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Cestné prohlaseni jednatele k vyro¢ni zpravé

Vyroc¢ni zprava spole¢nosti TD GAMA s.r.o. dle mého nejlepsiho védomi podava vérny a poctivy obraz o
jeji podnikatelské ¢innosti, finanéni situaci a vysledcich hospodafeni za rok 2019 a o vyhlidkach budouciho
vyvoje finan¢ni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkti hospodafeni a nebyly v ni zamlCeny zadné
skute¢nosti, které by mély dopad na vyznam vyrocni zpravy.

Jednatel nebyl odsouzen za podvodné trestné Ciny, nebyl soudné zbaven zptsobilosti k vykonu funkce ¢lena
spravnich, fidicich nebo dozorc¢ich organt jiné spolecnosti nebo funkce ve vedeni nebo provadéni ¢innosti
jiné spolecnosti. Proti jednateli nebylo a neni ze strany statutarnich nebo regulatornich organti vedeno tedni
vetejné obvinéni nebo sankce. V poslednich péti letech nebyl jednatel spojen s konkurznim fizenim, spravou
nebo likvidaci jinych spolecnosti.

Jednatel prohlasuje, Ze neexistuje stiet zajmu v souvislosti s ¢innostmi vné spole¢nosti TD GAMA s.r.o.

V Praze dne 24. ¢ervna 2020

g

Michal Kosaé
Jednatel



Zprava jednatele

Vazeni pratelé,

Spolecnost TD GAMA s.r.o. vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne 22.4.2015. Predmétem
podnikani spolecnosti je prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nez
zakladnich sluzeb spojenych s pronajmem. V pribéhu roku 2016 poftidila investici do nemovitosti na adrese
Vitézna 126/1, 118 00 Praha 1 — Mal4 Strana, Ceska republika.

Spolecnost se vroce 2019 vénovala planovanému rozvoji a zkvalitiiovani nebytovych prostor v této
investici. Budova ma dve€ podzemni podlazi, kde se nachazi 20 parkovacich mist, a pét nadzemnich podlazi
a pudni vestavbu. Objekt se nenachazi v povodnové oblasti. Stati sou¢asné Budovy je odhadovano na 100
let. Do roku 1994 byla Budova vyuzivana jako bytovy dim tzv. palacového typu a po tomto roku byla
rekonstruovana na administrativni budovu s podzemnimi gardzemi. Spole¢nost ma v umyslu Budovu
kompletn¢ zrekonstruovat a piebudovat na hotelovy objekt s 53 pokoji, restauraci a provoznim a technickym
zazemim vcetné wellness. M¢l by vzniknout hotel nejvyssiho standardu s modernim technickym
vybavenim.

Hlavni ¢innosti spole¢nosti v tomto obdobi byla udrzba a rekonstrukce budovy, ktera zacala pravé v roce
2019, a spoluprace se stavajicimi a budoucimi najemci na zabezpeceni pfijemného prostiedi s vysokym
standardem uzivanych prostor a sluzeb.

V roce 2020 bude spolecnost dale pokracovat v rekonstrukei a technickém zdokonalovéani budovy.

fug

Michal Kosa¢
Jednatel



Zakladni informace o spole¢nosti

1. Obecné udaje o spolecnosti

Spole¢nost TD GAMA s.r.o. (dale také jen ,,Spole¢nost™) vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku u
Méstského soudu v Praze 1, oddil C, vlozka 241416.

Spolecnost je zaloZzena na dobu neurcitou.

Sidlo Spolecnosti:
Vaclavské namésti 795/40, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

ICO: 040 15 843
LEI: 315700P939B30OHI30K 79

Kontakt:
Web: www.tdgama.com
E-mail: michal.kosac@gmail.com

Pifedmét podnikani:

Pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb spojenych
S prondjmem.

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

2. Vlastnicka struktura

K 31.12.2019 byla vlastnicka struktura Spole¢nosti nasledujici:

Michal Kosac¢

100%

TD GAMA s.r.o.

Vlastnikem Spole¢nosti a osobou ovladajici Spole¢nost je Michal Kosa¢, narozen dne 19. fijna 1983, bytem
Petra Jilemnického 5/4 01851 Nova Dubnica, Slovenska republika, vlastnici kmenové listy ¢. 1-10, kazdy
list ve jmenovité hodnoté 100 K&, odpovidaji vkladu 1000 K& do zakladniho kapitdlu, a tedy vlastnici
zakladni podil ve vysi 100%;

3. Organy spolecnosti

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


http://www.cnb.cz/

Vyse uvedeny Kodex nebyl dobrovolné piijat, jelikoz Spole¢nost povazuje stavajici politiku tizeni
Spolecnosti vzhledem k jeji velikosti za adekvatni a funk¢ni.

Informace o zasadach a postupech vnitini kontroly a pravidlech pristupu emitenta k riziktim, kterym emitent
muze byt vystaven ve vztahu k procesu ucetniho vykaznictvi. Vnitini kontrolni systém zahrmuje kontrolni
mechanismy vytvoiené v ramci Spolecnosti. Zajistuje, vyhodnocuje a minimalizuje provozni, finané¢ni,
pravni a jina rizika ve Spole¢nosti. V ramci vnitfniho kontrolniho systému jsou stanoveny pracovni postupy,
rozdéleny pravomoci a odpoveédnosti. V ramci ucetni jednotky jsou provadény pribézné kontroly vazeb
mezi jednotlivymi U¢ty v oblasti dlouhodobého majetku, kratkodobého finan¢niho majetku a v oblasti
zuctovacich vztaht. Vysledky vnitini kontroly jsou objektivné a pravidelné vyhodnocovany. U piipadnych
zjisténi jsou stanovena opatieni k napravé zjisténych nedostatkd. Finan¢ni kontrola ve vztahu k procesu
ucetniho vykaznictvi je zajistovana vedenim Spole¢nosti jako soucast vnitiniho fizeni pfi ptipraveé operaci
pred jejich schvalenim, v pribchu operaci az po jejich vypotfaddani. Systém zpracovani ucetnictvi se Tidi
piislusnymi ustanovenimi platnych pravnich piedpisti Ceské republiky.

Systém vnitini kontroly ve Spolecnosti spocivd zejména jak na internich kontrolnich mechanismech a
aktivni ¢innosti jednatele, tak i na externim auditu, ktery je provadén jednou do roka za bézné i¢etni obdobi.
Vysledky auditu jsou predkladany spole¢nikiim a jednateli Spolecnosti, ktefi z nich vyvozuji dusledky a
nasledné kroky.

Jednatel Spole¢nosti je v ramci vnitini kontroly odpovédny za:

— spolehlivost a sdileni informaci,

— dodrZovéni obecné¢ zadvaznych pravnich norem a internich postupd,
— ochranu majetku a spravné vyuzivani zdroju,

— dosahovani stanovenych cilt.

Spolecnost ma ztizen vybor pro audit. Spolecnost se v souc¢asné dobé tidi a dodrzuje veskeré pozadavky na
spravu a fizeni spole¢nosti, které stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména zakon
¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, ve znéni pozdéjsich predpist.

3.1.Valna hromada

Valna hromada je nejvyssim organem spolecnosti. Ma-li spole¢nost jediného akcionare, nekona se valna
hromada a jeji plisobnost v rozsahu stanoveném dale vykonava tento akcionai. Valna hromada je schopna
se usnaset, pokud jsou osobné nebo prostiednictvim zastupce piitomni v§ichni akcionafi.

Do piisobnosti valné hromady nalezi zejména:

e rozhodovani o zméné stanov

e rozhodovani o zméné¢ vySe zakladniho kapitalu a o povéfeni jednatele ke zvySeni zakladniho
kapitalu

e rozhodovani o moznosti zapocteni penézité pohledavky vici spolecnosti proti pohledavce na
splaceni emisniho kursu

e volba a odvolani jednatele

e schvaleni fadné, mimotadné nebo cetni zaverky, popt. i mezitimni Gcetni zaverky

e rozhodnuti o rozdé€leni zisku nebo jinych vlastnich zdrojii nebo o tthrad¢ ztraty



e schvéleni pfevodu, pachtu nebo zastaveni zavodu nebo takové jeho Casti, ktera by znamenala
podstatnou zménu dosavadni struktury zavodu nebo podstatnou zménu v predmétu podnikani nebo
¢innosti spole¢nosti

e rozhodnuti o dalSich otazkach, které zakon nebo stanovy zahrnuji do ptisobnosti valné hromady

3.2.Jednatel

Jednatel je statutarnim fidicim organem Spolecnosti. Je opravnén jednat jménem Spolecnosti ve vSech
vécech a zastupuje Spole¢nost vii€i tfetim osobam, pfi soudnim jednani ¢i vici jinym organtm. Jednatel
vykonéva obchodni vedeni spolecnosti v zalezitostech, které nejsou pravnimi predpisy nebo zakladatelskou
listinou svéfeny do pisobnosti valné hromady. Do pulsobnosti jednatele patii naptiklad organizacni
zabezpeceni pribéhu ¢i fadného vedeni predepsaného uletnictvi a jiné evidence, obchodnich knih a
ostatnich dokladii spole¢nosti. Také predklada valnému hromadé na schvaleni fadnou individualni ucetni
zaveérku a mimofadnou individualni G¢etni zdvérku, navrh na rozdéleni vytvoreného zisku, véetné uréeni
jeho vyse, vedeni seznamu spolecnikd a informovani spolecnikli o zaleZitostech spolecnosti. Jednatel také
svolava valnou hromadu a zabezpeCuje organiza¢né jeho pribéh. Do plsobnosti jednatele tedy patii
rozhodovani o vSech otazkach Spolecnosti, které nejsou podle zakladatelské listiny Spolecnosti, pravnich
predpisti nebo rozhodnuti valné hromady vyhrazené valné hromadé Spolecnosti.

Jednatel jmenuje a odvolava valna hromada Spolec¢nosti z fad spole¢nikd nebo jinych fyzickych osob.
Funkéni obdobi jednatele plati do odvolani valnou hromadou. Jednatel mtize byt jen fyzicka osoba a
zastupuje spolecnost ve vSech vécech samostatné.

K 31.12.2019 Spole¢nost zastupuje jeden jednatel. Jednatelem spolecnosti k 31.12.2019 je Michal Kosag.
Den vzniku funkce: 16. prosince 2015

Datum narozeni: 19. fijna 1983

Funk¢ni obdobi: Funkéni obdobi jednatele plati do odvolani valnou hromadou

Michal Kosa¢ se predevsim vénuje realizaci developerskych projektd v Praze, nakupu a rekonstrukci
objektl na Praze 1 (Kampa) a nakupu a managementu kancelarské budovy na Vaclavském namésti. Michal
Kosac ziskal titul z Ekonomiky, Mezinarodnich vztahti a také z ItalStiny na Connecticut College, New
London, Connecticut, USA.

V soucasné dob¢ piisobi pan Kosac dale jako spolecnik a jednatel ve spole¢nostech Aston Capital, s.r.o.,
M.J.L. spol. s r.0., FM Develop, s.r.o., TD BETA s.r.o., TD, s.r.0. a Fraternity Capital, s.r.0. Michal Kosac
neprovadi zadné jiné ¢innosti, které by mohly byt pro Emitenta vyznamné.

Jednatel neobdrzel v pribéhu tcetniho obdobi zadné penézité nebo nepenézité piijmy. Principy odménovani
osob s fidici pravomoci nejsou uréeny, nebot’ k Zadnému takovému odménovani nedochazi.

3.3.Dozorc¢i rada
Spole¢nost nema ziizenou dozor¢i radu
3.4.Vybor pro audit

Vybor pro audit je organ s kontrolni funkeci, ktery sleduje zejména:



e Systém fizeni rizik a kontrolni mechanismy Spolecnosti
e Tvorbu ucetni zavérky
e Nezavislost statutarniho auditora, postup statutarniho auditu, vylouceni stfetu zdjmu

Vybor pro audit byl ve Spole¢nosti ziizen. SloZzeni vyboru pro audit je nasledujici:

e doc. Ing. Vladimir Krali¢ek, CSc. (pfedseda vyboru)
e Petra Rappoccio, Msc
e Pavol Kosac, BA

4. Verejna emise dluhopisti

Spolecnost vydala dne 11.12.2018 dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 400 miliont K¢ splatné v roce
2023 za ucelem refinancovani akvizice nemovitosti a financovani zatraktivnéni nemovitosti skrz
rekonstrukci. Tyto dluhopisy jsou kétovany a obchodovany na Regulovaném trhu Burzy cennych papirt

Praha a.s.

Charakteristika Popis

Forma Zaknihovany cenny papir

Status dluht Ptimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Spole¢nosti

ISIN CZ0003520520

LEI 315700P939B30HI30K79

Jmenovita hodnota dluhopisu | 10.000 K¢

Pocet 40.000 ks

Celkova hodnota emise 400.000.000 K¢, miize byt navysena az o 50%

Datum emise 11.12.2018

Splatnost emise 11.12.2023

Emisni kurz 100 % jmenovité hodnoty

Vynos 5,25 %p. a.

Vyplata uroku Prvni vyplata urokovych vynost z Dluhopisii bude provedena ke dni 11.
6. 2020. V ramci druhé a dalsi vyplaty budou trokové vynosy z
Dluhopist vyplaceny pulroéné zpétné, vzdy ke dni 11. 12. ake dni 11. 6.
ptislusného roku

Zajisténi Zastavnim pravem k nemovitosti ve vlastnictvi Spolecnosti, zastavnim
pravem k 100 % podilt na Spolecnosti (resp. ke kmenovym listim
vydanych Spole¢nosti) a zastavnim pravem k vazanému uétu ziizenému
pro Spolec¢nost.

5. Informace o vlastnim kapitalu

Zakladni kapital Spolec¢nost ¢ini 1 000 K¢. Spole¢nost vydala 10 ks kmenovych listii ve jmenovité hodnoté
100 K¢ za 1 kmenovy list. Spole¢nost nevydala zadné zaméstnanecké akcie. Zakladni kapital Spolecnosti
je plné splacen a je tvofen penézitymi vklady spole¢nika.

S kmenovymi listy jsou spojena tato prava:



— pravo na podil na zisku,

— pravo na podil na likvidacnim zGstatku,

— pravo podilet se na fizeni Spolec¢nosti, tj. hlasovat na valné hromadg,

— dalsi prava stanovena zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, ve znéni
— pozdg¢jsich predpisi.

K 31.12.2019 ¢inila hodnota vlastniho kapitalu dle individualni zavérky Spole¢nosti:

Polozka (tis. K¢) 31.12.2019 31.12.2018
Zakladni kapital 1 1
Kapitalové fondy 13 178 13 178
Vysledek hospodateni minulych let -23 505 -12 322
Vysledek hospodateni bézného téetniho obdobi -2 092 -11 184
Celkem Vlastni kapital -12 418 -10 326

5.1.Nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podila

Spolecnost v roce 2019 nenabyla zadné vlastni akcie ani vlastni podily.

6. Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje
Spolecnost v roce 2019 nevyvijela zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

7. AKktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi a pracovnépravnich vztazich

Spolecnost respektuje vSechny ptedpisy tykajici se ochrany Zzivotniho prostfedi. K 31. prosince 2019
spolec¢nost neméla Zadné zameéstnance.

8. Existence pobo¢ky nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahranici
Spole¢nost nema organizaéni slozku v zahranici.

9. Vyznamna soudni Fizeni

Neexistuji vyznamna soudni fizeni proti Spolecnosti.

10. Odmény ucétované auditory

Za rok 2019 byly Spolecnosti auditorem uctovany za auditorské sluzby na povinny audit ro¢ni ucetni
zaveérky nasledujici odmény:

V tis. K¢ (bez DPH) 2019 2018
Odmeéna za audit Gcetni zaverky 80 80




11. Zakladni finan¢ni informace

Celkova aktiva Spolecnosti klesla o 36 mil. K¢ na 512 mil. KE v souvislosti se zménou hodnoty
nakoupenych dluhopist. Ostatni finan¢ni informace jsou uvedeny v tcetni zavérce Spolecnosti.

12. Nasledné udalosti

COVID-19

Dne 11. bfezna 2020 prohlasila Svétova zdravotnicka organizace $ifeni nakazy koronaviru za pandemii a
dne 12. bfezna 2020 vyhlasila ¢eska vlada nouzovy stav. V reakci na potencialni zdvaznou hrozbu, kterou
COVID-19 piedstavuje pro vefejné zdravi, ptijaly organy statni spravy Ceské republiky opatfeni k zastaveni
Sifeni pandemie.

