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Oprava a doplnéni vyroéni zprdavy spoleénosti IDUROCK Nemovitosti a.s. za rok 2018

Predstavenstvo spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. (déle “Spoleénost”) si Vas dovoluje informovat, Ze na zakladé vyzvy
Ceské narodni banky doslo k dopInéni a opraveni vyroéni zpravy spoleénosti FIDUROCK Nemovitosti a.s za rok 2018.

Doplnéni a opravy jsou uvedeny ve shrnujici tabulce nize. Nedoslo k zddnym zméném v individuélni & konsolidované zavérce
Spoleénosti. Auditor Spoleénosti doplnéné informace posoudil a konstatoval, Ze uvedena doplnéni a opravy nemaji vliv na
vyrok uvedeny u pavodni vyroéni zprévy.

V Praze dne 13. prosince 2019
A, ;
e

‘David Hauerland

Clen predstavenstva

Strana Oprava/doplnéni

14 Doplnéna nové sekce Préva a povinnosti spojené s drzbou akcie Spoleénosti

14 Doplnéna nové sekce Vlastnictvi akcii ¢i opci ve vlastnictvi osob s fidici pravomoci Spoleénosti

1" Vsekci Management spoleénosti byla doplnénainformace ohledné principu odménovani, kde rozhodnuti

o jakychkoliv pfipadnych odménach vypldcenych mimoréddné nebo jednordzové je v plsobnosti valné

hromady Spolecnosti.
4,6 Doplnény podpisy relevantnich osob

15 V sekci Odmény Uctované auditory byla celkovd odména rozdélena na Odmény Gétované Spolecénosti a
Odmeény Gétované ostatnim spoleénostem ve Skupiné

8 Do kapitoly Organy spolecnosti byly presunuty sekce Zasady a postupy vnitini kontroly ve vztahu
k procesu ucetniho vykaznictvi a Kodex fizeni a spravy spolec¢nosti, aby kapitola obsahovala ucelené
Informace dle § 118 odst. 4 pism. b), ¢), e) a j) ZPKT

13 Sekce Kodex fizeni a spravy spoleénosti byla doplnéna o nézev a odkaz na Kodex spravy a fizeni

spole¢nosti CR (2018), jez pfipravily Czech Institute of Directors a spoleénost Deloitte

12 Sekce Zésady a postupy vnitini kontroly ve vztahu k procesu ucetniho vykaznictvi byla rozsitena, aby
odpovidala rozsahu pozadovaném § 118 odst. 4 pism. b) ZPKT

24,95 V sekci Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice a na Slovensku byl doplnén odkaz na kapitolu Pouzité
zdroje a publikace v kapitole Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice a na Slovensku obsahujici
presné odkazy na pouZité zdroje

24 V kapitole Vdeobecna rizika spojend s podnikédnim Spoleénosti byl doplnén odkaz na konkrétni sekci ve
Finanéni &asti vydislujici vybrana rizika

7 Sekce Obecné Gdaje o spole¢nosti byla doplnéna o telefonni kontakt, idaje o pravnich predpisech a
datum zaloZenf

27 V kapitole Stfednédoby vyhled aktivit skupiny byla doplnéna informace o tom, zdali se fidici organy
zavézaly k invetiénim vydajim v pfipadé Stavajiciho portftolia provozovanych retail parkd, Developmentu

stvajicich projektd a Akvizic novych projektl ¢i retail parkd

6 Znéni prohladdeni managementu bylo rozsifeno i vné skupiny
15 V sekci Vyznamna soudni fizeni byla textace zménéna, aby se vztahovala na cely rok 2018
8 Sekce Vlastnicka struktura byla rozsitena o informaci, ze Spole¢nost nad rdmec standardnich mechanismu

prava obchodnich korporaci nepfijala Zzadna zvlastni opatreni, jejichz Gcelem by bylo branit zneuZiti

kontroly nad Spolecnosti.

54 Zpréva auditora byla pfesunuta na po&atek Finanéni &asti
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Vazeni pratelé,

Spole¢nost FIDUROCK Nemovitosti a.s. je soucasti Cesko-
Nizozemského investi¢niho butiku FIDUROCK. Zabyva se ak-
vizicemi, developmentem a provozovanim retailovych parkd
a mensich obchodnich center v Cesku a na Slovensku.

Nékupnf (i retailové) parky jsou alternativou klasickych vel-
kych obchodnich center, od kterych se vsak lisi v mnoha
aspektech. Casto se jedna o jednopodlazni nakupni st¥edis-
ka na okraji mést, kterd na jednom misté nabizeji prodejnu
potravin, drogerie, médy, |ékarnu, elektro ¢&i chovatelské
a sportovni potreby. V soudasnosti je trendem rovnéz rozsi-
fovani nabidky o restaurace, kavarny, détska hristé ¢&i volno-
Casové sportovni aktivity. Svym klientdm tak nabizeji ucele-
nou nabidku obchodu a sluzeb.

Nékupni parky byly historicky spi$e stranou z&jmu investord.
| proto tento segment nabizel a stdle nabizi relativné atrak-
tivnéj8i vynosy nez jiné typy nemovitosti. Pro nés tak nakupni
parky predstavuji idedIni pomér vynosu a rizika.

Nékupni parky se obvykle vyskytuji v mensich méstech, kde
se investorlim nevyplati stavba klasického obchodniho cen-
tra, nicméné stale zde existuje velké mnozstvi koupéschop-
nych zakaznikd.

Uvédomujeme si, ze pfihodné podminky v ekonomice nebu-
dou nastélo, avak retail parky mohou ukézat dobrou odol-
nost prosti ekonomickému poklesu - retail parky maji ¢as-
to v dané spadové oblasti monopolni postaveni a stimuluji
poptavku mistniho trhu po produktech denni spotfeby, pro
které se zakaznikim nevyplati cestovat na delsi vzdalenost,
nebo si je objednévat online. Aktivné pracujeme na diversifi-
kaci portfolia a ndjemnich smluv.

Vérime v trvalou udrzitelnost retailovych parkd i v regional-
nich méstech a husté obydlenych oblastech, jelikoz aktualni
trendy ukazuji, Ze i provozovatelé e-shopt potfebuji své vy-
dejny a showroomy pfiblizit svym zékaznikdm.

Rok 2018 byl pro spole¢nost FIDUROCK Nemovitosti a.s.
dilezitym rokem. Probéhlo nékolik vyznamnych akvizic, kte-
rymi rozsifujeme své portfolio. Zejména se jedné se o fun-
gujici retail park Senici, sidlistni obchodni centrum Saratov
v Bratislavé a projekty ve fazi developmentu ve Starém Més-
t& u Uherského Hradisté, v Piestanech a Chocni. Celkové se
nam tedy podafilo ziskat 2 fungujici projekty generujici sta-
bilni cash flow a 3 atraktivni pozemky pro stavbu novych pro-
jektd (ve fazi se stavebnim povolenim s jiz zasmluvnénymi
najemci nebo jiz schvélenou zastavovaci studii). Celkové se
jednd o 30 tisic m2 pronajatych podlahovych ploch. V port-
foliu Spolec¢nosti ke konci roku 2018 je tedy jiz 7 projektd
v celkové hodnoté aktiv ve vysi 1.178 mil. K¢, které genero-
valy Cisty zisk ve vysi 128 mil. K& (v porovnani's rokem 2017,
kdy &isty zisk &inil 31 mil. K&).

Portfolio dokonéenych retail parkd generuje stabilni cash
flow a kontinuélné se snazime o jejich optimalizaci, kterd
pfinese jak lepsi vynosnost, tak i komfort nagim zékaznikdm:

- V RP Severka Liberec probihd pfistavba retail parku
0 2800 m2, kterd zakaznikim rozsifi moznosti ndkupu,
zaroveni se ndm podafilo zasmluvnit nové atraktivni na-
jemce a prodlouzit stavajici smlouvy. Primérné délka na-
jemnich smluv tedy vyznamné presahuje 5 let

- VRP Tabor probiha optimalizace prostor hlavniho njem-
ce, coz uvolni prostor pro dal$i ndjemce. Celd zéna se sta-
va vice atraktivni diky dal$i vystavbé

-V Senici probihé pfistavba k retail parku za i¢elem navy-
Seni poctu obchodd a vétsiho sortimentu pro zakazniky

- V OC Saratov probiha neustélé vylepSovani mixu nadjem-
cl a jsou naplénovany dil&i pfistavby, které zvysi komfort
nakupovéni a zvednou vynos celého projektu

Do roku 2019 hledime s nasledujicimi cili:

- Konsolidace a zkvalitnéni stavajiciho portfolia, aby naku-
povani pro nase zékazniky bylo co nejpfijemnéjsi

- Dalsi akvizice retail parkd

- Dokonéeni nebo zahéjeni vystavby projektd ve fazi deve-
lopmentu ve Starém Mésté&, Chocni a Piestanech

Spoleénost si uvédomuje, Ze Uspéch stoji zejména na jejich
zaméstnancich a blizkych obchodnich partnerech, touto ces-
tou Vam chci podékovat za vynikajici praci. Véfime, ze nésle-
dujici roky budou Uspésné a déale se ndm bude nadale darit
zvétSovat nase portfolio a zlep§ovat ndmi nabizené sluzby.

) o /

/

\J"\ o
David Hauerland, MBA
Vykonny feditel
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Klicové konsolidované ukazatele'

Pocet retail parkt

3 DEVELOPMENT

n V PROVOZU

2017 2018

Pronajimatelna plocha

30 800 m?
21 000 m?
2017 2018

Pronajata plocha

28 500 m?
19 900 m? I
2017 2018

Promérna obsazenost

2017

2018

Hrubé provozni vynosy (Mil. K¢)
Cisty zisk (Mil. Kg)
Celkova aktiva (Mil. Kg)

Vlastni kapital (Mil. K¢)

2017

49
31
686
209

2018

72
128
1276
429

Zdroj pro finanéni ukazatele je uveden v sekci ,Podklady pro vypocet finanénich ukazatelG”
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Cestné prohlaseni managementu
ke konsolidované vyrocni zpraveé

Konsolidovana vyroéni zprava spoleénosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. dle naseho nejlepsiho védomi podéva vérny a poctivy
obraz o jeji podnikatelské &innosti, finanéni situaci a vysledcich hospodareni za rok 2018 a o vyhlidkach budouciho vyvoje
finanéni situace, podnikatelské &innosti a vysledkd hospodafeni a nebyly v ni zamléeny zadné skuteénosti, které by mély
dopad na vyznam konsolidované vyroéni zpravy.