Mezi $irsi ekonomické dopady téchto udalosti patfi:

— NaruSeni podnikatelské a hospodatské ¢innosti v Ceské republice s naslednym dopadem na nizsi
1 vy$8i stupné dodavatelského fetézce.

—  Vyznamné naruseni obchodni &innosti v konkrétnich odvétvich jak v ramci Ceské republiky a
na trzich, jeZ jsou zna¢né zavislé na zahrani¢nim dodavatelském fetézci, tak i u exportné
orientovanych podnikii zavislych na zahrani¢nich trzich. Postizena odvétvi zahrnuji obchod a
dopravu, cestovani a turistiku, zabavni primysl, vyrobu, stavebnictvi, maloobchod,
pojistovnictvi, Skolstvi a finan¢ni sektor.

— Vyznamny pokles poptavky po zbytnych statcich a sluzbach.
— Narust hospodaiské nejistoty, jezZ se odrazi v proménlivéjsich cenach aktiv a sménnych kurzech.

Z pohledu spolecnosti je predpoklad pokracovani ¢innosti podminén piedevsim fungovanim realitniho trhu
v Ceské republice, jelikoz vynosnost podnikatelské aktivity zavisi na vlastnéné nemovitosti, ktera je
pronajimana. Z pohledu spolecnosti jsou tak relevantni rizika najemnika, likvidity a realitniho trhu.

Na zaklad¢ aktualné vetejné dostupnych informaci, stavajicich kli¢ovych ukazatelti vykonnosti Spole¢nosti
a s ohledem na opatfeni ptijatd vedenim neocekavame bezprostiedni vyznamny negativni dopad pandemie
COVID-19 na Spolecnost, jeji fungovani, finan¢ni situaci a vysledek hospodatfeni. NemtiZzeme vSak
vyloucit eventualitu, Ze delsi obdobi uzavirek, zptisnéni danych opatfeni nebo nasledny negativni dopad
téchto opatfeni na ekonomické prostfedi, v némz plisobime, nebude mit negativni vliv na Spole¢nost, jeji
finanéni situaci a vysledek hospodateni ve stfednédobém a dlouhodobém horizontu. Danou situaci nadale
pecliveé sledujeme a budeme reagovat tak, abychom zmirnili dopad téchto udalosti a okolnosti dle aktualniho
vyvoje.

V obdobi od data ucetni zavérky do data jejiho sestaveni nedoslo k zadnym dal§im udalostem, které by mély
vyznamny dopad na ucetni zaveérku k 31. prosinci 2019.



Portfolio spole¢nosti

1. Portfolio spole¢nosti

Spolecnost je vlastnikem pozemku parc. ¢. 845 v katastralnim uzemi Mala Strana (,,Pozemek®), jehoz
soucasti je budova €. p. 126. Budova ma dvé podzemni podlazi, kde se nachazi 20 parkovacich mist, a pét
nadzemnich podlazi a ptidni vestavbu. Pozemek s Budovou se nachézi ve stfedu prazské méstské pamatkové
rezervace v t€sném sousedstvi mostu Legii na Malé Stran¢€ na rohu Vitézné ulice a Janackova nabiezi s
vyhledem na VItavu. Budova je postavena na vlastnim pozemku s vjezdem do nadvoii z Janackova nabiezi.
Celkova pronajimatelna plocha je 3 622,42 m?, z toho 964 m? tvoii zastavéna plocha a nadvoii. Budova je

zafazena do pamatkoveé chranéného tizemi a Pozemek odpovida platnému tzemnimu planu.

Pivodni vystavba vznikla jako bytovy dim s nebytovymi prostory, jez je vSak v soucasné dob¢
v rekonstrukci. Historie Budovy saha pravdépodobné az do doby gotické, pro piesnéjsi udaje by bylo
zapotiebi provedeni archeologického vyzkumu. Pivodni zastavba pochazela z doby baroka. Staii soucasné
Budovy je odhadovano na 100 let. Do roku 1994 byla Budova vyuZzivana jako bytovy diim tzv. palacového
typu a po tomto roku byla rekonstruovana na administrativni budovu s podzemnimi garazemi.

Zakladni informace:

Lokace Praha 1
Rok akvizice 2016
Plocha k pronajmu 3622,42 m2

Hlavni ndjemci

Néjemni smlouva na pronajem Pozemku a Budovy mezi Spolecnosti a Najemcem, tj. spolecnosti Alchymist
s.r.o. bylauzaviena dne 4. 10. 2018. Doba trvani ngjmu je sjedndna na 10 let s o¢ekdvanym pocatkem najmu
nejpozdéji od ¢ervna 2020 (dle Najemni smlouvy), v zavislosti na dokonéeni probihajici rekonstrukce.

2. Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice

Spolecnost je vystavena specifickym rizikiim realitniho trhu, jakymi jsou zejména cykli¢nost, vykyvy v
makroekonomickém prostiedi, dynamika poptavky najemcti v jednotlivych segmentech realitniho trhu a
pohyby cen najemného.

Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice

Ceska ekonomika! rostla jiz 6. rokem v fad&. V roce 2019 se hruby doméci produkt meziroéné zvysil o 2,4
%, jeho rlst byl tazen domaci poptavkou, kde spotiebni vydaje domacnosti na zbozi a sluzby mezirocné
vzrostly o 3,2 %. Naopak zahrani¢ni poptavka klesla o 1,9 p.b. Rust domaci poptavky podporuje vyvoj
obecné miry zaméstnanosti, ktera se stdle pohybuje na historickych minimech. Nedostatek volnych
pracovnich mist béhem poslednich let ptispival k vyraznému ristu mezd, kde primérna hruba mési¢ni mzda
vzrostla o vice nez 7 % v roce 2019 a dosahla pies 34 tisic korun ¢eskych. Dynamicky rist mezd spole¢né
s pokracujicim rustem Ceské ekonomiky a spotfebitelskym optimismem patfil k hlavnim ekonomickym

! Pouzité zdroje: CSU, MFCR, CNB



faktorim vytvafejicim infla¢ni tlaky a vedl Ceskou Narodni Banku k op&tovnému utahovani ménové
politiky prostfednictvim riistu irokovych sazeb.

Ceska ekonomika se v roce 2019 nachézela na vrcholu ekonomického cyklu. Kladna produkéni mezera
¢inila 3,8% potencidlniho produktu. V souvislosti s pandemii koronaviru lze ocekavat propad HDP
minimalné v 1. pololeti 2020. V druhé poloviné roku 2020 by mohlo dochazet k postupnému oZivovani
ckonomiky.

V roce 2020 je ocekavany propad HDP, kterému piispiva domaci i zahrani¢ni poptavka. Pozitivnéjsi
vyhlidky jsou na rok 2021, kdy by mohl opét nastat hospodarsky rust.

Spolecnost bude nadale obezietné sledovat vyvoj na svétovych i domacich trzich.

3. VSeobecna rizika spojena s podnikanim Spole¢nosti

Kreditni riziko

Hospodaiské vysledky Spole¢nosti budou, mimo jiné, zavislé na existenci ndjemce, ktery bude schopen
fadn¢ a vcas platit sjednané najemné za Budovu. Vzhledem k této skutecnosti je Spole¢nost vystavena riziku
neuhrazeni najemného, nepievzeti Budovy ze strany najemce, predCasného ukonceni najemni smlouvy,
poklesu najemného, nenalezeni nahrady v pfipadé odchodu najemce atd.

Riziko likvidity
Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finan¢nich aktiv je
ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti. Jakékoli pritahy v prodejnim procesu, piipadné snizeni

prodejni ceny nemovitosti v dasledku napf. Spatného nacasovani prodeje ¢i nevydafené rekonstrukce,
mohou mit nepfiznivy dopad na finan¢ni vysledky Spolec¢nosti.

Spolecnost fidi riziko likvidity zejména prostiednictvim udrzovani dostate¢ného mnozstvi likvidnich aktiv,
peclivym planovanim a vyhodnocovanim provoznich a finan¢nich penéznich tokt a investic.

Ménové riziko

Ménoveé riziko je riziko vyplyvajici z otevienych pozic cizich mén, tiroCeného majetku a dluhti a zmén
meénovych kurzl, urokovych sazeb. Spole¢nosti po obsazeni Budovy Najemcem bude Celit trznimu riziku
zejména ze skutec¢nosti, ze ndjemné bude inkasovano v eurech, zatimco dluhopisy budou splaceny v ¢eskych
korunach. Spolec¢nost je tedy vystavena riziku, Ze v ptipad¢€ oslabeni eura, popf. posileni ¢eské mény dochazi
k poklesu korunové hodnoty tohoto ndjemného, coz mlize mit negativni vliv na jeho schopnost dostat
zavazklim. Spole¢nost neuzavira zadné operace za ti¢elem eliminace trzniho rizika.

Riziko ztraty kli¢ovych osob

Cinnost kli¢ovych osob je rozhodujici pro celkovy provoz Spoleénosti, jeji sméfovani a schopnost generovat
finan¢ni prostfedky. Pfipadna ztrata clena managementu by mohla negativiné ovlivnit podnikani
Spolecnosti, jeho hospodaiské vysledky a finan¢ni situaci.

Toto riziko je v ramci managementu zmirnéno faktem, ze jednatel je koncovym spoluvlastnikem
Spolecnosti a je tak pfimo zainteresovan na finan¢nich vysledcich Spolecnosti.

Riziko poskozeni nemovitosti a nenadala potieba oprav



V ptipadé, ze bude Budova vyrazné poskozena diisledkem zivelné ¢i jakékoli jiné nepredvidatelné udalosti
nebo nastane potieba nahlych oprav, neni vylouceno, ze mtze vyrazné klesnout jeji trzni hodnota. Ke
stejnému efektu mize dojit v pfipadé, ze najemce nebude fadné udrZovat tyto nemovitosti, at’ jiz z
nedostatku likvidity, ¢i jinych divodu.

Toto riziko je ¢aste¢né sniZzeno pojisténim a profesionalni pravidelnou udrzbou.
Riziko refinancovani

Budouci zisk Spolecnosti, a teda jeho hospodarska a finan¢ni situace, je zavisla na jeho schopnosti vcas
dokoncit planovanou rekonstrukci Budovy, pronajmout Budovu Ngjemci, ktery bude plnit své dluhy z
Néjemni smlouvy fadné a vcas, piipadn¢ na schopnosti Spolecnosti jako pronajimatele vymahat plnéni z
Najemni smlouvy.

Vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost nebude mit v prib&hu rekonstrukce zadny piijem z ndjmu a po rekonstrukci
nebude mit zadné jiné dal§i vyznamné zdroje piijmi krom pfijmu plynoucich od Néjemce, miize byt v
takovém piipadé schopnost Spolecnosti uhradit jistinu z Dluhopisti k datu jejich splatnosti ¢i k datu jejich
predcasné splatnosti zavisla na schopnosti Spolecnosti refinancovat dluhy z Dluhopist dal§im financovanim
(at’ jiz ve formé uvéru, nové emise Dluhopist ¢i jinak) za podminek stejnych ¢i lepSich nez jsou stavajici,
pripadné ziskat prostiedky na splaceni Dluhopisti prodejem Nemovitosti. V téchto pfipadech neexistuje
zaruka, ze Spole¢nost bude schopen ziskat potifebné penézni prostredky, které mu umozni uhradit jeho dluhy
viéi Vlastniktim dluhopist.

Vzhledem k podminkéam, které pievladaji na kapitalovych trzich, také nelze vyloucit, Ze Spolecnost nebude
schopen refinancovat svoje stavajici a budouci dluhy za ptiznivych podminek. Schopnost Spole¢nosti ziskat
nové financovani je podstatnym zptisobem odvisla od trzni hodnoty Pozemku a Budovy. Piipadny pokles
jejich trzni hodnoty mtize vést az k neschopnosti Spole¢nosti ziskat nové financovani. Pokud by Spole¢nost
nebyla schopna refinancovat svoje dluhy za pfijatelnych podminek nebo by refinancovani nebylo viibec
mozné, méla by tato skutecnost negativni dopad na schopnost Spolecnosti plnit svoje zavazky.

Riziko poklesu hodnoty nemovitosti

Hodnotu pozemkl a nemovitosti ovliviiuje cela fada faktort, a to napiiklad vyvoj makroekonomického
prostiedi, lokality, technického stavu nemovitosti, obsazenosti, vyse najemného apod. Negativni zména
téchto faktori by mohla zplsobit pokles trzni hodnoty nemovitosti vlastnéné Spole¢nosti s negativnim
dopadem na vykazy Spole¢nosti.

Riziko souvisejici s rekonstrukci Budovy

Rekonstrukce nemovitych véci je vyrazn€é dlouhodoby proces. Mezi zahajenim pripravy Projektu,
dokoncenim Projektu a prfedanim Budovy Spolecnosti, a nasledné i novému najemci, uplyne pomérné
dlouha doba (dle ptedpokladii cca 15 mésicit), kdy mize dojit k neo¢ekavanym udalostem, které mohou mit
za nasledek zvyseni nakladl, nedodrzeni termind, poskozeni provadéného dila, zvys$eni ochrany pamatkové
oblasti (Budova je situovana v pamatkové oblasti) ¢i neziskani patficnych povoleni atd.

Rekonstrukci Budovy muze ovlivnit i nedostateéna koordinace a soucinnost s generalnim dodavatelem
(ptipadné subdodavateli), coz mtize vést k chybam, prodleni nebo prodraZzeni stavebnich dodavek. To mtize
mit nasledn€ negativni vliv na dodrzeni terminu pro dokonceni rekonstrukce Budovy a jejiho rozpoctu.
Pochybeni generalniho dodavatele (pfipadné subdodavatelll) se vsak muize objevit i po dokonceni Projektu,
tzn. v dobé provozovani Budovy, a to i po vyprSeni zaruéni doby pro konkrétni dodavku. Mohou se



vyskytnout vady Budovy, které presahuji zajisténi poskytnuté generalnim dodavatelem (pifipadné
subdodavatelem) nebo jeho pojisténim. Tato rizika mohou mit negativni vliv na provozni ¢innost, finan¢ni
vykonnost a finan¢ni vyhlidky Spole¢nosti. Kone¢ny vysledek rekonstrukce Budovy zavisi téZ na vysi
nakladu, jako je naptiklad cena technickych sluzeb (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické
sluzby) nebo finan¢ni naklady. Tyto naklady se mohou v ¢ase ménit a prekrocit planovanou troven. Tato
rizika mohou mit podstatny vliv na hospodaiské vysledky Spole¢nosti a na schopnost Spolec¢nosti plnit svoje
zéavazky.

Riziko konkurence

Spolecnost je soucasti hospodaiské soutéze a musi pruzné reagovat na meénici se situace na trhu, chovani
konkurence a samozi'ejmé na pozadavky zakaznikti. Vzhledem k silné konkurenci v centru Prahy mtize dojit
k tomu, Ze Najemce nebude schopen reagovat odpovidajicim zptisobem na konkurenéni prostiedi, coz by
mohlo v kone¢ném vysledku vést ke zhorSeni hospodaiské situace Spolecnosti.

Makroekonomicka rizika

Mozny negativni vyvoj makroekonomickych veli¢in miZe mit negativni dopad na lokalni kupni silu
obyvatelstva ¢i jejich ovlivnit jejich sklon ke spotiebé. Nizsi kupni sila obyvatelstva ¢i odklad nékterych
nakupt v dob¢ ekonomického zpomaleni ¢i poklesu se miiZze negativné projevit na hospodarském vysledku
najemct a mit negativni dopad na hospodatreni Spolecnosti. Negativni makroekonomicky vyvoj by také
mohl zpusobit pokles hodnoty nemovitosti ¢i zhorSeni podminek na trhu financovani.