Clenové Predstavenstva a dozoréi rady nebyli odsouzeni za podvodné trestné &iny, nebyli soudné zbaveni zptsobilosti
k vykonu funkce ¢lena spravnich, fidicich nebo dozoréich orgént jiné spoleénosti nebo funkce ve vedeni nebo provadéni
&innosti jiné spoleénosti. Proti ¢lendm managementu nebylo a nenf ze strany statutdrnich nebo regulatornich orgénd vedeno
Ufedni vefejné obvinéni nebo sankce. V poslednich péti letech nebyli ¢lenové managementu spojeni s konkurznim fizenim,
spravou nebo likvidaci jinych spoleénosti.

Clenové Predstavenstva a dozoréi rady prohladuji, ze neexistuje stfet zajm( v souvislosti s &innostmi ve skupiné spoleénosti
FIDUROCK Nemovitosti a.s. ani vné této skupiny.

V Praze dne 30. dubna 2019

?gig/;aven;t&éé 7

PhDr/; Petr Valenta
CleK predstavenstva
/4

N
Laurens Gerard inke§r’~-,7/,//
Cled dozoréi ra il

=

PREZENTACNI CAST



Zakladni informace o spolecnosti

Obecné udaje o spolecnosti

Obchodni firma:
FIDUROCK Nemovitosti, a.s.

Spoleénost FIDUROCK Nemovitosti, a.s. (déle také jen ,Spoleénost”) byla zaloZzena 9. listopadu 2015 jako FIDUROCK Tébor,
a.s. zapisem do obchodniho rejstfiku u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 21110. Dne 16. dubna 2018 doslo ke zméné
jména Spoleénosti na FIDUROCK Nemovitosti a.s. Spoleénost je zaloZzena na dobu neurditou.

Sidlo Spoleénosti:
Nekazanka 883/8, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

1CO: 045 64 111
LEI: 315700GZJCOX5GELP252

Kontakt:

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

Pouzitelné pravni pfedpisy:
Spoleénost se fidi zejména pfislusnymi ustanovenimi zadkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (dale jako ,ob&ansky zakonik”)

a zékona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (déle jako ,zékon o obchodnichkorporacich”).

Pfedmét podnikani:
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona

Predmét podnikani Spolec¢nosti je vykonavan v souladu s ¢eskym pravnim fadem podle zédkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich.

Mateiska spoleénost:

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

Vlastnicka struktura

K 31.12.2018 byla struktura skupiny tvofena nasledovné:

Petr Valenta David Hauerland Laurens Gerard Rinkes

Stichting Administratiekantoor
Fidurock Holding

Fidurock Private Equity Dalsi spole¢nosti

ve skupiné Fidurock

Participations B.V.

Fidurock Nemovitosti a.s.

100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 50 %
SLOVAK
Retail Park Retail park
Retail park gealer:ar Retail park INVESTMENT Projekt St:rZIMp;srto RP Choceh
Vi
Tabor s.r.o. . Senica s.r.o. GROUP s.r.o. Piestany s.r.o s.r.o.
Liberecs.r.o. (OD Saratov) s.r.o.
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Spolecnost je ve shora popsané skupiné v pozici holdingové spolecnosti, kterd pfimo vlastni a ovladéa jednotlivé projektové
(SPV) spoleénosti vlastnici konkrétni realitni projekty (kromé& RP Chocen, kterad je aktudlné vlastnéna z 50 % Spolecénosti
a z 50 % developerskou partnerskou spole¢nosti PH Project, a.s.), Spole¢nost sama nevykonava zadnou hospodaiskou
¢innost. Takto popsana skupina (déle jen ,Skupina”) je predmétem konsolidace hospodarskych vysledka.

Ostatni spoleénosti v rdmci skupiny Fidurock, které jsou k 31.12.2018 dcefinymi spoleénostmi spoleénosti FIDUROCK Private
Equity Participations B.V., a které jsou sesterskymi spoleénostmi Spoleénosti se zabyvaji zejména vlastnictvim a prondjmem
rezidenénich nemovitosti, hotelG a dal$imi aktivitami. Jedna se o nasledujici spoleénosti:

- FIDUROCK Don Giovanni s.r.o., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha, Nekazanka
883/8, PSC 11000, IC: 276 77 222;

- Fresh Car s.r.o., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha, Nekézanka 883/8, PSC 110
00, 1C: 057 13 978;

- FIDUROCK Projekt 16, s.r.o., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha, Nekézanka 883/8,
PSC 110 00, IC: 056 54 688;

- FIDUROCK Projekt 17, s.r.o., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha, Nekézanka 883/8,
PSC 110 00, IC: 073 94 608;

- FIDUROCK Projekt 18, s.r.o., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha, Nekézanka 883/8,
PSC 110 00, IC: 073 90 840;

- FIDUROCK Hypermarket s.r.o., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha, Nekazanka
883/8, PSC 11000, IC: 057 13 757;

- FIDUROCK Brno, s.r.o., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha, Nekézanka 883/8, PSC
11000, IC: 044 88 041;

- FIDUROCK Fund Administration s.r.o., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekézanka 883/8, PSC 110 00, IC: 053 51 561;

- Cube ventures, s.r.o., spole¢nost zalozend a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha, Nekazanka 883/8, PSC
11000, IC: 048 17 184;

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

- Fidurock Fintech Group B.V., spoleénost zaloZena a existujici dle préava Nizozemska, se sidlem Strawinskylaan 937, 1077
XX Amsterdam, IC: 713 363 54;

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

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

Spole¢nost jako holding nevykonavd zadnou aktivni &innost. Spoleénost je financovana prostiednictvim vkladi do
kapitalovych fondd od své matefské spoleénosti FIDUROCK Private Equity Participations B.V. (jejich vyse k 31.12.2018 ¢&inila
126,67 mil. K&). Spole¢nost dale tyto prostifedky poskytuje prostfednictvim pfiplatkd do kapitdlovych fondd jednotlivym
dcefinym projektovym spoleénostem a vzhledem k tomu, Ze nevykonavé zadnou jinou ¢innost, jeji schopnost splacet své
finanéni zavazky je pfimo spojena s finanéni vykonnosti jednotlivych spole¢nosti.

Spoleénost nad rdmec standardnich mechanismi prava obchodnich korporaci nepfijala zddnéa zvlastni opatfeni, jejichz
Géelem by bylo brénit zneuZiti kontroly nad Spoleénosti.

Organy spoleénosti’

Valné hromada

Valnd hromada je nejvy38im orgadnem spoleénosti. Ma-li spole¢nost jediného akcionére, nekoné se valnd hromada a jeji
plUsobnost v rozsahu stanoveném déle vykonava tento akcionar. Valna hromada je schopna se usnéset, pokud jsou osobné
nebo prostfednictvim zastupce pfitomni viichni akcionéfi.

Do plsobnosti valné hromady nélezi zejména:

- rozhodovani o zméné stanov

- rozhodovéni o zméné vyse zakladniho kapitélu a o povéreni predstavenstva ke zvy$eni zakladniho kapitélu

- rozhodovéni o moznosti zapoéteni penézité pohledavky vidi spoleénosti proti pohledéavce na splaceni emisniho kursu

2Kapitola obsahuje Informace dle § 118 odst. 4 pism. b), c), e) aj) ZPKT
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- volba a odvoléani ¢lend predstavenstva

- volba a odvoléani ¢lend dozoréi rady a jinych organd uréenych stanovami

- schvélenifadné, mimoradné nebo konsolidované uletni zavérky, popt. i mezitimni Géetni zavérky

- rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdroji nebo o Ghradé ztraty

- schvéleni pfevodu, pachtu nebo zastaveni zdvodu nebo takové jeho &asti, kterd by znamenala podstatnou zménu
dosavadni struktury zdvodu nebo podstatnou zménu v predmétu podnikani nebo ¢innosti spoleénosti

- rozhodnuti o dal3ich otazkéach, které zékon nebo stanovy zahrnuji do pisobnosti valné hromady

- udélovani pokynl pfedstavenstvu a schvalovani zésad ¢innosti predstavenstva

Pfedstavenstvo

Predstavenstvo je statutdrnim orgédnem spoleénosti

Predstavenstvo vykonava nasledujici ¢innosti:

- zabezpeduje obchodni vedeni spole¢nosti véetné zajisténi fadného vedeni Géetnictvi

- predkladdé valné hromadé ke schvéleni fadnou, mimoradnou, konsolidovanou, pfipadné mezitimni Géetni zavérku a ndvrh
na rozdéleni zisku nebo Ghradu ztraty

- rozhoduje o vech zéleZitostech spoleénosti, které nejsou zdkonem nebo témito stanovami vyhrazeny jinym orgdndm
spoleénosti

- zajistuje provozni zéleZitosti spoleénosti, svolava valnou hromadu, vykonava jeji usneseni

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

Predstavenstvo ma 2 ¢leny, ktefi jsou voleni a odvolévéni valnou hromadou. Kazdy ¢len predstavenstva zastupuje spole¢nost
samostatné ve vSech zélezitostech. Funkéni obdobi je 5 let s moZznosti opétovné volby.

Clenové predstavenstva k 31.12.2018:

Funkce: ¢len predstavenstva

Den vzniku ¢lenstvi: 14.11.2015

Datum narozeni: 15.9.1986

Funkéni obdobi: 14.11.2015-13.11.2020

Nézev spoleénosti, kde méa pan Hauerland majetkovou Gdast, nebo pusobi jako jednatel, élen dozoréi rady, predstavenstva
nebo spravni rady téchto subjektd, k 31. prosinci 2018, jez jsou z pohledu Spoleénosti vyznamné:

Spoleénost Ridici funkce

cube ventures s.r.o.

DEVROCK a.s. ¢len predstavenstva
DUSNI 3 Concept s.r.o. jednatel
FDR Holding service s.r.o. jednatel

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

Fidurock Capital B.V.

Fidurock Capital CZ a.s. ¢len predstavenstva
Fidurock Core Assets a.s. ¢len predstavenstva
Fidurock Don Giovanni s.r.o. jednatel
Fidurock Fund Administration s.r.o. jednatel

Fidurock Global Markets Fund N.V.
FIDUROCK Nemovitosti a.s. ¢len predstavenstva
Fidurock Private Equity Participations B.V.

Fidurock Projekt 16, s.r.o. jednatel

o CAST

PREZENTACNI



Fidurock Projekt 17, s.r.o. jednatel
Fidurock Projekt 18, s.r.o. jednatel
Fidurock Services s.r.o. jednatel

Fidurock Venture Capital B.V.
Fidurock Venture Holding s.r.o. jednatel

Nemovitosti Zadbrdovice s.r.o.

Projekt Piestany s.r.o. jednatel
Projekt Zelezna studienka s.r.o. jednatel
Retail park Senica s.r.o. jednatel
Retail Park Severka Liberec s.r.o. jednatel
Retail park Staré Mésto s.r.o. jednatel
Retail park Tabor s.r.o. jednatel
RP Chocer s.r.o. jednatel
SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. jednatel
VASSET REAL s.r.o. jednatel
VASSET WM s.r.o. jednatel

Funkce: ¢len predstavenstva

Zvolen: 16.4.2018

Datum narozeni: 31.5.1966

Funkéni obdobi: 16.4.2018 - 15.4.2023

Nézev spoleénosti, kde mé pan Valenta majetkovou Géast, nebo pusobi jako jednatel, ¢len dozoréi rady, pfedstavenstva nebo
spravni rady téchto subjektd, k 31. prosinci 2018, jez jsou z pohledu Spole¢nosti vyznamné:

Spoleénost Ridici funkce

cube ventures s.r.o.

DEVROCK a.s. ¢len dozordi rady
DUSNI 3 Concept s.r.o.

Fidurock Advisory Group B.V.

Fidurock Asset Management B.V.

Fidurock Brno, s.r.o.

Fidurock Capital B.V.

Fidurock Capital CZ a.s.

FIDUROCK Core Assets a.s. ¢len predstavenstva
Fidurock Don Giovanni s.r.o.

Fidurock Fund Administration s.r.o.

Fidurock Global Markets Fund N.V.

FIDUROCK Nemovitosti a.s. ¢len predstavenstva
Fidurock Private Equity Participations B.V.

Fidurock Projekt 16, s.r.o.

Fidurock Projekt 17, s.r.o.

Fidurock Projekt 18, s.r.o.

Fidurock Services s.r.o.

Fidurock Venture Capital B.V.
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Fidurock Venture Holding s.r.o.

Nemovitosti Zadbrdovice s.r.o.

Projekt Piestany s.r.o.

Projekt Zelezna studienka s.r.o.

Retail park Senica s.r.o.

Retail Park Severka Liberec s.r.o.

Retail park Staré Mésto s.r.o.

Retail park Tabor s.r.o.

RP Choceri s.r.o. jednatel

SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o.

VASSET CAPITAL s.r.o. jednatel
VASSET CZ s.r.o. jednatel
VASSET REAL s.r.o. jednatel
VASSET WM s.r.o. jednatel

Management spoleénosti

Funkci vykonného feditele vykonava David Hauerland, ¢len predstavenstva, jez mé vice nez 10 let zkuSenosti z oblasti
finanénich trh( a nemovitosti. Pan Hauerland se v ramci fizeni skupiny specializuje na vyhledavani investi¢nich pfilezitosti,

jejich akvizice a strategické fizeni a rozvoj jednotlivych projekta.

Petr Valenta, ¢len predstavenstva, se specializuje na oblast private ekvity a v rdmci skupiny se podili fizeni provozu Spole¢nosti,
vytvéreni strategie a jejiho dalsiho rozvoje.

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

Mistem vykonu managementu je Praha.

Clenové managementu ani dozoréi rady neobdrzeli v roce 2018 74dné penéZité a nepenézité piijmy od Spoleénosti a osob
ovladanych Spoleénosti ani v ramci skupiny Fidurock. Principy odménovani osob s fidici pravomoci nejsou uréeny, nebot k
zadnému takovému odmériovani nedochézi. Rozhodnuti o jakychkoliv pfipadnych odménach vyplacenych mimoradné nebo

jednorazové je v pusobnosti valné hromady Spoleénosti.

Dozoréi rada

Na zékladé stanov akciové spolecnosti schvélenych 22.6.2017 je dozor¢i rada kontrolnim orgadnem spolecénosti, ktery dohlizi

na vykon plsobnosti prfedstavenstva a na ¢innost spoleénosti.

Dozor¢i rada je opravnéna:

- nahlizet do v8ech dokladl a zdznamd tykajicich se ¢innosti spole¢nosti a kontrolovat, zda jsou Géetni zapisy vedeny fadné
avsouladu se skute¢nosti a zda se podnikatelska &i jina ¢innost spoleénosti déje v souladu s pravnimi predpisy a stanovami

- Dozoréi rada prezkouméavé fddnou, mimoradnou, konsolidovanou, popfipadé také mezitimni Géetni zavérku a navrh na

rozdéleni zisku nebo na Uhradu ztraty a pfedklada své vyjadieni valné hromadé
Dozor¢i rada mé 1 Elena, ktery je volen a odvolavéan valnou hromadou. Funkéni obdobi je 5 let s moznosti opétovné volby.
Clen dozoréi rady k 31.12.2018:
Funkce: ¢len dozor¢i rady
Zvolen: 14.11.2015

Datum narozeni: 7.5.1976
Funkéni obdobi: 14.11.2015 - 13.11.2020
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Nézev spole¢nosti, kde ma pan Rinkes majetkovou Gcast, nebo pusobi jako jednatel, ¢len dozoréi rady, predstavenstva nebo
spravni rady téchto subjektd, k 31. prosinci 2018, jez jsou z pohledu Spoleénosti vyznamné:

Spole¢nost Ridici funkce

cube ventures s.r.o.

DUSNI 3 Concept s.r.o.

Fidurock Advisory Group B.V. jednatel
Fidurock Asset Management B.V. jednatel

Fidurock Brno, s.r.o.

Fidurock Capital B.V. jednatel

Fidurock Capital CZ a.s. predseda predstavenstva
FIDUROCK Core Assets a.s. ¢len dozoréi rady
Fidurock Don Giovanni s.r.o. jednatel

Fidurock Fund Administration s.r.o. jednatel

Fidurock Global Markets Fund N.V.

FIDUROCK Nemovitosti a.s. ¢len dozoréi rady
Fidurock Private Equity Participations B.V. jednatel
Fidurock Projekt 16, s.r.o.

Fidurock Projekt 17, s.r.o. jednatel
Fidurock Projekt 18, s.r.o. jednatel
Fidurock Services s.r.o.

Fidurock Venture Capital B.V. jednatel
Fidurock Venture Holding s.r.o. jednatel
Nemovitosti Zadbrdovice s.r.o.

Projekt Piestany s.r.o.

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

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

SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. jednatel

Vybor pro audit

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

- Systém fizeni rizik a kontrolni mechanismy Spoleénosti

- Tvorbu Gcetni zavérky

- Nezavislost statutarniho auditora, postup statutarniho auditu, vylouéeni stfetu zajmu

Vybor pro audit byl ve Spoleénosti zfizen dne 30. ledna 2019
Slozeni vyboru pro audit:
- Vladimir Vomécka - pfedseda

- Vojtéch Makovec - ¢len
- Ale$Rod - ¢len

Zasady a postupy vnitini kontroly ve vztahu k procesu G&etniho vykaznictvi

Skupina vyuziva k zajisténi ucetnich sluZzeb externiho dodavatele, spole¢nost ASB Czech Republic, s.r.o. (dale jen ,ASB CR"),
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kterd je profesiondlem v poskytovani Uc¢etnich a poradenskych sluzeb s dlouholetou tradici. Soubézné skupina vyuziva k
zabezpecdeni denniho provozu svych dcefinych spoleénosti sluzeb Cushman & Wakefield (déle jen ,C&W"), renomovanou
spoleénost zabyvajici se property managementem.

Pfi sestavovani konsolidované Gcetni zavérky, kterd je pfipravend podle IFRS standard(, Gcetni spoleénost ASB CR vychazi z
jednotlivych Géetnich zavérek spoleénosti konsolidaéniho celku, které jsou sestaveny v souladu s ¢eskymi G&etnimi standardy.
Na pfipravé konsolidace se za ASB CR podili zkuseny profesionél v oblasti Géetnictvi, drzitel mezindrodné uznavané FCCA

kvalifikace.

Uplatriované ucetni politiky vychazeji z platnych Gcéetnich predpist a jsou doplnény skupinovymi smérnicemi a metodickymi
pokyny. Pravidla pro konsolidaci jsou definovéany v Konsolidaénich pravidlech.

Celé Gcetnictvi je vedeno oddélené od piimého vlivu a zdsahu managementu Skupiny do Gcetnich knih, s dodrzovanim
principu oddélenych pravomoci. Tim je vylou¢ena moznost zkresleni poctivosti a pravdivosti U¢etnich vykazd. Pfi zpracovavani
je respektovan tok dokladu. Prijaté doklady provozniho charakteru dcefinych spole¢nosti jsou schvalovany C&W / Skupinou.
Podklady k zalGétovani provoznich vynosd jsou dodéany C&W. Interni doklady jsou pfipraveny a G¢tovany ASB CR v souladu
s aktudlné platnou Gcetni legislativou. Uhrady zavazk( jsou realizovany v spolupraci s ASB CR, kdy ASB CR pFipravi platebni
prikaz na zédkladé zal¢tovanych podkladd a platba je nasledné autorizovéna opravnénymi osobami na strané Skupiny. Tim je
zabezpecleno, ze nemuze dojit k zddné Uhradé zdvazku, o kterém by nebyla vedena Gcéetni evidence.