Lokalni rizika

Mala Strana patii dlouhodobé¢ mezi atraktivni oblasti Prahy (centrum na nabtezi Vltavy), proto se ocekava,
ze hodnota Pozemku i Budovy bude mit spise rostouci tendenci. Nelze vSak zarudit, Ze se atraktivita lokality
nezméni. V pfipadé neocekavanych udalosti v pribehu rekonstrukce Budovy ¢i zmény vnimani lokality
muze v koneéném dusledku dojit k poklesu hodnoty Pozemku a Budovy (které by mély byt pfedmétem
zajisténi) a tim padem i schopnosti Spolecnosti dostat svym zavazkim.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a dafiovym prostiredim

Pravni, regulatorni a dafiové prostiedi v Ceské republice je pfedmétem Gastych zmén a zékony nemusi byt
vzdy uplatiovany soudy a organy vefejné moci jednotné. Zmény zédkonti nebo zmény jejich interpretace v
budoucnu mohou neptiznivé ovlivnit provozni ¢innost a finanéni vyhlidky Spole¢nosti. Pravni faktory jsou
mimo kontrolu Spolecnosti ¢i jednotlivych subjektll. Dodrzovani platnych pravnich norem podléha kontrole
prislusnych organt a jejich poruSeni mize vést k uloZeni sankci, véetné sankci financnich ¢i sankci
spocivajicich v preruseni ¢i zakazu Cinnosti. Ackoli si Spole¢nost neni védom Zadného poruSeni platné
legislativy a v soucasnosti neexistuji zadna soudni, rozhod¢i ani jina fizeni (probihajici nebo hrozici), nelze
pripadné poruseni a tomu odpovidajici sankce v budoucnosti zcela vyloucit, coZz by mohlo vést ke zhorSeni
hospodaiské situace, coz miize mit nepiiznivy dopad na schopnost Spole¢nosti dostat svym zavazkam.

Riziko soudnich spori

K datu vydani této zpravy neni Spolec¢nost G¢astnikem soudnich, rozhod¢ich ani jinych fizeni, ktera by
vyznamné souvisela s jeji financni nebo provozni situaci. Nejsou vedeny zadné spory, které by mohly
ohrozit nebo znacné neptiznivé ovlivnit hospodatsky vysledek Spolecnosti. Spolecnost si neni védom
zadnych takovych nevyfeSenych spord, do budoucna vSak existenci takovych sport nelze vyloucit.



Potencialni soudni spory by mohly omezit Spolecnost v nakladani se svym majetkem, ptipadné vyvolat
dodatecné naklady na stran¢ Spolecnosti a sniZzit jeho schopnost dostat zavazkim.

Riziko zahajeni insolven¢niho Fizeni

V piipad€ zahajeni insolven¢niho fizeni je dluznik omezen v nakladani s majetkovou podstatou, a to
zejména pokud by mélo jit o podstatné zmény ve skladbe, vyuziti nebo urceni tohoto majetku, anebo o jeho
nikoli zanedbatelné zmenseni. I kdyz se tato omezeni netykaji tkond nutnych k béznému provozu podniku,
nelze vyloucit, ze ptipadné podani opodstatnéného ¢i neopodstatnéného insolvencniho navrhu by nemélo
negativni dopad na finan¢ni situaci Spole¢nosti.

4. Strednédoby vyhled aktivit Spole¢nosti

Budova v minulosti slouzila pfedev§im jako administrativni (kancelafsky) objekt najemci. Spole¢nost
momentalné rekonstruuje budovu na hotelovy objekt s 53 pokoji, restauraci a souvisejicim provoznim a
technickym vybavenim. Konec rekonstrukce je planovan v prub&hu roku 2020. Rozsah a struktura
probihajici rekonstrukce plyne z planu rekonstrukce, a pfedevsim ze smlouvy o dilo, ktera byla uzaviena
vroce 2019. Vedle komercnich kritérii tato rekonstrukce zohlednuje i predpoklady dlouhodobé trzni
poptavky a podminky stavebniho povoleni.



Zprava o vztazich

mezi ovladajici a ovladanou osobou a o vztazich mezi ovladanou osobou a ostatnimi osobami ovladanymi
stejnou ovladajici osobou (propojenymi osobami) TD GAMA s.r.o. (dale také ,,Spole¢nost") vznikla
zapisem do obchodniho rejstiiku dne 22.4.2015 pod spisovou znackou C 241416 vedena u Méstského soudu
v Praze.

I. Preambule

Zprava je vypracovana na zéklad¢ ustanoveni §82 odst. 1 zédkona o obchodnich korporacich (zékon
¢.90/2012 Sb., v platném znéni). Zprava byla pifedana valné hromad¢é spole¢nosti rozhodujici o schvaleni
fadné ucetni zaverky a o rozdeéleni zisku nebo o thradé ztraty.

Zprava je zpracovana za ucetni obdobi roku 2019.

II. Ovladana osoba

Struktura vztahti mezi osobami:

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

PRIMO OVLADAJICI OSOBY:

Michal Kosa¢
Bydlisté: Nova Dubnica, Petra Jilemnického 5/4, Slovenska republika
(podil 100%)

OSOBY OVLADANE STEJNOU OVLADAJICI OSOBOU:

- Astone Group Ltd, 20 Cannon Road, Santa Venera, SVR9039, Malta, Spisova znacka C 63449

- Astone Capital, s.r.0., Vaclavské namésti 795/40 Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika,
Spisova znacka C 207795 vedena u Méstského soudu v Praze

- FM Develop, s.r.o0., Vaclavské namésti 795/40 Nové Meésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika,
Spisova znacka C 221936 vedena u Méstského soudu v Praze

- M.J.L. spol. s.r.o., Milady Horakové 1280/9, HoleSovice, 170 00 Praha 7, Ceska republika,
Spisova znacka C 85750 vedena u Méstského soudu v Praze

- TD Beta s.r.0., Vaclavské namésti 795/40 Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika, Spisova
znaCka C 241417 vedena u M¢éstského soudu v Praze

- TD, s.r.0., Vaclavské namésti 795/40 Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika, Spisova
znacka C 263805 vedena u Méstského soudu v Praze

- Fraternity Capital, s.r.o0., Vaclavské namésti 795/40 Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika, Spisova znacka C 263878 vedena u Méstského soudu v Praze

I11. Uloha ovladané osoby

Uloha ovladané osoby, zpiisob a prostfedky ovladani



* sprava vlastniho majetku,
* emise dluhopisti, poskytovani zapljcek, uvéri nebo jinych forem financovani spfiznénym
spole¢nostem.

Zpusob a prostiedky ovladani:

Ovladajici osoby maji vétSinovy podil na hlasovacich pravech ve spole¢nosti TD GAMA s.r.o0 . a uplatiiuje
ve spolecnosti rozhodujici vliv.

IV. Smlouvy uzavirené mezi spolecnosti TD GAMA s.r.o . a ovladajici osobou:
V roce 2019 byly v platnosti nasledujici uvérové smlouvy:

- Smlouva o Gvéru ze dne 17.12.2015 mezi osobou ovladajici jako vétitelem (Michal Kosac) a
osobou ovladanou jako dluznikem o poskytnuti finan¢nich prostiedki ve vysi 1 000 000 EUR s
fixni Grokovou sazbou 500 K¢ za obdobi od 17.12.2015 do 31.12.2022

- Smlouva o Gvéru ze dne 2.5.2016 mezi osobou ovladajici jako véfitelem (Michal Kosac) a osobou
ovladanou jako dluznikem o poskytnuti finan¢nich prostiedkd ve vysi 300 000 EUR s fixni
urokovou sazbou 500 K¢ za obdobi od 3.5.2016 do 31.12.2022

- Smlouva o tvéru ze dne 20.9.2016 mezi osobou ovladajici jako vétitelem (Michal Kosac) a
osobou ovladanou jako dluznikem o poskytnuti finan¢nich prostiedkt ve vysi 120 000 000 CZK s
fixni urokovou sazbou 500 K¢ za obdobi od 20.9.2016 do 31.12.2022

- Smlouva o Gvéru ze dne 19.12.2018 mezi osobou ovladajici jako dluznikem (Michal Kosac) a
osobou ovladanou jako véfitelem o poskytnuti financnich prostiedki, ve vysi 700 000 CZK se
splatnosti do 31.12.2019. Uvérovou smlouvou byla stanovena tirokova sazba 5,25% pa.

- Smlouva o Gvéru ze dne 31.1.2016 mezi osobou ovladajici jako vétitelem (Michal Kosac) a
osobou ovladanou jako dluznikem o poskytnuti beziro¢nych finan¢nich prosttedkt az do vyse
1 000 000 CZK

- Smlouva o Gvéru ze dne 01.04.2019 mezi osobou ovladajici jako véetitelem (Michal Kosac) a
osobou ovladanou jako dluznikem o poskytnuti finan¢nich prostredkii az do vyse 8 800 000 K¢ s
fixni Grokovou sazbou 500 K¢ za obdobi od 01.04.2019 do 31.12.2021.

V. Smlouvy uzaviené mezi spole¢nosti TD GAMA s.r.o. a propojenymi osobami:

- Spole¢nost TD GAMA, s.r.o. 17.05.2019 nakoupila dluhopisy Aston Group, Ltd. v listinné
podobé s nazvem dluhopisu ,,Astone Group Ltd Dluhopis" s nominalni hodnotou 100 000 000 K¢,
urokovou sazbou 5,35% pa.

V1. Prohlaseni

Prohlasujeme, Ze jsme do zpravy o vztazich mezi propojenymi osobami spolecnosti TD GAMA, s.r.o.
vyhotovené dle §82 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich (zakon ¢.90/2012 Sb., v platném znéni) pro
ucetni obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 uvedli veskeré informace znamé k datu podpisu této

Zpravy o:
- smlouvach mezi propojenymi osobami,
- plnéni a protiplnéni poskytnutém propojenym osobam,
- jinych pravnich tkonech u€inénych v zajmu téchto osob,

- veskerych opatienich pfijatych nebo uskute¢nénych v zajmu nebo na popud téchto osob.



Statutarni orgéan spolecnosti TD GAMA, s.r.o. dale konstatuje, Ze spolecnost TD GAMA, s.r.o. nebyla
zadnym zptisobem poskozena jednanim ovladajici osoby ¢i osoby ovladané stejnou ovladajici osobou.

V Praze, dne 24. ¢ervna 2020
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Udaje o auditované u&etni jednotce

Nazev ucetni jednotky:
Sidlo:
Zapis proveden u:

Zapis proveden pod &islem:

1¢O:
DIC:
Statutarni organ:
Predmét ¢innosti:

Ovérované obdobi:
Prijemce zpravy:

Nazev spolecnosti:

Evidenchni Cislo auditorské
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Sidlo:
Zapis proveden u:

Zépis proveden pod &islem:

1C0:

DIC:

Telefon:

E-mail:

Odpovédny auditor:
Evidencni Cislo auditora:

TD GAMA s.r.0.

Véclavské nameésti 795/40, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Méstského soudu v Praze

oddil C, dislo viozky 241416

040 15 843

Cz04015843

Michal Kos&c, jednatel, jediny spole¢nik

Vyroba, obchod a sluZby neuvedené v piilohdch 1 a# 3 Jivnostenského
zékona

Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor bez poskytovani jinych
nez zakladnich sluzeb spojenych s prondjmem

1. leden 2019 aZ 31. prosinec 2019
Jediny spolecnik: Michal Kosa¢
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Zprava nezavislého auditora
spolecnikovi spole¢nosti TD GAMA s.r.o.
Zprava o auditu Gcetni zavérky
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené (cetni zavérky obchodni spole¢nosti TD GAMA s.r.o. (déle ,icetni jednotka™)
sestavené na zakladé mezinérodnich standardii Gcetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii, které se
sklada z vykazu o financni situaci k 31. prosinci 2019, z vykazu o Gplném vysledku, vykazu zmén vlastniho
kapitalu a vykazu o penéZnich tocich za rok kongici 31. prosince 2019 a pilohy k t&mto vykaztim, ktera
obsahuje popis pouzitych podstatnych Gcetnich metod a dal$i vysvétlujici informace.

Podle naeho nazoru dcetni zévérka podévé vérny a poctivy obraz finanéni situace obchodni spole¢nosti
TD GAMA s.r.0. k 31. prosinci 2019 a finan¢ni vykonnosti a penéZnich tokf za rok kon¢ici 31. prosince 2019 v
souladu s mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)

¢. 537/2014 a standardy Komory auditori Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro
audit (ISA), pfipadné dopinéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nade odpovédnost stanovena
témito predpisy je podrobné&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit G¢etni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme na Uéetni
jednotce nezavisli a splnili jsme i dal3i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpiséi. Domnivéme se, e
dlikazni informace, které jsme shromaZdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni nageho vyroku.

Jina skuteénost

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2018 byla ovéfena jinym auditorem, ktery ve své zprévé ze dne 16. kvétna 2019
vydal k této ucetni zavérce vyrok bez vyhrad.

Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zéleZitosti, které byly podle naseho odborného tsudku pfi auditu Géetni zavérky
za b&Zné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu Géetni zavérky jako
celku a v souvislosti s utvarenim nazoru na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zéleZitostem

nevyjadrujeme.

Investice do nemovitosti

K'31. 12. 2019 Gcetni jednotka vykazuje investice do nemovitosti v celkové hodnoté 415 995 tis. K¢, co? je vic
jak 80 % z celkové sumy aktiv. Dle mezinarodnich standard@ G&etniho vykaznictvi ve znéni prijatém
Evropskou unii TAS 40 se Gicetni jednotka rozhodla vyuZit model historické ceny. V préib&hu ové&fovaného
obdobi do3lo k zahajeni celkové rekonstrukce nemovitosti, k prevedeni nemovitosti v zéistatkové cené do
polozky Investice do nemovitosti ve vystavb&, k ukonéeni odepisovéni a k zahajeni aktivovani vypijénich
nakladli do pofizovaci ceny investic do nemovitosti ve vystavbé.

V rdmci auditu jsme mimo jiné konzultovali vhodnost zvolené metody s odborniky na IFRS a dosli jsme
k zavéru, Ze vykazani investic do nemovitosti v (i¢etni zavérce je spravné.

Informace o investicich do nemovitosti jsou uvedeny v kapitole 3. Vyznamné dcetni postupy a jejich
podkapitolach (b) Investice do nemovitosti a (c) vyp@jéni néklady a déle v kapitole 11. Investice do
nemovitosti v pfiloze v Uéetni zavérce.
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Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyrocni
zprdvé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo.

N&s vyrok k acetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soudasti naSich povinnosti
souvisejicich s ovéfenim ucetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s G&etni zavérkou & s nagimi znalostmi o G&etni
jednotce ziskanymi b&hem ovéfovani idetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materidné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materlalnlch)
ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji poZadavky pravnich predpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki by bylo
zplisobilé ovlivnit Usudek &inény na zékladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupil, do miry, jiz dokéZeme posoudit, uvadime, Ze:

e ostatni informace, které popisuji skutenosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Géetni zaverce, jsou ve
viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s (&etni zavérkou a

o  ostatni informace byly vypracovény v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatké a povédomi o U&etni jednotce, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materlaInO vécné nespravnosti. V rdmci uvedenych
postupll jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a vyboru pro audit za Géetni zavérku

Statutarni organ odpovidé za sestaveni (iéetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu

s mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unif, a za takovy vnitfni kontrolni
systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni G&etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

P¥i sestavovani Gcetni zavérky je statutérni organ povinen posoudit, zda je (i¢etni jednotka schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Géetni zavérky zleZitosti tykajici se jejiho
nepretrZitého trvani a pouZiti predpokladu nepfetritého trvani pii sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou

pfipadt, kdy statutarni orgén planuje zrueni G&etni jednotky nebo ukon&ent jeji cinnosti, resp. kdy nema
jinou redlnou moznost nez tak udinit.

Za dohled nad procesem Géetniho vykaznictvi odpovida vybor pro audit.
Odpovédnost auditora za audit iéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimé&Fenou jistotu, Ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materiaini)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfend
mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zérukou, 7e audit provedeny v souladu s vyse uvedenymi
predpisy ve vSech piipadech v Uéetni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvod@ nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud
Ize redIné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé pijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého auditu
odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasf povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti Gcetni zavérky zpfisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dfikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, ¥e
neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo v diisledku podvodu, je vé&t&i ne? riziko
neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené chybou, proto¥e souéasti podvodu mohou byt
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tajné dohody (koluze), falSovani, imysind opomenuti, nepravdiva prohlageni nebo obchazeni vniténich
kontrol vedenim Gcetni jednotky.

*  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Géetni jednotky relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nézor na Gcinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

*  Posoudit vhodnost pouZzitych tcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhad® a informace
které v této souvislosti vedeni Gcetni jednotky uvedio v piiloze G¢etni zavérky.