Pristup do Ucetniho systému je umoznén jenom Uzkému okruhu zaméstnancl ASB CR, ktefi se podileji na zpracovani
G&etnictvi deefinych spoleénosti. Ugetni systém ASB CR je dostateéné zabezpeden, véetné logovani jednotlivych vstupti
uzivatell a identifikace uzivatele, ktery proved|, popfipadé pozménil Géetni zapisy.

Faktickou spravnost Géetnictvi zabezpeduje vnitini nastaveni u ASB CR, ktery vyuziva systém vicetroviiové kontroly. Spravnost
je také kontrolovéna vedenim Skupiny, které ASB CR pravidelné pfedklada kvartaIni reporting, nebo jiné Géetni informace
na vyzadani Skupiny. Uéetni reporty jsou pak revidovany na trovni Skupiny, kde dochézi k dalsi analyze vykazanych vysledkd
a analyze odchylek proti oekavani a minulému obdobi. Soudasti vystupd od ASB CR pro Skupinu jsou i rizné podpurné
rekonciliace, véetné rozvahovych G¢td. Konsolidovana Gcetni zavérka, sestavovéna 2x ro¢né, je pak pfedmétem auditu (v

pfipadé roéni zavérky).

Skupina rovnéz vytvorila v rdmci svych struktur Vybor pro audit, ktefi je oprédvnén ovérovat vnitini kontrolni mechanizmy,

véetné postupl sestavovani Gcetnich zavérek.

Kodex fizeni a spravy spoleénosti

Spole¢nost povinné neptijala Kodex spravy a fizeni spolecnosti CR (2018), jez pfipravily Czech Institute of Directors a
spole¢nost Deloitte®. Nicméné, sprava a fizeni spole¢nosti je organizovéna v souladu se zdsadami stanovenymi v tomto
dokumentu, jak jsou definovany ve stanovéch Spoleénosti. Sprava a fizeni spoleénosti je pIné v souladu s platnymi pravnimi

predpisy.

Vyse uvedeny Kodex nebyl dobrovolné pfijat, jelikoz kromé jednoduché akcionarské struktury Spoleénost povazuje stavajici
politiku Fizeni Spoleénosti za adekvatni a funkéni.

Informace o vlastnim kapitalu

Spolecnost je holdingovou spoleénosti ve Skupiné a jeji cil je akvizice a drzba podild do dcefinych spoleénosti a spoleénych
podnikd, jejichz hlavnim pfedmétem ¢innosti Spolecnosti je pofizeni, drzba a prondjem nemovitosti.

Zakladni kapitél Spole¢nosti predstavuje 300 ks kmenovych akcii ve jmenovité hodnoté 6 800,- K&. Celkova vyse zékladniho
kapitélu spoleénosti ¢ini 2 040 000,- K&. Z&kladni kapitél je pIné splacen. Akcie jsou vydany na jméno v listinné podobé.
Hlasovaci prévo je spojeno s akcii. Na kazdou akcii o jmenovité hodnoté 6.800, - K& pfipada 1 hlas. Celkovy pocet hlast ve

spoleénosti je 300.

Akcie je prevoditelnd rubopisem a predanim. K ucinnosti prevodu vidi spole¢nosti se vyZzaduje ozndmeni zmény osoby
akcionare spolecnosti a predlozeni akcie spole¢nosti. V pfipadé, Ze mé spolecnost vice akcionard, je prevoditelnost akcif

omezena predkupnim pravem.

3 https://www.mfcr.cz/cs/o-ministerstvu/odborne-studie-a-vyzkumy/2019/kodex-spravy-a-rizeni-spolecnosti-cr-201-34812
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Jedinym akciondfem Spoleénosti je FIDUROCK Private Equity Participations B.V., se sidlem 1077XX Amsterdam,
Strawinskylaan 937, Nizozemské kralovstvi.

Spoleénost nevydala Zzddné zaméstnanecké akcie.

Veskeré akcie spolec¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. jsou od 30.1.2019 zastaveny ve prospéch drzitelt dluhopist z verejné
emise (ISIN: CZ0003520850) prostifednictvim agenta pro zajisténi J & T BANKA, a.s.

K 31.12.2018 ¢inila hodnota vlastniho kapitélu dle individualni zavérky Spoleénosti 129 000 tis. K¢:

Polozka (tis. K¢) Vyse k 31.12.2018 Vyse k 31.12.2017
Zakladni kapital 2040 2040
Kapitélové fondy 126 666 32320
Vysledek hospodareni minulych let -166 -78
Vysledek hospodareni bézného -325 -88
Gcéetniho obdobf

Celkem 128 215 34194

Prava a povinnosti spojend s drzbou akcie Spoleénosti

Na zékladé stanov Spoleé¢nosti, a déle zadkonnych ustanoveni upravujici préava a povinnosti akcionére (§ 344 a dale Zakona o
obchodnich korporacich, ¢ 90/2012 Sb.), mé akcionéaf spoleénosti nasledujici préva a povinnosti:

Akciondf ma mimo jiné pravo:

- napodil nazisku spolecnosti (dividendu), ktery valnéd hromada schvélila k rozdéleni mezi akcionére, pficemz podil na zisku
se uréuje pomérem akcionarova podilu k zdkladnimu kapitalu

- na podil na likvida¢nim zidstatku po zruseni spolecnosti s likvidaci

- Ucastnit se valné hromady, hlasovat na ni, uplatiiovat navrhy a protindvrhy a obdrzet vysvétleni zélezZitosti tykajicich se
spolecnosti nebo ji ovlddanych osob, je-li takové vysvétleni potfebné pro posouzeni obsahu zéleZitosti zarazenych na

valnou hromadu nebo pro vykon akcionéarskych prav na ni

Kvalifikovany akcionaf nebo kvalifikovani akcionéafi uvedeni v ustanoveni § 365 zdkona o obchodnich korporacich déle

zejména mohou:

- pozadat predstavenstvo, aby svolalo k projednani jimi navrzenych zélezitosti valnou hromadu, pfi¢emz v zadosti uvedou
navrh usneseni k navrzenym zélezitostem nebo je oddvodni

- pozadovat po predstavenstvu zafazeni jim urcené zélezZitosti na porad valné hromady za predpokladu, Ze ke kazdé ze
zalezitosti navrhne | usneseni valné hromady nebo jeji zafazeni oddvodnf

- pozadat dozordi radu o prezkouméni vykonu plsobnosti predstavenstva v zalezitostech uvedenych v zadosti

Akcionar neruci za dluhy spolec¢nosti.

Dalsi préva a povinnosti akcionéare vyplyvaji pfedevsim z ustanoveni zékona o obchodnich korporacich.

Nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podili

Spoleénost v roce 2018 nenabyla Zadné vlastni akcie ani vlastni podily.

Vlastnictvi akcii &i opci ve vlastnictvi osob s fidici pravomoci Spoleénosti

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

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spolecnost, ani jeji dcefiné spoleénosti v roce 2019 nevyvijely Zddné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.
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Aktivity v oblasti ochrany zivotniho prostiedi a pracovnépravnich vztazich

Jednotlivé dcefiné spole¢nosti provozuji a stavi energeticky Usporné budovy, provozované retail parky maji energetické
Stitky v rozmezi A-C, v pfipadé developerskych projektl budoucich retail parkd Spoleénost cili na ziskani energetickych stitkd
B. V rdmci rozsiteni retail parku v Liberci probiha eko projekt, a to retenéni nddrz za Gc¢elem zachycovani destové vody pro

udrzovani zelené.

Spoleénost ani jeji dcefiné spoleénosti nemaji Zddné zaméstnance.

Existence pobocky nebo jiné casti obchodniho zavodu v zahranici

Spoleénost neméa organizaéni slozku v zahranidi.

Vyznamna soudhni Fizeni

Neexistuji a v prdbéhu celého roku 2018 neexistovala z&dné vyznamna soudni, statni ¢i rozhoddi fizeni proti Spolecnosti ani
spole¢nostem ve skupiné.

Odmeény uctované auditory

Za rok 2018 byly Spolecnosti a Skupiné auditorem Gcétovan za auditorské sluzby na audit roéni individualni a konsolidované
Gcetni zavérky nésledujici odmény:

V tis. K¢ bez DPH Odmény uctované Odmény uctované

Spolecnosti ostatnim spole¢nostem ve Skupiné
Rok 2018 2017 2018 2017
Povinny audit 40 40 840 625

Auditor mimo tyto auditorské sluzby na audit roéni individudIni a konsolidované G&etni zavérky Spoleénosti neposkytoval v
roce 2018 zadné jiné sluzby.
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Portfolio spolecnosti

1. Geograficka pusobnost spole¢nosti

Spolecnost se specializuje na development, akvizici a provoz retail parké v Ceské a Slovenské republice, v jejim portfoliu se
k31.12.2018 nachéazely ¢tyfi retail parky v provozu a dalsi tfi retail parkové projekty ve fazi developmentu. Kazda nemovitost je
vlastnéna jednou projektovou spole¢nosti (SPV), kterou ze 100 % vlastni Spoleénost (kromé RP Chocen s.r.o., kde Spole¢nost
vlastni 50 % podil). Spoleénost se zaméfuje zejména na mensi mésta, pfipadné strediska na okraji vétsich mést. Pecliva volba
lokality, precizni asset a property management spole¢né s dobrym stavem retail parkd spole¢né zarucuji vysokou obsazenost
retail parkd, kterad se pohybuje mezi 90-100 %.

Aktudlni portfolio spole¢nosti k 31.12.2018:

[ ]
LIBEREC

[ ]
CHOCEN

UHERSKE
HRADISTE

[ J
SENICA
[ J

PIESTANY
@ BRATISLAVA

@ PROVOZOVANE RETAIL PARKY

@ DEVELOPMENT RETAIL PARKU
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2. Portfolio spoleénosti

2.1.  Provozované retail parky

Severka Liberec

O retail parku

Retail park Severka Liberec byl zafazen do portfolia skupiny
v roce 2016. Tento retail park s vice nez 11 000 m? prodejni
plochy je tvofen dvéma jednopodlaznimi budovami a lezi
v obchodni zéné v severozépadni &asti Liberce, kde se
kromé néj nachazi také obchody jako Bauhaus, Globus,
Decathlon ¢&i Kika. Retail park tézi zejména ze své vyhodné
polohy cca 3 km severné od centra s pfimym pfistupem
z délnice D10. Pfed retail parkem je zastdvka hromadné
dopravy obsluhovana linkami ¢. 27 a 32.

Soudasti retail parku je i stavebni pozemek, na jehoz ¢ast jiz
byla podepséna ndjemni smlouva na planovanou vystavbu,
kterd je nyni ve fazi ufedniho povolovani se. Tato vystavba
rozsifi retail park o nové obchody a tim i §kélu produktd
a sluzeb zdkaznikim, &mz posili jeho pozici a navysi
i vynosnost celého retail parku.

Hlavni ndjemci

Retail park Severka je obsazen stabilnimi ndjemci, ke kterym
patii zavedené znacky jako Jysk, Okay, & Mountfield. Déle je
to Breno, Super zoo, Cyklo point a Planeo Elektro. Najemni
smlouvy v fadé pfipadl presahuji az do roku 2028 a ndkupni
park Severka tak ma zajistény stabilni pfijem ve formé
najemného na fadu let dopredu.

ckay)

prospanek  Jalll

: o
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Mountfield

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

Rok akvizice 2016

Rok stavby 2008

Plocha k prondjmu 11362 m?

Hodnota nemovitosti 347 mil. K&

Hodnota pozemku 34 mil. K&
k rozsireni
Obsazenost 85 %

k31.12.2018*

Globus

Bauhaus

Nakupni centrum
Géeko

Ot

Dh‘k‘ OstasoV:

ovskd

4V prabéhu roku 2019 byly prostory plné obsazeny
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Retail Park Tabor

O retail parku

Retail park Tabor patii do portfolia skupiny jiz od roku
2015. Tento retail park s rozlohou témér 10 000 m?, jez
byl vybudovén v roce 2005, se nachéazi v obchodni zéné
v jizni ¢asti Tabora s vybornou dopravni dostupnosti autem
i hromadnou dopravou (zastdvka autobust hromadné
dopravy pred retail parkem). Diky své vyhodné poloze mezi
sidlistém Nad Luznici a Sezimovym Ustim a diky velkému
poctu parkovacich mist je vyhleddvanou obchodnilokalitou.
Lokalita retail parku v soucasné dobé prochézi rozvojem
vystavby rezidencni i obchodni.

V' nemovitosti aktudlné probihd pfiprava optimalizace
prostor jednoho z ndjemcd a jejich uvolnéni pro nové
najemce. Obchodni zéna, ve které je retail park situovan,
se navic bude déle rozvijet také diky aktuadlné dokoncované
vystavbé retailové budovy, ¢imz se déle rozsifi spektrum
nabizenych produktd a sluzeb a dojde tak k zatraktivnéni
celé lokality.

Hlavni ndjemci

Mezi hlavni ndjemce retail parku Tabor patfi znacky Albert,
Asko nabytek, Planeo elektro, Sportisimo. Najemni smlouvy
presahuji az do roku 2021.

= T~
—(.
A_SKO spoRTISTD P "‘E’,'i,,g
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Provozovatel
Lokace
Rok akvizice

Rok stavby

Plocha k pronjmu

Hodnota nemovitosti

Obsazenost
k31.12.2018

1 2041

&

Retail park Tabor s.r.o.

Sobéslavska, Tabor

2015

2005

9 624 m?
355 mil. K&
100 %

o]

bavMax:: o
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Retail Park Senica

O retail parku

Retail park Senica byl do portfolia Spoleénosti zafazen
v Unoru 2018 a predstavuje prvni nemovitostni akvizici
Spoleénosti na Slovensku. Jde o nové vybudovany retail
park dokonceny v roce 2017 nachazejici se v mésté Senica
na zapadnim Slovensku. Soucasti akvizice byl také prilehly
pozemek, na kterém se v roce 2019 planuje vystavba
a rozsiteni plochy retail parku o dalSich 360 m?, coz bude
vést ke zatraktivnéni retail parku a zvy$eni pfijmu z ndjma.

Retail park se nachazi v tésné blizkosti zavedené obchodni
z6ny vedle Kauflandu a Family centra. Diky své dobré
dopravni dostupnosti a Sirokému spektru obchodl jde
o atraktivni a vyhleddvanou zénu pro obyvatele z okolnich
mést a obci.

Hlavni ndjemci

Mezi hlavni ndjemce retail parku patfi obuvnicky obchod
CCC, némecky obchod se spotfebnim zbozim Tedi,
chovatelské potfeby Super Zoo a prodejce elektroniky
Okay. Dohromady tito ndjemci obsazuji 100 % celkové
pronajimatelné plochy. Tato skute¢nost tak potvrzuje, ze jak
z hlediska potencidlnich najemcu, tak spotfebitell se jedna
o atraktivni lokaci.

Ckay) Sz CCC )
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Provozovatel Retail park Senica s.r.o.
Lokace Obchodn3, Senica
Rok akvizice 2018
Rok stavby 2017
Plocha k pronajmu 1992 m?
Hodnota nemovitosti 72 mil. K&
Hodnota pozemku 4 mil. K&
k rozsireni
Obsazenost k 100 %
31.12.2018
e
7\“\‘ Gbchotné.
‘Obchodnd ‘ X %z% @ a

RETAIL PARK
SENICA
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Obchodni dum Saratov

LB

O obchodnim domu

Obchodni diim Saratov patfi do portfolia Spole¢nosti od
bfezna 2018. Jde o dvoupodlazni obchodni centrum na
hlavni komunikaci vedouci z Bratislavy do Devinské Nové
Vsi v méstské ¢asti Dubravka v Bratislavé. Nachazi se v husté
zastavéné rezidendni lokalité se sidlistni zastavbou a je tak

jako misto pro kazdodenni nédkupy.

Obchodni dim Saratov byl vybudovén v sedmdesétych
letech 20. stoleti a nasledné byl v letech 2004 a 2011 re-
konstruovan. V roce 2016 byla déale vybudovéna pfistavba.
Aktudlné je obchodni diim ve velmi dobrém stavu. Sou-
Casti tohoto centra je vlastni parkovisté s kapacitou 90 mist
a v jeho tésné blizkosti se nachazi zastavky méstské hromad-
né dopravy.

Hlavni ndjemci

Mezi najemce OD Saratov patii supermarket Billa, DM
drogerie, lékdrna BENU, pobocka Slovenské spofitelny,
obchod s chovatelskymi potfebami Pet Center, obchody
stextilem KIKa PEPCO, déle kavérna ¢i restaurace. Diky takto
Sirokému vybéru obchodu je ve svém okoli vyhledavanym
obchodnim domem.

Keercay

dm (TRIOLA ) kﬂ(

/ TEXTIL-DISKONT

SLOVENSKASs
SPORITELNA

pet centér

Provozovatel

Lokace

Rok akvizice

Rok stavby

Plocha k pronéjmu
Hodnota nemovitosti

Obsazenost k
31.12.2018°

-

Fedskova

SLOVAKINVESTMENT GROUPs.r.0.

Saratovska, Bratislava

2018
2004

7 923 m?
280 mil. K¢
93 %

¥ oddelenie PZ Diibravka

Centrum klinické
medicin

X Zdravotné stredisko
Saratovskd

OBCHODNI DUM

vska pivaren

Bankomat Slovenska
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2.2.  Development retail parku

Retail park Piestany

O projektu

Projekt Piestany je navrzen jako uceleny projekt tif
komplementéarnich ¢asti, a to domu pro seniory,
polyfunkénich doma a pfilehlého retail parku.

Primarnim cilem Spolecnosti je akvizice a provoz retail
parku, zbyvajici &asti Spolecnost planuje, po vydani
Gzemniho rozhodnuti, prodat jako hotové projekty treti

strané.

Provozovatel Projekt Piestany s.r.o.
Lokace Bratislavska, Piestany
Rozloha pozemku 23971 m?

Rozloha bud. retail 6000 m?

parku

Budouci hodnota 8 745 tis. EUR
nemovitosti

Hodnota pozemku 51 mil. K&

a projektu

21

Spoleénost je vlastnikem pozemku (skrze spolecnost
Projekt Piestany s.r.o.) a aktualné probihaji jednani s
Urady ohledné udéleni Uzemniho rozhodnuti. Otevien{
retail parku je naplanovéano vyhledové na rok 2020/2021.

Bratislavska

PY LY [

RETAIL PARK &

L
il
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POLYFUNKCNi DOMY &= DUM PRO SENIORY
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Retail park Chocen

O projektu

Pfedmétem projektu retail parku Chocen je vystavba
retail parku na Gzemi mésta Chocné v Pardubickém kraji.
Pozemek k vystavbé se nachézi ve velmi dobré lokalité
mezi choceriskym nadrazim, rodinnymi domy a zdmeckym
parkem.

Vystavén bude jednopodlazni objekt ve tvaru pismene
.L" s jedenacti obchodnimi jednotkami s vlastnimi vchody
z parkovisté o celkové obchodni plose k prondjmu
5 010 m? ktery bude slouZit zejména obyvatelim

Provozovatel RP Chocen s.r.o.
Lokace Pardubicka, Choceni
Rozloha pozemku 21564 m?

Rozloha bud. retail 5100 m?

parku

Budouci hodnota 6 965 tis. EUR
nemovitosti

Hodnota pozemku 38 mil. K&

a projektu

22

drovni nezaméstnanosti v Ceské republice (1,9 %).

V Chocni aktuélné chybi vétsi obchodni centrum a jsou
zde pouze samostatné supermarkety Lidl, Konzum, Hruska
nebo Quanto. Proto je jiz velkd ¢ast budouci plochy k

prondjmu zamluvena.