/

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni cetni zavérky vedenim Géetni
jednotky a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje vyznamna (materiaini)
nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost G&etni
jednotky nepretrZité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamné (materidlni) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze G&etni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nage zavéry tykajici se
schopnosti tcetni jednotky nepretrZité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data
nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ¥e Gi&etni jednotka ztrati
schopnost nepretrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné prilohy, a déle to, zda Gcetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpfisobem, ktery vede k vé&rnému zobrazen.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo, dozoréi radu a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho préib&hu udinili, véetn& zZjisténych
vyznamnych nedostatké ve vnitfnim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohldseni o tom, e jsme spinili prislusné etické
pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a dal&ich zaleZitostech, u nichZ se Ize
reélné domnivat, Ze by mohly mit viiv na nasi nezavislost, a pripadnych souvisejicich opatrenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zaleZitosti, o nichZ jsme informovali predstavenstvo, dozoréi radu a

vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Géetni zavérky za b&zny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz
predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni
predpisy zakazuji zvefejnéni takové zaleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimeéném pfipadé usoudime, Ze
bychom o dané zaleZitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoZe Ize redlné otekavat, e moné negativni
dopady zvefejnéni prevézi nad pfinosem z hlediska vefejného zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢ldnkem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 uvéadime v nadi
zpravé nezavislého auditora nésledujici informace vyZadované nad rémec mezinrodnich standardé pro audit:

Urceni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spolecnosti nés dne 27. bfezna 2020 urcila valng hromada Spolenosti. Auditorem Spole¢nosti jsme
byli uréeni na nasleduijici obdobi:

o audit Ucetni zavérky k 31. 12. 2019 za obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 a
e audit Gcetni zavérky k 31. 12. 2020 za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit
Potvrzujeme, Ze nas vyrok k Gcetni zdvérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi dodate¢nou zpravou pro

vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne 26. 6. 2020 vyhotovili dle &ldnku 11 naFizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.
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Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohladujeme, Ze Uetni jednotce nebyly poskytnuty Z4dné zakézané sluzby uvedené v &. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) &, 537/2014.

V Praze dne 26. ¢ervna 2020

NEXIA AP a.s.
evidenéni Cislo auditorské spolecnosti 096
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TD GAMA s.r.o.

Uletni zavérka k 31. prosinci 2019
sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi (IFRS)
ve znéni prijatém EU
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENI

za rok kon¢ici 31. prosincem 2019

Identifikacni cislo
040 15 843

(v tisicich K&)

Obchodni firma a sidlo
TD GAMA s.r.o.

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU Bod: 2019 opf:\::no

Vynosy z pronajmu 6 6 357 14 071
Vynosy 6 357 14 071
Odpisy 11 -1912 -7 645
Sluzby 7 -887 -2213
Ostatni provozni vynosy 8 117

Ostatni provozni naklady 8 -228 -451
Provozni zisk (ztrata) 3447 3762
Finanéni vynosy 9 5714 402
Financni naklady 9 -5 644 -15 308
Zisk (ztrata) pred zdanénim 3517 -11 144
Dan z pfijmu 10 -5 609 -40
Zisk (ztrata) po zdanéni -2 092 -11 184
Uplny vysledek hospodafieni za uéetni obdobi -2 092 -11 184




VYKAZ O FINANCNI POZICI

Identifikacni islo

k 31. prosinci 2019

(v tisicich K¢&)

Obchodni firma a sidlo

TD GAMA s.r.o.

Vaclavské namésti 795/40

110 00 Praha 1

040 15 843 Ceska republika

AKTIVA Bod: 2019 opfg\ano 01.01.2018
AKTIVA CELKEM 511 535 547 894 400 145
DLOUHODOBA AKTIVA: 415 995 393 836 397 666
Investice do nemovitosti 11 415995 393 836 397 666
OBEZNA AKTIVA: 95 540 154 058 2479
Nakoupené dluhopisy 18 93 456 152 298
Pohledavky z obchodnich vztah( a jiné kratkodobé pohledavky 12 62 2 366
Poskytnuté pujcky 13 15 701
Ostatni kratkodoba nefinanéni aktiva 12 1335 64 15
Dariové pohledavky 14 104 910 87
Penize a penézni ekvivalenty 15 630 22 11

PASIVA Bod 2019 2018 01.01.2018

opraveno

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 511 535 547 894 400 145
VLASTNI KAPITAL: -12418 -10 326 861
Zakladni kapital 16 1 1 1
Ostatni kapitalové fondy 16 13178 13178 13178
Nerozdéleny zisk 16 -23 505 -12 322 -4 881
Zisk (ztrata) za bézné ucetni obdobi 16 -2 092 -11 184 -7 437
DLOUHODOBE ZAVAZKY: 500 110 546 543 153 648
Dlouhodobé puijcky a uvéry 17 100 865 153 446 153 215
OdlozZeny dafovy zavazek 10 6 083 474 433
Vydané dluhopisy - dlouhodobé 18 393 162 392 623
KRATKODOBE ZAVAZKY: 23 843 11 678 245 636
Kratkodobé pujcky a uvéry 17 12 809 245 587
Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky - kratkodobé 19 1373 10 868 48
Darové zavazky 14 1 1
Vydané dluhopisy - kratkodobé 18 22 458




Identifikaéni &islo

040 15 843

VYKAZ ZMEN VLASTNIHO KAPITALU

za rok kon¢ici 31. prosincem 2019
(v tisicich K&)

Obchodni firma a sidlo

TD GAMA s.r.0.

. Ocefiovaci  Ocefiovaci
. . Ostatni . . Fond z o
Zakladni - o . rozdily z rozdily z . N Nerozdéleny
..., EmisniaZio kapitalové . . pfepoc€tu . Celkem
kapital pfecenéni pfecenéni o, + zisk
fondy . e cizich mén
majetku derivatl
Zustatek k 1.1.2019 1 13178 -23 506 -10 327
Vysledek hospodafeni za bézny rok -2 092 -2 092
Zuastatek k 31.12.2019 1 13 178 -25 597 -12 418
. . Ostatni OcenO\’/aC| OcenO\’/am Fond z o
Zakladni - o . rozdily z rozdily z . N Nerozdéleny
..., EmisniaZio kapitalové . . pfepoc€tu . Celkem
kapital pfecenéni pfecenéni o, + zisk
fondy . e cizich mén
majetku derivatl
Zustatek k 1.1.2018 1 13178 -12 322 857
Vysledek hospodareni za bézny rok -11 184 -11 184
Zastatek k 31.12.2018 - opraveno 1 13 178 -23 506 -10 327




VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

za rok kon¢ici 31. prosincem 2019
(v tisicich K&)

Obchodni firma a sidlo
TD GAMA s.r.o.

Identifikacni cislo

04015843 e
. Ly . 2018
VYKAZ O PENEZNICH TOCICH Bod: 2019
opraveno

Zisk (ztrata) pfed zdanénim 3517 -11 144
Upravy o nepénzni operace:

Odpisy 11 1912 7 645
Vynosové a nakladové uroky 9 -176 14 596
Ostatni nepenézni Upravy -689 -130
Provozni cash flow pred zméa pracovniho kapitalu 4 564 10 967
Zmény pracovniho kapitalu:

Zmeéna stavu pohledavek z obchodnich vztah( 12 62 780
Zmeéna stavu ostatnich kratkodobych aktiv 12-14 -465 -7 043
Zmeéna stavu zavazkul z obchodnich vztahu a ostatnich zavazki 19 -9 496 9297
Cisté penézni toky z provozni éinnosti -5 334 14 001
Investi¢ni ¢innost:

Pofizeni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 11 -6 624 -3 815
Splatky poskytnutych pujéek 17 699

Vydaje na pofizeni dluhopist 18 -100 000 -152 200
Splacené dluhopisy 100 000

Pfijaté uroky 18 2154

Penézni toky z investi¢nich ¢innosti -3 771 -156 015
Finanéni ¢innost:

Cerpani Gvérd a pujéek 17 9 965 402 208
Splaceni uvéra a pujéek 17 -250 -245 587
Zaplacené uroky 18 -2 -14 596
Penézni toky z finanénich €innosti 9713 142 025
Cista zména penéz a penéznich prostredkii 608 11
Penize a penézni prostfedky na zacatku obdobi 15 22 11
Penize a penézni prostfedky na konci obdobi 15 630 22




TD GAMA s.r.o.
PRILOHA V UCETNI ZAVERCE K 31. PROSINCI 2019
SESTAVENE DLE MEZINARODNICH STANDARDU UCETNIHO VYKAZNICTVI (IFRS)
VE ZNENI PRIJATEM EVROPSKOU UNIi

Charakteristika Spolecnosti

TD GAMA s.r.o. (dale také ,,Spolecnost") vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne 22.4.2015
pod spisovou znackou C 241416, ktera je vedena u M¢éstského soudu v Praze. Jeji sidlo je na
adrese Vaclavské namésti 795/40, Nové mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 04015843.

Predmétem podnikani spoleCnosti je prondjem nemovitosti, byti a nebytovych prostor bez
poskytovani jinych neZ zakladnich sluzeb spojenych s pronajmem.

Ugetni zavérka Spole¢nosti byla sestavena za rok zaéinajici 1. lednem 2019 a konéici
31. prosincem 2019. Tato ucetni zavérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi (IFRS).
Jednatelem spole¢nosti je:

e Michal Kosac, Petra Jilemnického 5/4, Nova Dubnica 018 51, Slovenska republika

Jednatel zastupuje spole¢nost ve vSech vécech samostatné. Za spole¢nost podepisuje jednatel tak,
ze k napsané nebo vytisténé firmé spoleCnosti, nebo otisku razitka obsahujicimu firmu
spole¢nosti, ptipoji svlij podpis.

Statutarnim organem spolecnosti je spolecnik:

Podil na zakladnim
kapitalu

e Michal Kosaé .
Petra Jilemnického 5/4, Nova Dubnica 018 51, Slovenska republika 100 %
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Vychodiska pro sestaveni ucetni zavérky

Prohlaseni o shodé

Tato Gcetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi
(IFRS), obsahujicimi Mezinarodni ti¢etni standardy (IAS), které vyhlaSuje Rada pro mezinarodni
ucetni standardy (IASB), a interpretacemi vydanymi Vyborem IASB pro vyklad mezinarodnich
standardii ucetniho vykaznictvi (IFRIC) ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Ugetni zavérka podava vémy a poctivy obraz finanéni pozice Spole¢nosti k 31. prosinci 2019.
Zptsob ocenovani

Utetni zavérka byla sestavena za predpokladu nepfetrzitého trvani ucetni jednotky s pouzitim
metody historickych cen (nab&hlé hodnoté).

Funk¢ni a prezentaéni ména

N3

Ucetni zavérka je vykéazéana v Ceskych korunach (,,K¢*). Veskeré finan¢ni informace vykazané
v ¢eskych korunach jsou zaokrouhleny na nejblizsi tisic, neni-li uvedeno jinak.

Pouziti odhadua a usudka

Sestaveni tcetni zavérky v souladu s Mezinarodnimi standardy uc¢etniho vykaznictvi vyzaduje
pouzivani urcitych ucCetnich odhadti zasadniho vyznamu, které ovliviiuji vykazované polozky
aktiv, zavazkd, vynosi a nakladl. VyZzaduje také, aby vedeni ucetni jednotky pii aplikaci i¢etnich
postupii Spolecnosti pouzilo ptedpoklady zaloZzené na vlastnim usudku. Vysledné ucetni odhady
— praveé proto, Ze jde o odhady — se zfidkakdy rovnaji pfisluSnym skute¢nym vysledkam.

Spole¢nost ¢ini odhady a predpoklady tykajici se budoucnosti. Odhady a usudky jsou vedenim
Spolecnosti prubézné vyhodnocovany a jsou zaloZeny na historickych zkuSenostech a jinych
faktorech, véetn¢ ocekavani budoucich udalosti, které jsou za danych okolnosti povazovany za
primétené.

Aplikace novych a novelizovanych Mezinirodnich standardi uc¢etniho vykaznictvi (IFRS)

Nové piijaté standardy, novelizace standardit a interpretace platné pro obdobi koncici
31. prosincem 2019, které byly uplatnény pri sestavovani ucetni zavérky Spolecnosti

Spolecnost v ramci bézného ucetniho obdobi piijala veskeré zmény Mezinarodnich standardi
ucetniho vykaznictvi (IFRS) s ucinnosti od 1. ledna 2019, které jsou povinné a tykaji se ¢innosti
Spolecnosti. Nize je uveden dopad aplikace téchto novych a novelizovanych IFRS na ucetni
zaveérku Spole€nosti.

IFRS 16 - Leasingy (a¢inny pro ucetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji)

IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17 — Leasing a souvisejici interpretace. Standard rusi soucasny
dvoji ucetni model pro najemné a misto toho vyzaduje, aby spole¢nosti vétSinu svych ndjemnich
smluv vykazovaly v rozvaze podle jednoho modelu, coz eliminuje rozdil mezi operativnim a
finanénim leasingem. Klasifikace leasingovych smluv je mozna retrospektivné nebo
prospektivné. Divodem pro novy standard je sjednoceni pravidel pro vykazovani leasingu, aktiv
a pasiv u vsech leasingovych smluv.

Standard stanovuje, jak bude tcetni jednotka vykazujici dle IFRS uctovat, ocenovat, vykazovat
a zvefejnovat leasingy. Standard vyznamné méni Géetni zachyceni leasingii z pohledu najemce
tim, Ze odstranuje rozliSovani leasingli na finan¢ni a operativni. Namisto toho standard poskytuje
jednotny ucetni model pro ndjemce, dle néhoz je najemce povinen vykazat na zacatku leasingu
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aktivum na leasing (,,aktivum z prava k uzivani) a celkovy zavazek z leasingu, ledaze by doba
trvani najmu nepfesahla 12 mésicti nebo by se najem tykal aktiva nizké hodnoty.

Pronajimatelé¢ dale klasifikuji leasingy jako operativni nebo finan¢ni, pfiCemz v piistupu
k uctovani na strané pronajimatele se pozadavky IFRS 16 podstatné nelisi od predchozi upravy
v IAS 17.

Tato novelizace nema vyznamny dopad na icetni zaverku Spolecnosti.

IFRIC 23 - Nejistota tykajici se dani z pFijmu (a¢inna pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna
2019 nebo pozdéji)

Tato interpretace objasiiuje, jak uplatiiovat pozadavky na uctovani a ocetiovani podle IAS 12
Dan¢ z ptijmu, pokud existuje nejistota ohledné danovych postupt. Interpretace fesi zejména: a)
zda ucetni jednotka posuzuje nejisté danové postupy jednotlivé; b) predpoklady, které ucetni
jednotka pfijima ohledné kontroly danovych postupl ze strany danovych ufads; c¢) jak ucetni
jednotka urcuje zdanitelny zisk (danovou ztratu), zaklady dané, nevyuzité danové ztraty,
nevyuzité danové odpocty a sazby dang; a d) jak ucetni jednotka zohlediiuje zmény skutecnosti
a okolnosti. Tato novelizace nema vyznamny dopad na Gcéetni zavérku Spole¢nosti.

IFRS 9 (novelizace) — Prvek pired¢asného splaceni s negativni kompenzaci (a¢inna pro ucetni
obdobi zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji)

Tato novelizace fe$i obavy ohledné G¢tovani o finan¢nich aktivech, ktera obsahuji ur¢ité smluvni
moznosti predcasného splaceni. Obavy se konkrétné tykaly toho, jak by spolecnost klasifikovala
a ocenila dluhovy nastroj, pokud by mél dluznik dovoleno nastroj pred¢asné splatit za ¢astku,
ktera by byla niz$i nez ¢astka nesplacené jistiny a dluzného troku. Takovato ¢astka pied¢asného
splacent je Casto oznaCovana za ¢astku zahrnujici ,,negativni kompenzaci®. Pfi pouziti IFRS 9 by
spole¢nost finan¢ni aktivum s tzv. negativni kompenzaci ocenila redlnou hodnotou vykazanou do
zisku nebo ztraty.

Novelizace ucetnim jednotkam umoznuje néktera predCasné splatna financéni aktiva s tzv.
negativni kompenzaci oceniovat nab&hlou hodnotou. Tato novelizace nema vyznamny dopad na
ucetni zdveérku Spolecnosti.

IAS 28 (novelizace) - Dlouhodobé podily v pridruzenych a spole¢nych podnicich (i¢inna pro
ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji)

Novelizace vyjasnuje, Ze cetni jednotka pouziva IFRS 9 (vCetné pozadavki tykajicich se snizeni
hodnoty) pro dlouhodobé podily v pfidruzenych nebo spole¢nych podnicich, které jsou soucasti
¢isté investice do ptidruzeného nebo spolecného podniku, ale na né€z se neuplatiiuje ekvivalencni
metoda. Tato novelizace nema vyznamny dopad na tc¢etni zavérku Spole¢nosti.