RETAIL PARK
CHOCEN
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Retail park Staré Mésto

O projektu

Pfedmétem projektu retail parku Staré Mésto je vystavba
retail parku v obchodni z6né na Uzemi Starého Mésta, které
spoleéné v konglomeraci s Uherskym Hradistém a Kunovi-
cemi obyva celkové cca 38 tis. obyvatel. Pozemek k vystav-
bé se nachazi ve velmi dobfe dostupné lokalité na pomezi
Starého Mésta a Uherského Hradisté v lokalité rozristajici se
obchodni zény.

Vystavén zde bude jednopodlazni objekt ve tvaru pisme-
ne ,L” s osmi obchodnimi jednotkami s vlastnimi vchody
z parkovisté o celkové obchodni plose k prondjmu 4 077 m2,
ktery bude slouzit obyvateldm konglomerace Starého Més-
ta a Uherského Hradisté. Kromé dobré dostupnosti autem
i pésky je lokalita dostupnéa | hromadnou dopravou (zastav-
ka v centru obchodni zény).

Lokalita pro vystavbu retail parku je jiz fungujici obchodnfi
zénou, kde zvySeni prodejni plochy bude pozitivné plsobit
na atraktivitu lokality pro zékazniky. Nejen proto je jiz 100%
budouci prodejni plochy zamluveno s prdmérnou délkou
budoucich kontraktti 7,9 let.

Mountfield SPORTISTAD

M drogerie  pet center
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Provozovatel
Lokace
Rozloha pozemku

Rozloha bud. retail
parku

Budouci hodnota
nemovitosti

Hodnota pozemku
a projektu

S

|

Retail park Staré Mésto s.r.o.
Vychodni, Staré Mésto

19 645 m?

4077 m?

6 404 tis. EUR

35 mil. K&

s
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3. Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice a na Slovensku

Pro provozovatele retail parkd je podstatna stabilni kupni sila a celkovy ekonomicky sentiment domaécich spotiebiteld, ktefi
navitévuji retail parky za Ucelem kazdodennich i vétsich nakupt. Vzhledem k orientaci Skupiny na trhy Ceské republiky
a Slovenska ma tamni makroekonomicky vyvoj pro skupinu zasadni vyznam.

Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice a na Slovensku

Ceska ekonomika® roste nepretrzité jiz 5. rokem v fadé. V roce 2018 se hruby domaci produkt meziroéné zvysil o 3,0%, jeho
rast byl tazen jak doméci, tak zahraniéni poptavkou, kde spotfebni vydaje domacnosti na zbozi a sluzby meziroéné vzrostly
0 2,2% a zahraniéni poptéavka o 0,9 %. Rist doméci poptavky podporuje zejména vyvoj obecné miry nezaméstnanosti, kterd
let pfispival k vyraznému rdstu mezd, kde primérnad mési¢éni mzda vzrostla o vice nez 6% v roce 2017, respektive 8%
vroce 2018 a dosédhla témér 32 tisic korun &eskych. Dynamicky rist mezd spoleéné s pokradujicim rastem eské ekonomicky
a spotfebitelskym optimismem patfil k hlavnim ekonomickym faktordim vytvétejicim infladni tlaky a vedl Ceskou Narodni
Banku prvnimu utahovani ménové politiky prostfednictvim ristu trokovych sazeb od roku 2012.

Tyto faktory poukazuji na to, ze Ceskd ekonomika se pravdépodobné nachézi v pozdni fazi ekonomického cyklu, kladna
produkéni mezera Cinila 1,7 % potencidlniho produktu. Ekonomové pro rok 2019 oéekavaji postupné zvolhovani dynamiky
rastu mezd, HDP by dle prognéz MFCR a CNB mélo vzrist meziroéné o 2,4-2,9 %. Makroekonomicky riist bude podporovat
zejména silnd doméci poptéavka tazena spotrebitelskym sentimentem a kupni silou obyvatel, na druhé strané bude pusobit
zpfisnénd ménova politika centrélni banky.

Slovenska ekonomika’ v roce 2018 pokracovala v expanzivni fazi ekonomického cyklu a zrychlila svdj ekonomicky rdst,
kde v roce 2018 vzrostla meziroc¢né o 4,1%. Rist HDP tahla zejména silnd domaci spotfeba, kterd mezirocné vzrostla
0 3,2% a vyznamna investi¢ni aktivita v automobilovém primyslu. Slovenskd ekonomika se v soucasné dobé nachazi
nad svym potencidlem, silny rdst ekonomiky pfedstavoval jeden z hlavnich faktord poklesu miry nezaméstnanosti, ktera
pokracovala ve tvém klesajicim trendu k 6% a vytvérela tlak na rist mezd, které se v mezirocnim srovnani zvysily o 7 %.
Expanzi ekonomického cyklu podporovaly také uvolnéné podminky na trhu financovani, podpofené zejména ristem
nefinan¢nich Gvérl, na které reaguje Slovenskd Narodni Banka restriktivni politikou.

V roce 2019 by slovenské ekonomika méla rast priblizné 4%, kde rist budou tdhnout zejména spotfeba domacnosti a Cisty
export jako disledek investi¢ni aktivity. Tempo rdstu by déle mélo v nasledujicich let klesat k 3% a dochéazet k postupnému
uzavirani produkéni mezery smérem k potencidlnimu produktu.

Obé ekonomiky mize ovlivnit ocekdvané zvolnéni rdstu svétové ekonomiky a ekonomik eurozény, kde vice evropskych
ekonomik doséhlo vrcholu ekonomického cyklu, s pretrvavajicimi riziky v zahraniénim obchodé a s nejistotou ohledné vyvoje
brexitu.

Spoleénost bude nadéle obezietné sledovat vyvoj na svétovych i domdcich trzich pro zajisténi optimalniho fizeni
provozovanych retail parkd i novych akvizic.

4, Vseobecna rizika spojena s podnikanim Spolecnosti®

Kreditni riziko

Jednotlivé spoleénosti, jeZ provozuji retail parky, jsou vystaveny kreditnimu riziku zejména pfi prondjmu prostor, kde
eviduji pohledéavky z obchodnich vztaht za jednotlivymi ndjemci. V pfipadé vyrazného poklesu platebni morélky najemcd,
napf. z divodu negativniho makroekonomického vyvoje, maze dojit k poklesu toku provoznich prostiedkd s negativnim
dopadem na hospodéiské vysledky spole¢nosti. Spoleénost jako holding poskytuje prostiedky prostfednictvim pfiplatkd
do kapitélovych fondd jednotlivym dcefinym projektovym spole¢nostem a vzhledem k tomu, Zze nevykonavé zadnou jinou
¢innost, jeji schopnost splacet své finanéni zavazky je pfimo spojena s finanéni vykonnosti jednotlivych spole¢nosti.

¢Pouzité zdroje: CSU, MFCR, CNB, detailni prehled zdrojii v kapitole Pouzité zdroje a
publikace v kapitole Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice a na Slovensku

7Pouzité zdroje: MFSR, SU SR, detailni pfehled zdroji v kapitole Pouzité zdroje a publikace v
kapitole Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice a na Slovensku

8Konkrétni vydisleni rizik, jez Spoleénost povazuje za vyznamna, a jejich fizeni je uvedeno v
kapitole Zasady, postupy a cile fizeni rizik Finan¢ni &asti - konsolidovana zavérka za rok 2018
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V soucasné dobé je platebni moralka jednotlivych ndjemcu retail parkd velmi dobra, Spoleénost peclivé vybird najemce,
zajistén debt collection management, kauce, & bankovni zaruky, které se ve vétdiné pfipadl rovnaji hodnoté trojnasobku
mési¢niho ndjmu a sluzeb, coz predstavuje dostateéné zajisténi umoziujici flexibilné reagovat na pfipadné finanéni problémy
najemcu.

Riziko likvidity

Riziko likvidity predstavuje riziko, Zze Spole¢nost nebude schopna dostat svym aktuélné splatnym finanénim zavazkdm.
Vzhledem k tomu, Ze Spoleénost poskytuje vnitroskupinové pujcky jednotlivym spoleé¢nostem provozujicim retail parky, riziko
likvidity Spoleénosti je pfimo odvislé od finanéni situace a likvidity jednotlivych spoleénosti ve skupiné. V pfipadé nutnosti
prodeje nékterého z aktiv ve Skupiné je také nutno brat v potaz obecné nizkou likviditu nemovitosti jako aktiva.

Spoleénost fidi riziko likvidity zejména prostfednictvim udrzovéani dostate¢ného mnozstvi likvidnich aktiv, peclivym
planovanim a vyhodnocovanim provoznich a finanénich penéznich tokl a investic.

Urokové riziko

Aktiva jednotlivych dcefinych spolecnosti jsou spolufinancovéna prostfednictvim bankovnich a vnitroskupinovych Gvéra.
Dcefiné spoleénosti jsou takto vystaveny potencidlnimu negativni vyvoji Grokovych sazeb, jenz mize ovlivnit vysi splatek
dmoru Uvérl a hospodarské vysledky Spoleénosti.

Dcefiné spoleénosti vyuzivaji pfi bankovnim financovéni zajisténi pomoci fixnich sazeb, a kombinace Urokovych swapu
afloor.V pfipadé nékterych Gvérd jsou viak spolecnosti vystaveny potencidlnimu riziku poklesu sazeb do zépornych hodnot,
¢i doba trvani zajistovaciho instrumentu je krat$i nez doba splatnosti Gvéru a spolec¢nost je takto vystavena potencialnimu
negativnimu vyvoji rokovych mér v budoucnosti.

Ménové riziko

Spoleénost a skupina jsou vystaveni ménovému riziku zejména kvili ndjemnému, jez je denominovano v EUR. Ménové riziko
je na Urovni jednotlivych spolec¢nosti ¢astec¢né pfirozené zajisténo prostrednictvim pujcek, jez jsou taktéz denominovany
v EUR. Vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost financuje dcefiné spoleénosti ve skupiné prostiednictvim vnitroskupinovych
avért denominovanych prevazné v K¢ a takto je také financovana, potencialni zmény kurzu K& viéi EUR mize mit dopad
na hospodareni dcefinych spole¢nosti.

Riziko ztraty kli¢ovych osob

Cinnost kli¢ovych osob je rozhoduijici pro celkovy provoz skupiny, jeji sméfovani a schopnost generovat finanéni prostiedky.
Pfipadna ztrata ¢lena managementu by mohla negativné ovlivnit podnikani Skupiny, jeho hospodaiské vysledky a finanéni
situaci.