Ro¢ni zdokonaleni IFRS pro cyklus 2015-2017 (i¢inna pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna
2019 nebo pozdéji)

Zdokonaleni IFRS (2015-2017) obsahuji 4 novely standardt. Jedna se zejména o nasledujici

zmény:

« objasnéni, ze ucetni jednotka preceni své doposud drzené ucasti na spolecné ¢innosti, jestlize
ziska kontrolu nad danym podnikem v souladu s IFRS 3 Podnikové kombinace;
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ii.

« objasnéni, ze Ucetni jednotka nepiecenuje své doposud drzené ucasti na spolecné ¢innosti,
jestlize ziska spole¢nou kontrolu nad touto spolecnou ¢innosti v souladu s IFRS 11 Spole¢na
ujednani;

« objasnéni, Ze by ucetni jednotka me¢la u vyplat dividend vzdy Gctovat o dopadech z titulu dang
z ptijmu ve vysledku hospodateni, ostatnim uplném vysledku nebo vlastnim kapitalu podle
toho, kam ptvodné zatc¢tovala minulé transakce nebo udalosti, které generovaly zisky k
rozd¢€leni; a

« objasnéni, ze pokud jakakoliv konkrétni pljcka ziistane nesplacena poté, co je souvisejici
zpisobilé aktivum piipraveno k zamyslenému uziti ¢i k prodeji, tato pujcka se pii vypoctu
miry aktivace stane soucasti finan¢nich prostiedkd, které si ucetni jednotka ptijcuje obecné.

Tato novelizace nema vyznamny dopad na ti€etni zaverku Spolecnosti.
Standardy a novely vydanych standardii, které dosud nejsou ucinné a tykaji se ucetni
zavérky Spolecnosti

Neékolik novych standardd a novel standardi nenabylo k 31. prosinci 2019 ucinnosti a pii
sestavovani této ucetni zavérky nebylo pouzito. Nize jsou uvedeny ty z nich, které mohou mit
dopad na cinnost Spole¢nosti. Spolecnost planuje tato ustanoveni zavést, jakmile nabydou
ucinnosti.

a) Novelizace stavajicich standardi jiz schvalené pro pouziti v EU

IAS 1: Sestavovani uifetni zavérky a IAS 8: Uéetni pravidla

Uginné pro roéni obdobi od 1. ledna 2020 & po tomto datu. Novelizace objasiiuje a upravuje
definici pojmu ,,vyznamny* a poskytuje voditko za ucelem sjednoceni pouzivani tohoto pojmu
napfi¢ standardy IFRS.

Spolecnost ocekava, Ze tato novelizace nebude mit vyznamny dopad na ucetni zaverku.

Upravy odkazii na koncepéni ramec (1i¢inné pro tucetni obdobi zadinajici 1. ledna 2020 nebo
pozdéji)

Dne 29. biezna 2018 Rada pro mezinarodni ucetni standardy (rada IASB) zvetejnila svij
novelizovany Koncep¢ni ramec pro Géetni vykaznictvi, jenz nabyl a¢innosti k datu vydani.
Koncep¢ni ramec slouzi radé IASB predevsim jako pomiicka pii vyvoji IFRS. Rdmec miZze byt
rovnéz dobrou pomiickou pro ucetni jednotky vykazujici podle IFRS, pokud neexistuji zadné

konkrétni nebo obdobné standardy, které by piislusnou problematiku fesily.

Rada IASB také zvefejnila samostatny dokument nazvany ,,Upravy odkazii na Koncepéni ramec®,
jenz obsahuje nasledné Gpravy ptislusnych standardi tak, aby tyto standardy odkazovaly na novy
Koncepcni ramec. Tyto upravy jsou u€inné pro ro¢ni ucetni obdobi zacinajici dne 1. ledna 2020
nebo pozdéji.

Spolecnost ocekava, Ze tato novelizace nebude mit vyznamny dopad na u€etni zaverku.
IFRS 3: Podnikové kombinace

Utinné pro ro¢ni obdobi od 1. ledna 2020 &i po tomto datu. Novelizace ziZila a objasnila
vymezeni podniku. Taktéz povoluje zjednoduSené posouzeni toho, zda nabyty soubor ¢innosti a
aktiv predstavuje spise skupinu aktiv nez podnik.
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Dle odhadi Spole¢nosti nebude mit dodrzovani téchto novych standardd, uprav stavajicich
standardil a interpretaci v obdobi, kdy budou pouzity poprvé, zadny vyznamny dopad na ucetni
zaveérku Spolecnosti.

Zmény IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7 Urokova referen¢ni hodnota vykonnosti

Zmény IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7 Urokova referenéni hodnota vykonnosti (1¢inné pro roéni uéetni
obdobi pocinajici 1. ledna 2020 nebo pozd¢ji) jsou povinna pro vSechny zajisStovaci vztahy, které
jsou ptfimo ovlivnény reformou urokové sazby. Zmény upravuji specifické pozadavky na
zajiStovaci Ucetnictvi tak, aby ucetni jednotky uplatnovaly tyto pozadavky na zajistovaci
ucetnictvi za predpokladu, ze trokova referen¢ni hodnota, na niz jsou zaloZeny zajisténé penézni
toky a penézni toky ze zajiStovaciho nastroje, se v disledku reformy trokové sazby nezmeéni.

b) Nové standardy, interpretace a apravy stavajicich standardi vydané radou IASB, ale
dosud neprijaté Evropskou unii

IFRS 10 a IAS 28: Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a pridruzenym nebo spole¢nym
podnikem

Upravy standard IFRS 10 a IAS 28 nemaji zatim stanoven datum Gé&innosti. Tato novelizace
objasiiuje, ze v pripadé transakce tykajici se piidruzeného ¢i spole¢ného podniku zavisi rozsah
vykazéni zisku nebo ztraty na tom, zda prodana ¢i vlozena aktiva predstavuji podnik.

IFRS 17: Pojistné smlouvy

IFRS 17 - verze vydana radou IASB je G¢inna pro prvni rocni ti€etni zavérku dle [FRS pro rocni
obdobi pocinajici dnem 1. ledna 2021 ¢i po tomto datu. Tento standard vyZzaduje, aby o vSech
pojistnych smlouvach bylo G¢tovano jednotné, z ¢ehoz budou mit prospéch investofi i pojistovny.
Pojistné zavazky budou u¢tovany v béznych, nikoliv historickych cenach.

Dodatky k IAS 1: Klasifikace zavazkii jako kratkodobé nebo dlouhodobé

Uctinné pro roéni uetni obdobi za¢inajici 1. ledna 2022 nebo pozdé&ji. Dodatky k IAS 1 objastiuji,
ze klasifikace zavazki je zaloZzena na pravu Géetni jednotky odlozit vypotfadani zavazku ke konci
ucetniho obdobi.

Novelizace IAS 16: Pozemky, budovy a zarizeni

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni — Ptijmy pied
zamyslenym uzitim (0€innost pro ro¢ni Gcetni zaverky zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), ktera
zakazuje ucetni jednotce snizovat pofizovaci naklady o vynosy z prodeje vyrobkd vytvorenych
beéhem zkusebni faze majetku, tj. pfed uvedenim do stavu pro zamyslené vyuziti). Noveé maji byt
tyto vynosy a téz souvisejici naklady uznany ve vysledku hospodatfeni. Vzhledem ke charakteru
¢innosti Spolecnosti (prondjem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor, tj. nevyrobni Spolecnost),
neni o¢ekavan dopad z titulu této novelizace.

Novelizace IAS 37: Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva
— Naklady nutné k naplnéni smlouvy (G¢innost pro ro¢ni ucetni zavérky zacéinajici 1. 1. 2022 nebo
pozdgji), ktera vyjasnuje naklady, které ma ucetni jednotka zahrnout do vycisleni nakladt nutnych

k naplnéni smlouvy pii posuzovani, zdali je smlouvy ztratova. Spole¢nost ocekava, ze tato
novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na ti€etni zaverku.
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Vyrocni projekt zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020

V kvétnu 2020 byl vydan Vyro¢ni projekt zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020 (G€innost pro ro¢ni
ucetni zaveérky zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdé€ji), ktery zahrnuje novelizace nasledujicich
standardu: novelizace IFRS 9 Finan¢ni nastroje vyjasiiuje poplatky, které ma 0Gcetni jednotka
uvazit, kdyz posuzuje, zdali jsou podminky nového nebo modifikovaného finan¢niho zavazku
podstatné odlisné od podminek ptivodniho zavazku (vyjasnéni 10% testu). Novelizace IFRS 1
Prvni pfijeti IFRS zjednoduSuje aplikaci IFRS 1 dcefinou spolecnosti, kterd se stava
prvouzivatelem pozdéji, jak jeji matetfska spole¢nost. Zjednoduseni se tyka ocenéni kurzového
rozdilu z pfevodu UcCetni zavérky. Novelizace IAS 41 Zemédé@lstvi odstranuje pozadavek na
vylouceni datiovych penéznich tokti z ocenéni redlné hodnoty, aby doslo k sesouhlaseni s
pozadavky jinych standardl. Spole¢nost neo¢ekava vyznamny dopad téchto nové vydanych
novelizaci na ucetni zavérku.

Novelizace IFRS 3: Podnikové kombinace

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace (1€innost pro ro¢ni Gcetni
zaveérky zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdé&ji), kterd pouze aktualizuje upravu o relevantni odkazy
na novy Koncepéni ramec. Spolecnost ocekava, Ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci
vyznamny dopad na ucetni zavérku, protoze ucetni jednotka neplanuje transakce splitujici definici
podnikovych kombinaci.

Novelizace IFRS 16: Leasingy — Ulevy z najmu v disledku Covid-19

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 16 Leasingy — Ulevy z ndgjmu v dtsledku Covid-19
s u¢innosti od 1. ¢ervna 2020. Novelizace reaguje praktickym zjednodusenim na nova ujednani,
ktera se v najemnich vztazich objevila v disledku Sifeni covid-19. Novelizace se dotyka pouze
najemct a umoziuje ulevy vzniklé jako piimy disledek pandemie covid-19 nevykazovat jako
modifikaci leasingu, a tedy pfecenéni financniho zavazku, ale jako tlevu z najemného s pfimym
dopadem do vysledku hospodareni. Spole¢nost o¢ekava, ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni
aplikaci vyznamny dopad na tcetni zavérku.
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Vyznamné ucetni postupy

Cizi mény

Transakce v cizich méndch

Transakce v cizi méné se prepocitavaji na funkéni ménu Spolecnosti sménnym kurzem platnym
k datu transakce.

Aktiva a pasiva vycislena v cizi méné spoleéné s devizovymi spotovymi transakcemi pied dnem
splatnosti jsou prepocitavana na funkéni ménu v kurzu vyhlasovaném Ceskou narodni bankou
platnym k datu u¢etni zavérky.

Kurzové rozdily vzniklé pii pfepoctu cizich mén se vykazuji jako zisk nebo ztrata.

Ptehled hlavnich sménnych kurzt platnych pro vykazované obdobi se uvadi v bodé prilohy
21 — Metody fizeni rizik a zvefejiiovani informaci.

Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti zahrnuje nemovitosti drzené¢ za ucelem dosazeni pfijmu z ndjemného
a/nebo za ucelem zhodnoceni (vetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouziti jako
investice do nemovitosti).

Investice do nemovitosti se vykazuje jako aktivum tehdy, pokud:

« Je pravdépodobné, ze ucetni jednotka ziskéd budouci ekonomické uzitky spojené s investici
do nemovitosti
« Naklady spojené s porizenim investice do nemovitosti jsou spolehlivé ocenitelné

Pocatecni ocenéni

Investice se prvotné oceni na urovni svych potizovacich nakladi. Do pocatecniho ocenéni se
zahrnou i vedlejsi naklady spojené s pofizenim.

Nasledné ocenéni

Pro nasledné ocenovani investic do nemovitosti Spole¢nost aplikuje model historické ceny podle
IAS 40. Investice do nemovitosti se oceiiuji v historické pofizovaci cen¢ a v pritb¢hu zivotnosti
aplikuje uctovani odpist (opravek k tomuto majetku), rovhomeémeé dle predpokladané doby
Zivotnosti.

Vypujéni naklady
Veskeré vyptjcni naklady piimo pfifaditelné k akvizici, vystavbé nebo vyrobé zpiisobilych aktiv

jsou aktivovany a jsou soucasti potizovaci ceny aktiv. Ostatni vyptj¢ni naklady jsou povazovany
za naklady pfislusného tcetniho obdobi.

Finan¢ni nastroje
Pohledavky jsou prvotné vykazany k datu jejich vystaveni. VSechny ostatni finan¢ni aktiva a

zavazKy jsou prvotné vykazany k datu, kdy se Spole¢nost stane vazanou podminkami finan¢niho
nastroje.

Finanéni aktiva

Spolecnost v ramci finan¢nich aktiv vykazuje zejména Nakoupené dluhopisy, Poskytnuté ptijcky
a Pohledavky z obchodnich vztahti. Finan¢ni aktiva jsou dle IFRS 9 klasifikovana jako nastroje
nasledné ocenéné nab&hlou hodnotou, realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku (FVOCI)
nebo realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

V souladu s IFRS 9 jsou finan¢ni aktiva obecné klasifikovana dle obchodniho modelu Spole¢nosti
pro fizeni finan¢nich aktiv a zaroven dle charakteristiky smluvnich penéznich tokti daného
finan¢niho aktiva.
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Finan¢ni aktiva jsou ocenéna nab&hlou hodnotou, pokud jsou splnény ob¢ nasledujici podminky:

- finan¢ni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet financni aktiva
za ucelem ziskani smluvnich penéznich tokd, a

- smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokl tvofenych
vyluéné splatkami jistiny a urokil z nesplacené Castky jistiny.

Dluhové finan¢ni aktiva jsou ocenovana realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku, pokud
jsou splnény obé¢ nasledujici podminky:

- finan¢ni aktivum je drZzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosaZzeno jak inkasem
smluvnich penéZznich tokd, tak prodejem financnich aktiv, a

- smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich toku tvofenych
vyluéné splatkami jistiny a urokil z nesplacené ¢astky jistiny.

Pii prvotnim zauctovani jednotlivych investic do kapitalovych nastroju, které nejsou urceny
k obchodovani a které by jinak byly ocenény realnou hodnotou do zisku a ztraty, si Spole¢nost
muze neodvolatelné zvolit, ze bude vykazovat nasledné zmény v realné hodnoté do ostatniho
uplného vysledku. Tato volba se provadi pro kazdou jednotlivou investici zv1ast’.

Vsechna ostatni finan¢ni aktiva, ktera nejsou ocenéna nab&éhlou hodnotou nebo realnou hodnotou
do ostatniho tiplného vysledku, jsou ocenéna realnou hodnotou do zisku a ztraty.

Nabéhla hodnota finanéniho aktiva je Castka, jiz jsou financni aktiva ocencna pii prvotnim
zauctovani, snizena o splatky jistiny a zvySena o kumulativni amortizaci s pouzitim metody
efektivni urokové miry jakéhokoli rozdilu mezi pocateéni hodnotou a hodnotou pii splatnosti,
aupravena o pfipadnou opravnou polozku. Urokovy vynos je vykazan za pouziti metody efektivni
urokové miry u dluhovych nastroji oceiovanych nabéhlou hodnotou.

SniZeni hodnoty financnich aktiv

Spolecnost vykazuje opravné polozky na oCekavané uveérové ztraty u investic do dluhovych
nastroj, které jsou ocenéné v nab¢hlé hodnoté nebo ve FVTOCI a pohledavek z obchodnich
vtahti. VySe oCekavané avérové ztraty se aktualizuje ke kazdému datu sestaveni Gcetni zavérky
tak, aby doSlo k zohlednéni zmény uvérového rizika od prvotniho zauctovani prislusného
finan¢niho nastroje. Ocekdvané uvérove ztraty za dobu trvani predstavuji ocekavané tverové
ztraty, které vznikaji v disledku vSech moznych nedodrZeni zavazkl ze strany dluznikti béhem
oc¢ekavané doby trvani finan¢niho nastroje. Naproti tomu dvanactim&si¢ni uvérové ztraty
predstavuji cast ocekavané uvérové ztraty za dobu trvani, kterd vzniknou, jestlize selhani nastane
béhem 12 mésicii od data vykazani.

ii. Finanéni zavazky
Spolecnost v ramci finan¢nich zadvazkl vykazuje zejména Zavazky z obchodnich vztaht, Prijaté
pujcky a Vydané dluhopisy. Finan¢ni zavazky jsou klasifikovany jako ocenéné v nab&hlé hodnote
nebo realné hodnoté s dopadem do zisku nebo ztraty (FVTPL) nebo v realné hodnoté s dopadem
do ostatniho tplného vysledku (FVOCI).

Financ¢ni zavazky jsou klasifikovany jako ocenéné FVTPL, pokud se jedna o zavazky drzené
k prodeji, derivatové finan¢ni nastroje nebo pokud jsou uréeny jako FVTPL k datu prvotniho
zauctovani. Tyto financni zavazky jsou ocenény v redlné hodnoté a zisky nebo ztraty, véetné
urokovych nakladi, jsou vykazany ve vysledku hospodateni, s vyjimkou zmén v realné hodnot¢
z divodu zmeény kreditniho rizika Spole¢nosti, které jsou u¢tovany do ostatniho uplného vysledku
hospodateni.

Ostatni finan¢ni z&vazky jsou vykazovany k datu pofizeni v pfijaté protihodnoté snizené o
transak¢éni naklady. V nasledujicich obdobich jsou vykazany v nab&hlé hodnote za pouziti metody
efektivni trokové miry, jakékoliv rozdily mezi vynosy ocisténymi o transakéni néaklady a
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umotenou hodnotou jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v ptislusném obdobi. Urokovy naklad
je zachycen ve vysledku hospodareni v souladu s metodou efektivni urokové miry.

Penize a penéZni ekvivalenty
Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady na pozadani a jina kratkodoba
vysoce likvidni aktiva s piivodni dobou splatnosti tfi mésice a méné.

SniZeni hodnoty nefinan¢nich aktiv

Ugetni hodnota aktiv Spole¢nosti, s vyjimkou odlozenych dafiovych pohledavek (viz bod 10), je
k rozvahovému dni provéfena, aby bylo mozno stanovit, zda existuji objektivni diivody pro
snizeni hodnoty. Pokud takové diivody existuji, provede se odhad zpétné ziskatelné ¢astky daného
aktiva.

Rezervy

Rezerva se vykaze ve vykazu o finanéni pozici, ma-li Spole¢nost soucasny pravni nebo
mimosmluvni zavazek vyplyvajici z udalosti nastalé v minulosti a je-li pravdépodobné, ze si
splnéni tohoto zavazku vyzada odliv ekonomickych uzitkt, a je-li mozné ptislusnou castku
spolehlivé odhadnout.

Rezervy se vykazuji v ocekavané vysi plnéni. Vyznamné dlouhodobé zavazky se vykazuji jako
zavazky v souCasné hodnot¢ ocekavané vyse uhrady. Pokud je dopad oduroceni (diskontovani)
vyznamny, vykazuji se pomoci urokové sazby pfed zdanénim, ktera odrazi soucasné trzni
ocekavani a specificka rizika daného zavazku. Pravidelné rozpousténi diskontu se vykazuje ve
vykazu zisku a ztraty ve finan¢nich nakladech.

Dopady zmén trokovych sazeb, miry inflace a dalSich faktorti se vykazuji do hospodatského
vysledku jako provozni vynosy ¢i naklady. Zmény v odhadu vyse rezerv mohou vzniknout
predevsim v disledku odchylek od piivodné odhadovanych nakladt nebo v disledku zménéného
data vyporadani nebo zménéného rozsahu pfislusného zavazku. Zmény odhadli se vSeobecné
vykazuji ve vykazu zisku a ztraty k datu zmény dan¢ho odhadu.

Vynosy

Vynosy spolecnosti piedstavuji vynosy z pronajmu. Vynosy z pronajmu jsou vykazany linearné
po dobu najmu, paklize neexistuje jind vhodné&js$i metoda rozeznani vynost. Smluvni pobidky,
jako jsou jednorazové poplatky, Spole¢nost neposkytuje. Ostatni smluvni pobidky jako je rent-
free nebo snizené najemné po urcité obdobi jsou nékterym najemciim poskytovany v souladu s
najemnimi smlouvami. Tyto pobidky jsou rozeznavany linearn€ po dobu ndjmu a snizuji vynos
Z pronajmu.

Finanéni vynosy a naklady

Finanéni vynosy

Finanéni vynosy zahrnuji zejména vynosové Uroky a kurzové zisky a zisk z prodeje investic do
cennych papirt.

Vynosové uroky se ve vykazu uplného hospodaiského vysledku casoveé rozlisuji, pficemz se
uplatituje metoda efektivniho troku.

Financni ndaklady

Finan¢ni naklady zahrnuji ndkladové troky z uvéri a pijcek, kurzové ztraty, naklady na poplatky
a pfipadné ztraty z prodeje investic do cennych papird.

Daii z piijmi

Dan z pfijmt zahrnuje splatnou daf a odloZenou dan. Danovy zaklad pro splatnou dan z pfijmu
se propocéte z vysledku hospodaieni bézného ti¢etniho obdobi piipoctenim danové neuznatelnych
nakladl a odectenim vynost, které¢ nepodléhaji dani z pfijmu, ktery je dale upraven o slevy na
dani a pfipadné zapocCty. Splatna dan zahrnuje odhad dané (danovy zavazek ¢i danova
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pohledavka) vypocteny ze zdanitelného piijmu ¢i ztraty za bézné obdobi za pouZiti dafiové sazby
platné k rozvahovému dni, jakoZz i veskeré tpravy splatné dané tykajici se minulych obdobi.

Odlozena dan vychazi z veSkerych docasnych rozdilii mezi uetni a daniovou hodnotou aktiv a
zavazkl s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odlozené danové
pohledavce se uctuje pouze v pripade, kdy neexistuje pochybnost o jejim dal$im uplatnéni
v nasledujicich ti€etnich obdobich.

Stanoveni realné hodnoty

Redlné hodnoty se ¢leni do riznych Grovni v hierarchii redlnych hodnot na zakladé vstupnich
udaju pouzitych pii ocenovani, a to nasledovneé:

Uroven 1: kotované ceny (neupravené) na aktivnich trzich identickych aktiv nebo zavazkti
Urovei 2: vstupni tidaje, nezahrnujici kotované ceny z urovné 1, které je mozné zjistit pro dané
aktivum nebo zavazek na trhu, a to bud’ pfimo (tj. jako ceny) nebo nepiimo (tj. odvozenim od
cen).

Uroven 3: Gdaje o aktivu nebo zavazku, které nevychazeji ze zjistitelnych trznich udajt (z trhu
nezjistitelné udaje).

Pokud Ize vstupni udaje pouzité k ocenéni realnou hodnotou aktiva nebo zavazku zaradit do
ruznych tGrovni hierarchie realné hodnoty, pak ocenéni realnou hodnotou je jako celek zafazeno
do téze Grovné hierarchie realné hodnoty jako vstupni udaj nejnizsi urovné, ktery je vyznamny ve
vztahu k celému ocenovani.

Spole¢nost vykazuje pfesuny mezi urovnémi hierarchie realné hodnoty vzdy ke konci
vykazovaného obdobi, béhem néhoz nastala zména.
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Opravy chyb minulych let

Spolecnost vroce 2019 identifikovala chybné klasifikované a ocenéné vydané dluhopisy. Vyse
emitovanych dluhopisii nebyla rozeznana v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi
(IFRS) v nab&hlé hodnote dle efektivni trokové miry. Naklady na emisi byly vykazany zvlast a nebyly tak

zahrnuty do vypoctu hodnoty dluhopisu.

Obdobné nebyly spravné klasifikovany a ocenény nakoupené dluhopisy v nabéhlé hodnoté dle efektivni
urokové miry. Zaroven nebyla rozeznana opravna polozka k finan¢nim aktiviim dle standardu IFRS 9.

Polozky vykazl, které byly opraveny, jsou uvedeny v tabulce nize. Ve vykazu o finan¢ni pozici jsou
z divodu opravy chyb uvedeny i hodnoty k 1. lednu 2018, na které oprava chyb minulych let neméla vliv.

Vykazané k Upravena hodnota
v tis. K& 31.12.2018 Oprava k 31.12.2018
Investice do nemovitosti 393 836 0 393 836
Naklady pristich obdobi kratkodobé 8170 -8 105 64
Nakoupené dluhopisy 152200 98 152298
Pohledavky z obchodnich vztahti a jiné kratkodobé 62
pohledavky 469 -407
Ostatni aktiva 1633 0 1633
AKTIVA CELKEM 556 308 -8 414 547 894
Zisk (ztrata) za bézné ucetni obdobi -11 290 106 -11 184
Ostatni vlastni kapital 857 0 857
Vlastni kapital -10 432 106 -10 327
OdloZené danové zavazky 450 24 474
Vydané dluhopisy 401 167 -8 544 392 623
Ostatni zavazky 165124 0 165 123
Celkem zavazky 566 740 -8 520 558 220
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 556 308 -8 414 547 894
Upravené hodnoty
v tis. K¢ Vykazané za rok za rok kon¢ici
kon¢ici 31.12.2018 Oprava 31.12.2018
Sluzby -2 510 495 -2 015
Ostatni provozni naklady -125 -304 -429
Finan¢ni vynosy a naklady -14 845 -61 -14 906
Dai z pfijmu -16 -24 -40
Ostatni vysledkové pozice 6 206 0 6 206
CELKOVY UPLNY VYSLEDEK ZA ROK -11 290 106 -11184
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Vynosy z pronajmu

v tis. K¢ 2019 2018
Vynosy z pronajmu 6357 14 071
Vynosy celkem 6 357 14 071

Spole¢nost v prubéhu roku 2019 zahajila rekonstrukci pronajimané nemovitosti a nasledné
vykazala nizsi vynosy v porovnani s pfedchozim rokem. Detailni informace jsou uvedeny v bodé
11 - Investice do nemovitosti.

Sluzby

v tis. K¢ 2019 2018
Oprava, udrzba a spotieba energie 199 198
Ostatni sluzby 688 2 015
Sluzby celkem 887 2213

Ostatni sluzby ve vysi 688 tis. K¢ pfedstavuji zejména naklady na pravni sluzby 373 tis. K¢ (2018 — 59 tis.
K¢) a ucetni a danové poradenstvi 171 tis. K¢ (2018 — 168 tis. K¢).
Ostatni provozni vynosy a naklady

Ostatni provozni naklady za rok 2019 ve vysi 228 tis. K¢ (2018—451 tis. K<) pfedstavuji zejména
naklady za pojisténi nemovitosti.

Ostatni provozni vynosy ve vysi 117 tis. predstavuji snizeni opravné polozky k finan¢nim
aktivim. V roce 2018 byla tvorba opravné polozky ve vysi 304 tis. K¢ rozeznana v ostatnich
provoznich nékladech.

Financ¢ni vynosy a naklady

v tis. K¢ 2019 2018
Urokové vynosy 5714 402
Finan¢ni vynosy 5714 402
Urokové naklady -5 551 -15 059
Kurzovy rozdil -91 -239
Ostatni finan¢ni naklady -2 -10
Finanéni naklady -5644 -15 308
Cisté finanéni vynosy/niklady 70 - 14 906

Finanéni vynosy ¢ini 5 714 tis. K¢ (2018 — 402 tis. K<), které predstavuji uroky z nakoupenych
dluhopist.

Finan¢ni naklady ¢ini 5 644 tis. K¢ (2018 — 15 308 tis. K<), ze kterych 5 551 tis. K¢ predstavuji
uroky z emitovanych dluhopist. V souladu s reklasifikaci investiéniho majetku na investicni
majetek ve vystavbé z divodu rekonstrukce nemovitosti a zmény vyuzivani nemovitosti, byly od
1. dubna 2019, kdy byla zahajena rekonstrukce, aktivovany trokové naklady do hodnoty
nemovitosti ve vystavbeé ve vysi 17 447 tis. K¢&.
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10. Dan z piijmi

Dan z piijmi vykazana ve vykazu zisku a ztraty

v tis. K¢ 2019 2018
Splatna dan:

Bé&Zné obdobi -- --
Splatna darii celkem - -
Odlozena dan:

Odlozena dan z piijmi -1177 -99
OdloZena dari celkem -1177 -99
Naklady na dam z pFijmui celkem -1177 -99

Odlozena dan se stanovuje na zaklade aktualné platnych daniovych sazeb, o nichz se predpoklada,
ze budou platit i v dobé¢, kdy se bude aktivum realizovat nebo zavazek vypotradavat. Podle ¢eské
legislativy je sazba dané z piijmt pravnickych osob 19 % za financni rok kon¢ici 31. prosince

2019 (2018 — 19 %).

Vyse dané z pfijmi v porovnani se ziskem pied zdanénim je vykazana nasledovngé:

v tis. K¢ 31.12.2019 31.12.2018
Zisk pfed zdanénim 3517 -11 184
Dan pfi platné sazb¢ dané z pijmt 19 % (2018: 19 %) -662 -
Dopad rozdilti mezi ucetnim ziskem a danovym zékladem 662 -
Vliv odlozené dané - 5609 - 40
Daii z piijmu -5609 -40

OdloZena danova aktiva a zavazky

Vykazana odloZena darnova aktiva a zavazky

Byly vykazany nasledujici odlozené danové pohledavky a zavazky:

31. prosince 2019

31. prosince 2018

Investice do nemovitosti -1 555 -450
Vydané dluhopisy -4 559 -83
Nakoupené dluhopisy 31 59
Celkem -6 083 -474
Zapocteni dané -- -
Cisty odloZeny daiiovy zavazek -6 083 -474
Pohyb prechodnych rozdili béhem vykazovaného obdobi

v tis. K¢

Pi'echodny rozdil Stav k 1. lednu Vykazany Stav k

v souvislosti s témito 2019 v celkovém tiplném 31. prosinci

poloZzkami: vysledku 2019

Investice do nemovitosti -450 -1 105 -1 555

Vydané dluhopisy -83 -4 476 -4559

Nakoupené dluhopisy 59 -28 31

Celkem -474 -5 609 -6 083
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11.

v tis. K¢

Pi'echodny rozdil Stav k 1. lednu Vykazany Stav k
v souvislosti s témito 2018 v celkovém tiplném 31. prosinci
poloZzkami: vysledku 2018
Investice do nemovitosti -433 -16 ~450
Vydané dluhopisy 0 -83 -83
Nakoupené dluhopisy 0 59 59
Celkem -433 -40 474

Spolec¢nost vykazala nasledujici danové ztraty: v roce 2016 — 2 559 tis. K¢, v roce 2017 — 7 494
tis. K¢ a vroce 2018 — 11 348 tis. K¢. Odhad danové ztraty pro rok 2019 je 25 877 tis. K¢.
Spole¢nost nevykazuje odlozenou danovou pohledavku z titulu dafiovych ztrat.

Investice do nemovitosti

Spolec¢nost vlastni nemovitost na pozemku parcelni ¢. 845 — stavba ¢.p. 126 — k datu ocenéni
evidovano jako bytovy dim, k.a. Mala Strana. Jde o budovu na adrese Vitézna 126/1, Praha 5.
Jedna se o nemovitosti drzené za Gc¢elem realizace vynosu z prondjmu.

Spolecnost vykazala nésledujici pofizovaci ceny investic do nemovitosti:

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Investice do nemovitosti 0 382 253
Pozemky 24100 24100
Investice do nemovitosti ve vystavbe 391 895 4 684
Celkem porizovaci cena investic do nemovitosti 415995 411 037

Vroce 2019 byla cela castka Investic do nemovitosti reklasifikovana jako Investice do
nemovitosti ve vystavbé z diivodu rekonstrukce a zmény vyuzivani nemovitosti z administrativni
budovy na hotelové zafizeni. S tim je spojena i aktivace vypujcnich nakladi do hodnoty Investice
do nemovitosti ve vysi 17 447 tis. K¢ v roce 2019 a pozastaveni odepisovani piivodni pofizovaci
ceny. Z tohoto divodu je vySe kumulovanych opravek zahrnuta jiz v hodnoté Investic do
nemovitosti ve vystavbeé. Pivodni pofizovaci hodnota nemovitosti je ve vysi 382 253 tis. K¢.

Odpisy a opravky investic do nemovitosti jsou nasledujici:

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Odpisy daného roku — stavby* 1912 7 645
Kumulované opravky - stavby 0 17 201
Investice do nemovitosti (netto) 415995 393 836

*Qdpisy roku 2019 predstavuji odpisy pouze za mésic leden — biezen daného roku, jelikoz k 1.4.2019 doslo ke reklasifikaci stavby
z titulu zmény jejiho vyuziti (a tedy pozastaveni odepisovani).

Nemovitost je zastavena v souvislosti s vydanymi dluhopisy spolecnosti poskytnutym uvérem pro
zajisténi budouci pohledavky, ve vysi 800.000 tis. K& po dobu trvani zastavniho prava
V81844/2018-101, nejdéle vsak do 31.12.2033.