Toto riziko je v rdmci managementu zmirnéno faktem, Ze jeho &lenové jsou koncovymi vlastniky Spoleénosti a Skupiny a jsou
tak pfimo zainteresovani na jejich finanénich vysledcich.

Riziko poskozeni nemovitosti a nenaddlé potfeba oprav

Trzni hodnota nemovitosti vlastnéné spoleénostmi ve Skupiné muize poklesnout v pfipadé Zivelné &i jakékoli jiné
nepfedvidatelné udalosti &i v piipadé ze Spole¢nost nebude tyto nemovitosti v dostateéné mife udrzovat, at jiz z nedostatku
likvidity, ¢i jinych ddvodu. Pfipadné poskozeni nemovitosti, i jeji oprava také maze zpUsobit vypadek v provozu nemovitosti,
s negativnimi dopady na hospodareni Spole¢nosti.

Toto riziko je Easte¢né snizeno pojisténim, které maji jednotlivi ¢lenové Skupiny Spoleénosti pro tyto pfipady sjednano
a profesionélni pravidelnou Gdrzbou v kazdé nemovitosti.

Cenové riziko
Hospodarské vysledky spolecnosti jsou zavislé predevsim na vysi vybraného najemného. Pokud by doslo ke snizeni cenové

hladiny ndjma, a to napfiklad z ddvodu naristu konkurence, ¢z divodu negativniho makroekonomického & demografického
vyvoje, mohla by tato skute¢nost mit negativni vliv na hospodareni Spolec¢nosti.
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Spole¢nost pro minimalizaci tohoto rizika kontinualné vylep$uje své nemovitosti a sjednavé dlouhodobé smlouvy, které
minimalizuji riziko nenadélého propadu cen najmu.

Riziko neobsazeni prostor

Stejné jako u cenového rizika, pokud by prostory k pronajmu zistaly del$i dobu neobsazené, muize se tato skute¢nost projevit
ve vysi celkového vybraného ndjemného a mit tak negativni dopad na hospodérské vysledky Spole¢nosti. To se mize stat
v pfipadé negativniho trzniho vyvoje, pfipadné po pred¢asném ukonéeni nebo neobnoveni stavajicich ndjemnich smluv.
Realizace rizika neobsazeni prostor dalsi rizika, a to napfiklad v krajnim p¥ipadé az zastaveni projektu v developerské fazi
nebo muze zplsobit vyznamny pokles hodnoty nemovitosti.

Riziko neobsazeni prostor je snizeno diversifikaci prondjmu obsazenych ploch riznym najemcim. Ke konci roku 2018
nekondila zddnéa najemni smlouva, kterad by predstavovala vice nez 5% pronajatych ploch.

Riziko poklesu hodnoty nemovitosti

Hodnotu pozemkd a nemovitosti ovliviiuje celd fada faktor(, a to napfiklad vyvoj makroekonomického prostiedi, lokality,
technického stavu nemovitosti, obsazenosti, vy$e ndjemného apod. Negativni zména t&chto faktorl by mohla zpisobit pokles
trzni hodnoty nemovitosti vlastnénych spolec¢nostmi ve Skupiné Spolecnosti s negativnim dopadem na vykazy Spolec¢nosti,
v krajnim pfipadé by mohlo dojit k porueni koventant vézanych na hodnotu nemovitosti u financujicich instituci.

Riziko konkurence

Spole¢nost podniké v pIné trznim odvétvi a je tak oteviena konkurenénimu riziku jak ze strany kamennych prodejen zbozi
zakladni spotfeby a vétsich shopping center s koncentrovanou nabidkou zboZi, tak i ze strany tzv. e-shop, které trendové
generuji stale vyssi trzby. To mdZe mit za nasledek snizovani pronajatych prodejnich ploch &i pokles ceny najmu.

Nicméné, jednotlivé retail parky maji svou spadovou oblast zdkaznikd a ¢asto specifické obchody, které v portfoliu shopping
center nejsou zastoupeny a e-commerce sektor, a¢ dynamicky rostouci, pfedstavuje stale minimalni podil na celkovém
maloobchodnim obratu a mé dopad jen na nékteré obchodni odvétvi.

Makroekonomickd rizika

Mozny negativni vyvoj makroekonomickych veli¢in mize mit negativni dopad na lokaIni kupni silu obyvatelstva &i jejich
ovlivnit jejich sklon ke spotrebé. Nizsi kupni sila obyvatelstva ¢i odklad nékterych ndkupd v dobé ekonomického zpomaleni &
poklesu se mlze negativné projevit na hospodarském vysledku ndjemcl a mit negativni dopad na hospodareni Spoleénosti.
Negativni makroekonomicky vyvoj by také mohl zplsobit pokles hodnoty nemovitosti & zhor$eni podminek na trhu
financovani.

Na druhou stranu, ndjemci v retail parcich prodavaji asto tzv. zbozi zékladni spotieby, které ma maélo cyklickou poptéavku
a retail parky ¢asto obsluhuji danou spaddovou oblast.

Lokdlni rizika

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

Lokalni rizika jsou minimalizovana diversifikaci portfolia, kde kazdy retail park se nachézi v jiném mésté.
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Riziko soudnich sporl

K datu vydani této zpravy neni Spoleénost ani jiny ¢len Skupiny Spoleénosti U¢astnikem zadnych soudnich, rozhod¢ich ani
jinych fizeni a nenfisi védom, Ze by né&jaké takové Fizeni hrozilo. Nelze zcela vyloucit, Ze v budoucnosti se mUze stat icastnikem
takového fizeni, které by ve svém disledku mohlo mit negativni vliv na jeho hospodéiskou situaci.

Riziko zahdjeni insolvenéniho fizeni

V pfipadé zahjeni insolvenéniho fizeni je dluznik omezen v naklddani s majetkovou podstatou, a to zejména pokud by mélo
jit o podstatné zmény ve skladbé, vyuziti nebo uréeni tohoto majetku, anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenseni. | kdyz se
tato omezeni netykaji GkonG nutnych k béznému provozu podniku, nelze vyloudit, Zze pfipadné podéni opodstatnéného ¢i
neopodstatnéného insolvenéniho nadvrhu by nemélo negativni dopad na finanéni situaci Spoleénosti.

5. Strednédoby vyhled aktivit skupiny

Cilem skupiny ve sttednédobém horizontu je provozovat vice nez 20 retail parkt v Ceské republice a na Slovensku a kontinualné
zlepSovat své sluzby ve stavajicich retail parcich. V letech 2019 a 2020 se budeme soustfedit zejména na nasledujici aktivity:

Stavaijici portfolio provozovanych retail parkd

Kontinuélné analyzujeme potfeby jak nasich ndjemcu, tak i zdkaznikd a nepfetrzité navrhujeme opatfenivedouci ke zlepSovani
kvality stdvajiciho portfolia a jeho vynosnosti a to napf. zlepSenim sortimentu sluzeb, optimélniho vyuZiti pronajatého
prostoru, dopravni obsluznosti apod. Jmenovité, v roce 2019 dojde k otevieni sportovné zdbavniho konceptu HopArena
v RP Liberec. Bude-li vydano pravomocné povoleni, radi bychom také zahajili vystavbu Il. faze téhoz projektu. Vyhledové
déle planujeme ve spolupraci se sousedicimi projekty zajistit propojeni naseho parku se sousednim projektem NC Gécko
prostfednictvim lavky pro pési. K podobnému, aviak jednodusdimu propojeni dojde také v rémci RP Tébor, kde by v [été mélo
dojit k dokonéeni projektu Koupelny Ptacek, v jehoz rdmci by mél oteviit mimo jiné i velky sportovni operator - Decathlon.
V projektu OD Saratov planujeme na konci roku 2019 zahéjit pfestavbu terasy a jejiho podchodu, coz v koneéném dusledku

vyznamné zvys$i komfort nasich zékaznika.

Ridici organy se v roce 2018 v ramci Spoleénosti ani jejich dcefinych spoleénosti ve vztahu k redevelopmentu stavajiciho

portfolia provozovanych retail parkd nezavézaly k Zadnym investiénim vydajam.

Development stdvaijicich projektd
Skupina v prabéhu let 2019 a 2020 planuje oteviit tfi retail parky v Ceské republice a na Slovensku, jez jsou nyni ve fazi
developmentu. Jako prvni planujeme otevieni RP ve Starém Mésté, jehoz vystavba bude zahdjena jiz na jare 2019. Nasledovat

by mél projekt v Chocni a poté v Milevsku.

Ridici organy se v roce 2018 v rdmci Spole¢nosti ani jejich dcefinych spole¢nosti ve vztahu k developmentu stavajicich
projektd nezavézaly k zddnym investi¢nim vydajdm.

Akvizice novych projekti &i retail parkd

V soucasné dobé vyhodnocujeme potenciélni akvizici (due diligence) nékolika dalsich projektd &i retail parkl pro rozsifeni
naseho portfolia.

Ridici organy se v roce 2018 v ramci Spoleénosti ani jejich dcefinych spoleénosti ve vztahu k akvizicim novych projektd ¢&i
retail parkd nezavézaly k Zzddnym investi¢nim vydajam.

Kontinudlni zlep$ovani firemnich procest

Vzhledem k rdstu naseho portfolia se nadéle budeme soustfedit na rozsifovani tymu a optimalizaci firemnich procest,

a udrzeni optiméalni nakladové struktury ve skupiné.
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Skutecnosti, které nastaly po 31.12.2018

1. Verejna emise dluhopist

Spoleénost vydala dne 30. ledna 2019 dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 300 milion K& splatné v roce 2024 za Gcelem
refinancovéani dosavadnich Gvéri a déle k financovéni akvizic novych nemovitosti a k investicim do rozsifovani kapacit
a/nebo zatraktivnéni stavajicich nemovitosti. Tyto dluhopisy jsou kétovany a obchodovény na Regulovaném trhu Burzy
cennych papird Praha a.s.