Zastavni pravo je ziizeno pro J & T BANKA, a.s., Pobfezni 297/14, Karlin, 18600 Praha 8, ICO:
47115378, jakozto agenta pro zajisténi ve prospéch vlastniki dluhopisti emitovanych Spole¢nosti.
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12.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 22.11.2018. Pravni ucinky zapisu ke dni
27.11.2018. Zapis proveden dne 28.12.2018.

Ocenéni investic do nemovitosti

Realitni trh v Ceské republice je povazovan za pomémé maly. Srovnatelné trzni transakce
s nemovitostmi obdobné velikosti v obdobné lokalité jsou vzacné. Proto bylo pti dosahovani
odhadu trzni hodnoty téchto investic do nemovitosti k 31. prosinci 2019 k dispozici omezené
mnozstvi srovnatelnych historickych transakci. Vzhledem k pottebé pouzivat mistni specifika
trhu, se tedy vyskytla vys$$i mira nejistoty, nez ktera by mohla byt pfi oceflovani ve vice
rozvinutych a aktivnéjSich trzich. Vy$§i mira nejistoty je spojena i s ocenénim vynosovym
zpisobem, na zéklad¢ kapitalizovanych budoucich ¢istych vynosi, protoze nemovitost je ke dni
ucetni zavérky v rekonstrukci. Z tohoto divodu spole¢nost aplikuje model ocefiovani investic do
nemovitosti v historickych cenach.

Redlna hodnota nemovitosti byla na zaklad¢ internich analyz odhadnuta na 413.990 tis. K¢.
Realna hodnota byla stanovena pomoci metody pfimého porovnani s cilem ur¢it hodnotu dané
nemovitosti v jejim stavajicim stavu. Bylo provedeno porovnani jinych budov obdobného
charakteru, které jsou v porovnatelnych lokalitach v sou¢asnosti nabizeny na trhu, pfipadné byly
v nedavné dobé zobchodovany. Porovnani bylo provadéno na zakladé ceny za metr ¢tverecni pii
zohlednéni celkové velikosti pozemku i uzitné plochy budovy, lokality, technického stavu a
vybaveni, pfistupu a dalSich ddlezitych parametri. V uvahu byl bran rovnéz pramen ceny
vstupujici do ocenéni a existence developerského projektu prestavby na hotel a proinvestované
naklady spojené s touto rekonstrukeci.

Pohledavky z obchodnich vztahi a jiné kratkodobé pohledavky

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Dohadné ucty aktivni -- 62
Pohledavky z obchodnich vztahi a jiné pohledavky celkem - 62
Naklady pristich obdobi 1 068 15
Poskytnuté zalohy 267 49
Ostatni kratkodoba nefinan¢ni aktiva 1335 64
Dlouhodobé -- --
Kratkodobé 1335 126
Pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni aktiva celkem 1335 126

Vystaveni Spolecnosti ivérovym a ménovym riziklim a ztratam ze snizeni hodnoty v souvislosti
s pohledavkami z obchodniho vztahu a ostatnimi pohledavkami je uvedeno v bodé 20 — Metody
fizeni rizik a zvefejnovani informaci.
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13.

14.

15.

16.

Poskytnuté pijcky

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018

Aktiva vykazana v zistatkové hodnoté

Poskytnuté pijcky 15 701
Poskytnuté pijcky celkem 15 701

Polozka zahrnuje ptj¢ky poskytnuté sptiznénym strandm. Vztahy se spfiznénymi osobami v¢etné
poskytnutych ptijéek jsou blize popsany v bod¢ 21 — Spiiznéné osoby.

Danové pohledavky a zavazky

K 31. prosinci 2019 Spole¢nost evidovala danovou pohledavku ve vysi 104 tis. K¢
(2018 — 910 tis. K¢), pficemz cela ¢astka je tvorena pohledavkou z titulu DPH.

Penize a penézni ekvivalenty

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Bézné ucty u bank 629 19
Hotovost 1 2
Penize a penéZni ekvivalenty v piehledu o penéznich tocich 630 22

Spole¢nost disponuje primarné penéznimi prostfedky na bankovnich uctech.

Vlastni kapital
Ziakladni kapital
Zékladni kapital ve vysi 1 tis. K¢ je k 31. prosinci 2019 a 2018 tvoten 10 ks kmenovych lista.

Ostatni kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy ve vysi 13 178 tis. K¢ (2018: 13 178 tis. K¢) jsou tvoreny vklady mimo
zakladni kapital Spolecnosti spolecnikem p. Michalem Kosacem z let 2016 (vklad ve vysi 8 878
tis. K¢) a 2017 (vklad ve vysi 4 300 tis. K¢.).

Nerozdéleny vysledek hospodaieni minulych let

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Vysledek hospodateni minulych let -23 505 -12 322
Vysledek hospodateni bézného obdobi -2.092 -11 184
Ostatni fondy celkem -25 597 -23 505

Nerozdé€lené vysledky prezentované ve vykazu o finan¢ni pozici i vykazu zmén vlastniho kapitalu
zahrnuji akumulované vysledky hospodaieni uplynulych let.
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17.

18.

Prijaté pujcky a uvéry

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Pujcky od sptiznénych stran (spole¢nika) 100 877 154 256
Celkem 100 877 154 256
Dlouhodobé 100 865 153 446
Kratkodobé 12 809
Celkem 100 877 154 256

Vazena pramérna Grokova mira u pgjcek a emitovanych dluhopisii v roce 2019 ¢inila 4,2 % p.a.
(2018: 3,8 % p.a.).

Podminky a pi‘ehled splatnosti ptjcek a avéra

Na nesplacené uvéry a piijc¢ky se vztahovaly nésledujici podminky:

31. prosince 2019
v tis. K¢ Ména Nominalni Splatné Stav k 31. Splatné do Splatné
urokova vroce prosinci 2019 lroku odldo5
mira let
llfmtk"d?b,y zévazek CZK - 2020 12 12 -
e spole¢nikovi
Pujcka — p. Kosac CZK fixni 2022 100 865 - 100 865
Celkem CZK 100 877 12 100865
31. prosince 2018
v tis. K¢ Ména Nominalni Splatné Stav k 31. Splatné do Splatné
urokova vroce prosinci 2018 lroku od1ldo5
mira let
Kritkodoby zévazek CZK - 2019 809 809 -
ke spolec¢nikovi
Pujcka — Koller EUR fixni 2022 251727 -- 25727
Pujcka - Koller EUR fixni 2022 7719 -- 71719
Pijcka - Koller CZK fixni 2022 120 000 -~ 120000
CELKEM 154 255 809 153 446

Dluhopisy

Emitované dluhopisy

Dne 11. prosince 2018 emitovala Spolecnost dluhopisy TD GAMA 5,25/23 (ISIN
CZ0003520520), které byly pfijaty k obchodovani na Prazské burze cennych papirti. Nominalni
hodnota jednoho dluhopisu ¢ini 10 tis. K¢ Maximalni objem emise ptredstavuje 400 mil. K¢.
K 31. prosinci 2018 byly upsany dluhopisy v celkové nominalni hodnoté 400 mil. K¢.

Dluhopisy jsou uroceny pevnou urokovou sazbou 5,25 % p.a.. Prvni urok je splatny 11. ¢ervna
2020, dalsi uroky pololetné zpétn€ vzdy k 11. prosinci a 11. ¢ervnu kazdého roku. Splatnost
dluhopist je stanovena na 11. prosince 2023.
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v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Emitované dluhopisy 400 000 400 000
Nabehlé uroky 22 458 1167
Mezisoucet 422 458 401 167
Naklady na emisi -6 838 -8 544
Dluhopisy celkem 415 620 392 623
Dlouhodobé 393 162 392 623
Kratkodobé 22 458 --
Dluhopisy celkem 415 620 392 623
Nakoupené dluhopisy

Dne 13. prosince 2018 nakoupila Spolecnost dluhopisy Astone Group Ltd Dluhopis, které byly
vydany jako zaknihované cenné papiry se jmenovitou hodnotou 50 000 tis. K&, 50 000 tis. K¢ a
52 200 tis. K¢, v celkové hodnoté 152 200 tis. K¢ s trokovou sazbou 5,35 %. K 31. prosinci 2019
Spolecnost prodala dluhopis ve jmenovité hodnoté 52 200 tis. K¢ spolecnikovi. Pohledavka
z prodeje byla nasledn¢ zapoctena proti zavazku spolecnika. Dluhopisy ve jmenovité hodnoté
100 000 tis. K¢ byly splaceny a nasledné Spole¢nost dne 17. kvétna 2019 nakoupila dluhopis
Astone Group Ltd s trokovou sazbou 5,35 % ve jmenovité hodnoté 100 000 tis. K& se splatnosti
vroce 2020. Jmenovitd hodnota dluhopisu 9400 tis. K¢ byla k 31. prosinci 2019 prodéna
spole¢nikovi a nasledna pohledavka zapoctena proti zavazku spole¢nika. K 31. prosinci 2019
Spole¢nost eviduje celkovou hodnotu nakoupenych dluhopist rozeznanych v nab&hlé hodnoté dle
efektivni irokové miry ve vysi 93 456 tis. K¢.

Na dluhopisy k 31. prosinci 2019 se vztahovaly nasledujici podminky:

Nominalni . . . Splatné
Dluhoppis Ména urokova Splatné v Sta'v lf31' Splatné do  Splatné od v nasledujicich
, roce prosinci 2019 1 roku 1 do 5 let
mira letech
Astone Group
CZK fixni 2020 93 456 93 456 -- --
5,35/20 e
19. Zavazky z obchodnich vztahi a ostatni zavazky
v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Zavazky z obchodnich vztaht 1289 9296
Dohadné ucty pasivni 14 50
Vydaje ptistich obdobi 70 1473
ZavazKky z obchodnich vztaht a ostatni zdvazky — celkem 1373 10 868
Dlouhodobé -- -
Kratkodobé 1373 10 868
Zavazky z obchodnich vztahi a jiné zavazKky — celkem 1373 10 868
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20.

4 4

Metody Fizeni rizik a zverejnovani informaci

V této ¢asti jsou popsana finan¢ni a provozni rizika, jimz je Spole¢nost vystavena, a zpusoby,

likvidity, tirokové riziko a ménové riziko.
Ttidy a kategorie finan¢nich instrumentti a stanoveni jejich realné hodnoty
Nasledujici tabulka obsahuje informace o:

e Tridach finanénich instrumentt, jejich podstaté a charakteristikach

e O nab¢hlé hodnoté finan¢nich nastroji

e Redlné hodnoté finan¢nich nastroji (s vyjimkou finan¢nich néstroji, jejichz hodnota se blizi
jejich realné hodnot¢);

e Urovni hierarchie realné hodnoty finanénich aktiv a finan¢nich zavazkd, pro které byla
zvefejnéna realnd hodnota.

Hierarchie trovni 1 az 3 realné hodnoty jsou zaloZeny na mife, do které je realna hodnota
pozorovatelna:

e M¢éfeni realné hodnoty na urovni 1 jsou ta, kterd jsou odvozena z kotovanych cen
(neupravenych) na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo pasiva;

e Mc¢feni realné hodnoty na trovni 2 jsou takova, ktera jsou odvozena od vstupt jinych nez
kétované ceny zahrnuté do trovné 1 a které jsou pro aktivum nebo zavazek pozorovatelné
bud’ primo (tj. jako ceny) nebo nepiimo (tj. odvozené z cen); a

e Mc¢éfeni realné hodnoty na trovni 3 jsou ta, ktera jsou odvozena z ocenovacich technik
zahrnujicich vstupy pro aktivum nebo zavazek, ktery neni zalozen na zjistitelnych trznich
udajich (nepozorovatelné vstupy).

Klasifikace finan¢nich nastroja

Finanéni Finanéni
Finanéni nastroje v reél?é nastroje v realné
. X hodnoté s hodnoté s
nastso;e' dopadem do dopadem do Celkem
v “abe“? vykazu zisku a ostatniho
31. prosince 2019 hodnoté ztraty uplného
v tis. K¢ vysledku
Finan¢ni aktiva nevykazana v
realné hodnoté
Nakoupené dluhopisy 93 456 - - 93 456
Poskytnuté pajcky 15 - - 15
Penize a penézni ekvivalenty 630 - - 630
Celkem 94101 - - 94 101
Finan¢ni zavazKy nevykazané v
realné hodnoté
Pujcky od spfiznénych stran 100 877 - - 100 877
Obchodni zavazky 1289 -- -- 1289
Dluhopisy 415 620 -- -- 415 620
Celkem 517 870 - - 517 870
R Finan¢ni Finan¢ni
Finanéni . s s . P
) néstroje nastroje v real{le nastroje v real{le Celkem
31. prosince 2018 hodnoté s hodnoté s
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(C))

v nabéhlé dopadem do dopadem do
hodnoté vykazu zisku a ostatniho
ztraty uplného
v tis. K& vysledku
Finan¢ni aktiva nevykazana v
realné hodnoté
Nakoupené dluhopisy 153 446 - - 153 446
Poskytnuté pajcky 701 - - 701
Penize a penézni ekvivalenty 22 - - 22
Celkem 154 169 - - 154 169
Finan¢ni zavazKky nevykazané v
realné hodnoté
Pujcky od spfiznénych stran 154 256 - - 154 256
Obchodni zavazky 9296 -- -- 9296
Dluhopisy 392 623 -- -- 392 623
Celkem 556 175 - - 556 175

Uvérové riziko

Vystaveni tivérovému riziku

Kreditni riziko je riziko financni ztraty, ktera Spolecnosti hrozi, jestlize zakaznik nebo protistrana
v transakci s finanénim nastrojem nesplni své smluvni zavazky. Toto riziko vznika pfedevsim
v oblasti pohledavek Spole¢nosti za zadkazniky a v oblasti plijéek a avért. U vysoce likvidnich
prosttedkti (penézni produkty na bankovnich uctech) je uvérové riziko omezeno vzhledem
ke skutecnosti, Ze protistranami jsou spolecnosti s vysokym tvérovym ratingem.

Rizeni uvérového rizika u obchodnich a ostatnich pohledavek

Spolecnost provétuje financni situaci svych stavajicich zakaznikli a pravidelné vyhodnocuje
jejich platebni schopnost. Spole¢nost posuzuje uvérovou kvalitu zakaznikd s pihlédnutim k jejich
finan¢ni situaci, zkuSenostem z minulosti a dal§im faktorim. Jednotlivé limity pro fizeni tohoto
rizika jsou stanoveny na zaklad¢ internich nebo externich ratingli v souladu s limity stanovenymi
internimi ptredpisy Spolec¢nosti. Vedeni Spole¢nosti pravidelné vyhodnocuje troven tveérového
rizika a velikost jeho expozice, také minimalné na meésicni bazi sleduje stav obchodnich
pohledavek po splatnosti.

Ztrata ze snizeni hodnoty a odpisy pohledavek

Spolecnost tvori opravné polozky na snizeni hodnoty na zaklad¢ odhadu ocekavanych budoucich
ztrat, ke kterym miiZe dojit u pohledavek z obchodnich vztahd, jinych pohledavek a poskytnutych
pujcek. Odhad ocekavanych budoucich ztrat je proveden v souladu s metodikou Spole¢nosti.

K ocenéni oCekavanych uvérovych ztrat v souvislosti se standardem IFRS 9 byly pohledavky
z obchodnich vztahd, pijcky a ostatni pohledavky posouzeny na zaklad¢ individualniho ratingu
zéakaznika a dnil po splatnosti (tzv. individudlni ptistup). Spolecnost neeviduje zadné pohledavky
po splatnosti. Z divodu nevyznamnosti Spole¢nost nerozeznala opravnou polozku.

Spole¢nost rozeznava opravnou polozku dle metody ocekavané ztraty (expected credit loss)
v piipad€ nakoupenych dluhopist. Pii vypoctech je uvazovano pouze s celozivotni ztratou
(lifetime expected credit loss). Dluznikim je pfifazen kreditni rating dle kreditniho ratingu zem¢,
ve které dana spolecnost plsobi. CeloZivotni ztraty jsou kalkulovany na zakladé stfedni hodnoty
ro¢niho PD (pravdépodobnosti selhani) zvefejiovaného hlavnimi ratingovymi agenturami pro
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dany kreditni rating. LGD (ztrata v ptipadé selhani) je konzervativné stanovena, s ohledem na
historickou zkusenost s nizkou mirou vytéznosti pohledavek, ve vysi 100 %.

Vychozi Opravna Vysledna
31. prosince 2019 hodnota polozka hodnota
tis. K& tis. K¢ tis. K&
Dluznici se stanovenym rating dle zemé& (Nakoupené dluhopisy) 93 643 - 187 93 456
Celkem 93 643 -187 93 456
Vychozi Opravna Vysledna
31. prosince 2018 hodnota polozka hodnota
tis. K& tis. K¢ tis. K&
Dluznici se stanovenym rating dle zemé& (Nakoupené dluhopisy) 152 602 - 304 152 298
Celkem 152 602 -304 152 298
Uvérové riziko podle typu protistrany
K 31. prosinci 2019
v tis. K¢ Pravnické Stat Finanéni Fyzické Celkem
osoby instituce osoby
(nefinanéni
instituce)
Aktiva
Nakoupené dluhopisy 93 643 -- -- -- 93 643
Poskytnuté pijcky -- -- -- 15 15
Danové pohledavky -- 104 -- - 104
Penize a penézni ekvivalenty -- -- 630 -- 630
Celkem 93 643 104 630 15 94 392
K 31. prosinci 2018
v tis. K¢ Pravnické  Stit, vlada Finan¢ni Fyzické Celkem
osoby instituce osoby
(nefinanéni
instituce)
Aktiva
Nakoupené dluhopisy 152 602 -- - - 152 602
Poskytnuté ptjcky -- -- -- 701 701
Pohledavky z obchodnich vztaht 62 -- - - 62
Danové pohledavky -- 910 - - 910
Penize a penézni ekvivalenty -- -- 22 - 22
Celkem 152 664 910 22 701 154 297
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ii.

(b)

Ztrdty ze sniZeni hodnoty

Vékova struktura financnich aktiv s vyjimkou pené€z a pené¢znich ekvivalentti k rozvahovému dni
byla nasledujici:

Finanéni aktiva

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Do splatnosti (netto) 93 643 154 602
Po splatnosti (netto) -- --
Celkem 93 643 154 602

Opravna polozka k finanénim aktiviim se pouziva k zachyceni ztrat ze snizeni hodnoty, nedojde-
li Spolecnost k zavéru, ze dluznou ¢astku uz nelze ziskat. V takovém piipadé se dané Castky
povazuji za nedobytné a odepisi se pfimo proti finan¢nim aktivim. Spole¢nost netvoii zadné
opravné polozky k finan¢nim aktivim.

Riziko likvidity
Riziko likvidity je riziko, zZe se Spole¢nost dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych se

svymi finanénimi zavazky, které se vyporadavaji prostiednictvim penéz nebo jinych finanénich
aktiv.

Likvidni riziko se vyhodnocuje pfedevS§im sledovanim zmén ve struktufe financovani a
porovnavanim téchto zmeén se strategii Spole¢nosti pro fizeni rizika likvidity.

Nize uvedena tabulka uvadi rozbor finan¢nich aktiv a zavazkli Spolecnosti v ¢lenéni podle
splatnosti, konkrétné podle doby, ktera zbyva od rozvahového dne do data smluvni splatnosti.

K 31. prosinci 2019

v tis. K& Utetni Smluvni  Ménénez3 3 mésice az 1 y

‘v ‘s 1 rok az$let

hodnota penéZni toky mésice rok

Aktiva
Nakoupené dluhopisy 93 456 95533 -- 95533 --
Ostgtnl kratkodoba financ¢ni 15 15 _ 15 _
aktiva
Pohledavky z obchodnich N N _ _ _
vztaht
Danové pohledavky 104 104 104 -- --
Penize a penézni ekvivalenty 630 630 630 -- --
Mezisoucet 94 205 96 282 734 95 548 -
Zavazky
Pujcky a aveéry 100 877 100 877 -- 12 100 865
Emitované dluhopisy 415 620 506 517 - 42 642 463 875
Zavazky z obchodnich vztaht 1289 1289 1289 -- -
Mezisoucet 517786 608 683 1289 42 654 564 740
Celkem -423 581 -512 401 -555 52 894 -564 740
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K 31. prosinci 2018
v tis. K¢

Aktiva

Nakoupené dluhopisy
Ostatni kratkodoba finanéni
aktiva

Pohledavky z obchodnich
vztahl

Danové pohledavky

Penize a penézni ekvivalenty
Mezisoucet

Zavazky

Pujcky a aveéry

Emitované dluhopisy
Zavazky z obchodnich vztaht
Mezisoucet

Celkem

Uketni Smluvni Méné nez 3 3 mésice az 1
hodnota penézni toky mésice rok 1rokaz5let
152298 154 947 - 154 947 -
701 701 - 701 -
469 469 - 469 -
910 910 910 - -
22 22 22 - -
154 400 157 049 932 156 117 -
154 256 154256 -- 809 153 446
392 623 506 517 - - 506 517
9296 9296 9296 -- --
556174 670 069 9 296 809 659 963
-401 774 -513 020 -8 364 155 308 -659 963
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Urokové riziko

Spolecnost neni pfi své ¢innosti vystavena riziku vykyvil trokovych sazeb, protoze nedrzi zadna
uroCena aktiva a urocené zavazky s pohyblivou trokovou mirou. Nize uvedena tabulka uvadi
udaje o urocenych aktivech a zavazcich.

K 31.prosinci 2019 Pevnd trokova Celkem
v tis. K¢

Urocend finanéni aktiva

Nakoupené dluhopisy 93 456 93 456
Celkem 93 456 93 456
Urocené finanéni zivazky

Vydané dluhopisy 415 620 415 620
Pijcky a Gvéry - piijaté 100 877 100 877
Celkem 516 497 516 497
Cisty stav iirokového rizika -423 041 -423 041
K 31.prosinci 2018 Pevni ﬁr(;l;gl‘;i Celkem
v tis. K¢

Urocend finanéni aktiva

Nakoupené dluhopisy 152298 152 298
Celkem 152 298 152 298
Urocené finanéni zivazky

Vydané dluhopisy 392 623 392 623
Pujcky a uvéry - piijaté 154256 154 256
Celkem 546 879 546 879
Cisty stav iirokového rizika -394 581 -394 581

Analyza citlivosti

Financni aktiva s pohyblivou trokovou sazbou k 31. prosinci 2019 spole¢nost TD GAMA
neeviduje. Z tro¢enych finan¢nich zavazkt k 31. prosinci 2019 a 2018 nepodléhaji pohyblivé
urokové sazb¢ zadné zavazky.

Z divodu vyse uvedenych skuteCnosti SpoleCnost neprovedla stresové testovani citlivosti
urokovych sazeb.

Ménové riziko
Finan¢ni pozice a penézni toky Spole¢nosti jsou ovliviiovany kolisanim platného sménného kurzu
cizich mén.

Spolecnost je vystavena ménovému riziku pii inkasovani najemného, které je denominované v
méné EUR.
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K 31. prosinci 2019 ak 31. prosinci 2018 byla Spolecnost vystavena ménovému riziku (v pfepoctu
na tisice K¢) v nasledujicim rozsahu:

K 31. prosinci 2019

v tis. K& CZK EUR Celkem
Aktiva

Nakoupené dluhopisy 93 456 -- 93 456
Ostatni kratkodoba finanéni aktiva 15 -- 15
Pohledavky z obchodnich vztaht -- -- -
Danové pohledavky 104 -- 104
Penize a penézni ekvivalenty 630 -- 630
Aktiva celkem 94 205 -- 94 365
Zavazky

Pujcky a uvery 100 877 -- 100 877
Dluhopisy 415 620 -- 415 620
Zavazky z obchodnich vztaht 1289 -- 1289
Zavazky celkem 517786 -- 517786

K 31. prosinci 2018

v tis. K& CZK EUR Celkem
Aktiva

Nakoupené dluhopisy 152298 -- 152 200
Ostatni kratkodoba financni aktiva 701 -- 701
Pohledavky z obchodnich vztaht 469 -- 469
Danové pohledavky 910 -- 910
Penize a penézni ekvivalenty 22 -- 22
Aktiva celkem 154 400 - 154 302
Zavazky

Pujcky a uvery 120 810 33 446 154 256
Dluhopisy 392 623 -- 392 623
Zavazky z obchodnich vztahi 9296 -- 9296
Zﬁvazky celkem 522728 33 446 556 174

Béhem roku platily nasledujici vyznamné sménné kurzy:

2019 2018
CZK Primérny kurz Spotovy kurz k Primérny kurz Spotovy kurz k
rozvahovému dni rozvahovému dni
1 EUR 25,672 25,41 25,643 25,725

Analyza citlivosti

Posileni Ceské koruny k rozvahovému dni (jak se uvadi nize) vi¢i méné EUR by vedlo ke
zvyseni/snizeni vlastniho kapitalu o castky uvedené v nasledujici tabulce. Tato analyza vychazi
z odchylek ve sménnych kurzech cizich mén, které Spole¢nost povazovala za dostatecné
pravdépodobné na konci rozvahového obdobi.

K 31. prosinci 2019 neeviduje Spole¢nost Zzadné aktiva ani zavazky v cizi méné.
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Analyza citlivosti k 31. prosinci 2018:

Dopad na hospodarsky vysledek v tis. ~ 31. prosince 2018
K¢

EUR (10% posileni) -3 345

Oslabeni ¢eské koruny vici vyse uvedené méné ke dni Géetni zavérky by mélo stejny efekt (jen
s opacnym znaménkem) za pfedpokladu, Ze vSechny ostatni proménné zistanou stejné.

Provozni riziko

Provozni riziko je riziko ztrat ze zpronevér, neopravnéné cinnosti, chyb, opomenuti,
neefektivnosti nebo ze selhani systému. Riziko tohoto typu vznikd pifi vSech c¢innostech
Spolecnosti a hrozi viem podnikatelskym subjektim. Provozni riziko zahrnuje i pravni riziko.

Cilem Spolecnosti je fidit provozni riziko tak, aby zachovala rovnovahu mezi zabranénim vzniku
finan¢nich ztrat a poskozenim dobrého jména Spole¢nosti na jedné strané a celkovou efektivitou
vynaloZenych nakladt. Postupy fizeni rizik by také nemély branit iniciative a tvotivosti.

Primérni odpovédnost za uplatiiovani kontrolnich mechanismt pro zvladani provoznich rizik nese
vedeni Spole¢nosti. Vedeni Spolecnosti fidi provozni rizika, ¢imz miZe nasmérovat postupy
a opatieni, kterd povedou k omezeni provoznich rizik a k ptijeti rozhodnuti o:

e uznani jednotlivych existujicich rizik;
e zahajeni procesu, které povedou k omezeni moznych dopadi; nebo
e sniZeni rozsahu rizikovych ¢innosti nebo jejich Gplném zastaveni.
Rizeni kapitalu
Cilem Spolecnosti v oblasti fizeni kapitalu je mit dostatek zdrojti na financovani dalSich akvizici.

Ke konci obdobi vykazovala Spole¢nost nasledujici hodnoty dluhu a vlastniho kapitalu:

viis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Zavazky celkem 523953 558 220
Snizeni o penize a penézni ekvivalenty - 630 -22
Upraveny &isty dluh 518 950 558 198
Celkovy vlastni kapital - 12418 - 10326
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24.

Spriznéné osoby
Ur¢eni spriznénych osob

Vztahy Spole¢nosti se spiiznénymi osobami piedstavuji zejména vztahy se spoleCnikem
Spole¢nosti Michalem Kosac¢em, ktery je konecnou ovladajici osobou Spolecnosti. Prehled
zustatkl se spiiznénymi osobami je uveden v tabulce nize.

Spole¢nost Aston Group Ltd., jez je emitentem dluhopist, které Spole¢nost vlastni, je ovladana
stejnou osobou jako Spolecnost.

Prehled zustatki se spriznénymi osobami:

v tis. K¢ 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Pohledavky a ZavazKky a Pohledavky a Zavazky a
ostatni financni  ostatni finanéni  ostatni finan¢ni  ostatni financni
aktiva zavazKy aktiva zavazKky
Klicové vedeni Spolecnosti 15 100 877 701 154 256
Ostatni spfiznéné strany 93 456 -- 152 200 --
Celkem 93 631 100 877 153 370 154 256

Prehled transakci se spriznénymi osobami:

v tis. K¢ Vynosy Naklady Vynosy Naklady

2019 2019 2018 2018
Kli¢ové vedeni Spole¢nosti 13 1 1 2
Ostatni sptiznéné strany 5714 -- 402 —
Celkem 5727 1 403 2

Odmény klicového vedeni

Spolecnost nema zadné zaméstnance. V béZném obdobi nebyly vyplaceny zadné odmény ani poskytnuty
jiné vyhody ¢lentim statutarnich organti.
Zavazky a pohledavky nevykazané v rozvaze

Soudni spory
Ucetni jednotka neni k datu sestaveni Gietni zavérky t¢astnikem soudniho fizeni. Nejsou tedy
vedeny zadné spory, které by mohly ohrozit hospodaieni Spole¢nosti.

Piijaté a poskytnuté bankovni zaruky

K 31. prosinci 2019 neevidovala Spole¢nost Zadné poskytnuté bankovni zaruky.

Vedeni Spolecnosti si neni k 31.prosinci 2019 védomo zadnych dalSich vyznamnych
potencialnich zévazki.

Informace o odménach statutarnim auditorum

Odmény statutarnim auditorim za povinny audit Spole¢nosti €inily vroce 2019 celkem
80 tis. K¢.

Nasledné udalosti

COVID-19

Dne 11. bfezna 2020 prohlésila Svétova zdravotnicka organizace Sifeni nakazy koronaviru za pandemii a
dne 12. bfezna 2020 vyhlasila ¢eska vlada nouzovy stav. V reakci na potencialni zavaznou hrozbu, kterou
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COVID-19 piedstavuje pro vefejné zdravi, pfijaly organy statni spravy Ceské republiky opatieni k
zastaveni §ifeni pandemie.
Mezi Sirsi ekonomické dopady té€chto udalosti patii:

e Naruseni podnikatelské a hospodatské &innosti v Ceské republice s naslednym dopadem na nizsi
i vyssi stupné dodavatelského fetézce.

e Vyznamné naruseni obchodni ¢innosti v konkrétnich odvétvich jak v ramci Ceské republiky a na
trzich, jez jsou znacné zavislé na zahranicnim dodavatelském fetézci, tak i u exportné
orientovanych podnikl zavislych na zahrani¢nich trzich. Postizena odvétvi zahrnuji obchod a
dopravu, cestovani a turistiku, zabavni primysl, vyrobu, stavebnictvi, maloobchod, pojistovnictvi,
Skolstvi a finan¢ni sektor.

e Vyznamny pokles poptavky po zbytnych statcich a sluzbach.

v

e  Narist hospodarské nejistoty, jez se odrazi v proménlivejsich cenach aktiv a sménnych kurzech.

Z pohledu spolec¢nosti je pfedpoklad pokracovani Cinnosti podminén predevSim fungovanim
realitniho trhu v Ceské republice, jelikoz vynosnost podnikatelské aktivity zavisi na vlastnéné
nemovitosti, ktera je pronajimana. Z pohledu spole¢nosti jsou tak relevantni rizika najemnika,
likvidity a realitniho trhu.

Na zaklad¢ aktualné vefejné dostupnych informaci, stavajicich klicovych ukazatelti vykonnosti
Spole¢nosti a s ohledem na opatieni pfijatd vedenim neocekavame bezprostiedni vyznamny
negativni dopad pandemie COVID—-19 na Spolecnost, jeji fungovani, finan¢ni situaci a vysledek
hospodareni. Nemtzeme vSak vylouéit eventualitu, ze del$i obdobi uzavirek, zpfisnéni danych
opatfeni nebo nasledny negativni dopad téchto opatfeni na ekonomické prostfedi, v némz
pusobime, nebude mit negativni vliv na Spolecnost, jeji financni situaci a vysledek hospodatreni
ve stftednédobém a dlouhodobém horizontu. Danou situaci nadale peclivé sledujeme a budeme
reagovat tak, abychom zmirnili dopad téchto udélosti a okolnosti dle aktualniho vyvoje.

V obdobi od data ucetni zavérky do data jejiho sestaveni nedoslo k zaddnym dal$im udalostem,
které by mély vyznamny dopad na Gcetni zavérku k 31. prosinci 2019.

Schvéleni ucetni zavérky

Tato Gc¢etni zavérka byla schvalena a podepsana statutdrnim organem spolecnosti.

24. ¢ervna 2020

fu

Michal Kosa¢
Jednatel
TD GAMA s.r.o.
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