Zakladni charakteristika dluhopist:

Charakteristika

Popis

Forma

Status dluh

ISIN

LEI

Jmenovitd hodnota dluhopisu
Pocet

Celkové hodnota emise
Datum emise

Splatnost emise

Zaknihovany cenny papir

Pfimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Spole¢nosti
CZ0003520850

315700GZJCOX5GELP252

10.000, - K¢

30.000 kusl

300.000.000 K¢&, maze byt navysena az o 50%

30.1.2019

30.1.2024

Emisni kurz 100% nominalni hodnoty véech dluhopis

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

Vyplata troku Urok je vyplacen pololetné zpétné, vzdy k 30.7. a 30.1. pisluného roku
Zajisténi Zastavni pravo prvni v poradi k veskerym akciim Spole¢nosti

2. Akvizice Retail Parku Milevsko

Pocatkem roku 2019 Spoleénost uzaviela partnerstvi s EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH a AHM
Management und Unternehmensberatungs Ges.m.b.H. za Ucelem vybudovani retail parku Milevsko v Jiho¢eském kraji
o rozloze 4.000 m2. Retail park bude vybudovén v projektové spoleénosti Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o.
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Zakladni finanéni informace

1. Vybrané finanéni ukazatele konsolidované wGéetni zavérky®

Ukazatel 2018 2017

Hospodafiské vysledky [mil. K&]

Hrubé provozni vynosy 72.1 49.2
Cisté provozni vynosy 491 49.3
Provozni zisk 192.3 59.5
Zisk pted danf 161.0 37.7
Cisty zisk 128.4 30.5
Finanéni pozice [mil. K¢]
Celkova aktiva 1276.2 686.0
ztoho dlouhodoby majetek 11825 648.2
ztoho obézné aktiva 93.7 37.8
Vlastni kapital 428.6 208.9
Dlouhodobé zavazky 541.2 317.3
ztoho droceny dluh 465.5 278.1
Kratkodobé zavazky 306.4 159.9
ztoho droceny dluh 263.4 154.1

Finanéni ukazatele [%, roky]

Rentabilita investovaného kapitélu 13.0% 7.7%
Kapitalova primérenost 33.6% 30.4%
Doba spléceni dluhu 12.5 10.5
Ziskova marze 178% 62%
Obrétka stalych aktiv 6.1% 7.6%

Hrubé provozni vynosy Skupiny vzrostly o 46 % z 49,2 mil. K& na 72,1 mil. K¢&, a to zejména z ddvodu akvizice a provozovani
novych projektd na Slovensku, a to retail parkd v Senici a Saratové. Akvizi¢ni aktivity v prdbéhu roku 2018 mély mimo jiné
dopad na hospodareni Skupiny prostfednictvim jednordzovych akvizi¢nich nékladl (due diligence, pravni néklady apod.).
Celkovy provozni zisk vzrostl z 59,5 mil. K& na 192,3 mil. K& mimo jiné v disledku Cistého nerealizovaného vynosu z pfecenéni
investiéniho majetku, jez v roce 2018 ¢inil 136,8 mil. K&.

Celkovéa aktiva Spoleénosti vzrostla o 590,2 mil. K& jako disledek precenéni stdvajicich aktiv a akvizici novych projektd.
Spoleénost si v prabéhu roku 2018 udrzela adekvatni kapitdlovou pfimérenost nad trovni 30% bilan¢ni sumy.

Akvirované projekty a developmenty budou po svém dokonceni v provozu generovat dodateéné pozitivni provozni toky, jez
za jinak nezménénych podminek povedou ke zlepSovéani obratovych ukazateld aktivity a zadluZzenosti Spole¢nosti.

¢Zdroj pro finanéni ukazatele je uveden v sekci ,Podklady pro vypocet finanénich ukazateld”
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2. Ocenéni hodnoty nemovitosti
Spoleénost kazdoro¢né precenuje nemovitosti formou znaleckého posudku od nezavislé organizace. K 31.12.2018 ¢inila
celkova hodnota nemovitosti v portfoliu Spole¢nosti véetné spoleéného podniku v RP Chocen 1,216 miliardy K& Hodnota

portfolia vzrostla zejména prostfednictvim akvizic projektl v pribéhu roku 2018, ale také z ddvodu pfecenéni hodnoty na RP
Tébor a Liberec, kde k navyseni hodnoty pfispélo mimo jiné prodlouzeni nékolika vyznamnych najemnich smluv.

Hodnota nemovitosti k 31.12.2018 v mil. Ké

1400
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800

600

400

200

332

2016 2017 2018
WTabor Mliberec W Saratov Senica W Piestany Staré Mésto W Chocen

Poznémka: RP Chocen s.r.o. vlastnici nemovitost v Chocni je vlastnéna z 50 % Spolecnostia z 50 % developerskou partnerskou
spolecnosti PH Project, a.s.
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Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

1. Uvod

Clenové predstavenstva spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti, a.s. zapsané v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 21110, IC: 045 64 111, se sidlem Praha 1, Nekazanka 883/8, PSC: 110 00 zpracoval nasledujici zpravu
o vztazich ve smyslu ustanoveni § 82 zdkona ¢. 90/2012 Sb., zdkon o obchodnich korporacich (déle jen ,Zakon o obchodnich
korporacich”), za G¢etni obdobi roku 2018 (déle jen ,Rozhodné obdobi”).

2. Struktura vztahU mezi propojenymi osobami
Podle informaci dostupnych &lendm predstavenstva Spoleénosti, jednajicimu s pééi fadného hospodare, byla spole¢nost
ke konci rozhodného obdobi ovlddana spoleénosti FIDUROCK Private Equity Participations B.V. (déle jen ,Ovladajici

spole¢nost”). Udaje o osobach nélezejicich do Skupiny se uvadi k 31.12.2018, a to dle informaci dostupnych statutarnimu
orgénu spoleénosti jednajicimu s pééi fadného hospodare. Struktura vztahl je graficky znédzornéna v bodé 3.1.

Ovlédaijici spoleénost

FIDUROCK Private Equity Participations B.V., Registraéni &islo: 645 04 204, se sidlem Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam,
Nizozemské krélovstvi. Podil na hlasovacich pravech: 100 %.

21. Uloha ovladané osoby

Ovlédajici osoba zajistuje investice plynouci do Ovlddané osoby k zajisténi jejiho ekonomického cile. Spoleénost FIDUROCK
Nemovitosti a.s. je entita, které spravuje investice do jednotlivych SPV, které vlastni.

2.2.  Zpusob a prostiedky ovladani

Ovladajici osoba ovladda Spoleénost pfimo. K ovlddéani Spoleénosti dochazi zejména prostiednictvim rozhodnuti jediného
akcionéfe na valné hromadé.
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3.

3.1.

Prehledy a posouzeni v ramci zpravy o vztazich

Prehled spojenych osob

Fidurock group structure as of 31 Dec 2018

Stichting Administratiekantoor Fidurock Holding

mo%l

Fidurock Private Equity Participations

I

100 %]
cube ventures, 5.0,

Fidurock Bmo, s.r.0.

100 %

Fidurock Nemovitosti, a.s.

190%]  Figurock Fund Administration, s.ro. |

@‘;l Fidurock Global Markets Fund N. |

|

M%;l Fidurock Participations (Czech Republic & Poland) B.V. |

i
M’él Fidurock Fintech Group BN. |

100%'

Fidurock Fintech Latvia Holding SIA |

100 %)
| Fidurock IT Services d.o.0. |
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3.2. Prehled jednani uéinénych v poslednim Géetnim obdobi, ktera byla
u¢inéna na popud nebo v zdjmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob,
pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho
kapitadlu ovladané osoby zjisténého podle posledni uGcetni zavérky Prehled smluv
v ramci skupiny

Béhem rozhodného obdobi neucinila Spoleénost na popud ovléddajici osoby nebo ji ovlddanych osob Zadna jiné jednani nez

ta, kterd jsou uvedena v odstavci 3.3., kterd se tykala majetku presahujiciho 10 % vlastniho kapitalu Spoleénosti, tedy ve vysi
presahujici 12 902 tis. K¢ zjisténé podle posledni Gcetni uzavérky sestavené k 31.12.2018.

3.3.  Prehled vzajemnych smluv mezi osobou ovladanou a osobou ovladajici nebo mezi osobami
ovladanym

3.3.1.  Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti a Ovladajici osobou, které byly v Rozhodném obdobi platné
Dohoda o prevzeti zavazku akcionare k poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital spole¢nosti, uzaviena dne 15.1.2018

Tato Dohoda uzaviend mezi Spoleénosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyké poskytnuti pfiplatku mimo
zakladni kapital spoleénosti.

Na zékladé této Dohody byly navy$eny ostatni kapitalové fondy Spoleénosti o 385 000 EUR.
Dohoda o prevzeti zavazku akcionafe k poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapitél spoleénosti, uzaviena dne 26.1.2018

Tato Dohoda uzaviend mezi Spolecnosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyké poskytnuti pfiplatku mimo
zakladni kapital spole¢nosti.

Na zékladé této Dohody byly navydeny ostatni kapitalové fondy Spoleénosti o 150 000 K&.
Dohoda o pfevzeti zavazku akcionafe k poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital spoleé¢nosti, uzaviend dne 9.4.2018

Tato Dohoda uzaviend mezi Spoleénosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tykd poskytnuti pfiplatku mimo
zakladni kapital spoleénosti.

Na zékladé této Dohody byly navy$eny ostatni kapitalové fondy Spoleénosti 0 2 872 705 EUR.

Dohoda o vypofadani vzajemnych pohledavek a dluht a dohoda o narovnani, uzaviend dne 18.7.2018

Tato Dohoda uzaviend mezi FIDUROCK Private Equity Participations B.V., FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. a Spole¢nosti se tyka
vyrovnani zapujcky od spoleénosti FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. a z tohoto titulu vzniklého zdvazku spoleénosti FIDUROCK
Private Equity Participation B.V. z titulu splaceni &asti zakladniho kapitélu Spoleénosti ve vysi 1 360 000 K¢&.

Zapujcka byla spoleénosti FIDUROCK Private Equity Participations B.V. vyrovnana v pIné vysi.

Dohoda o prevzeti zavazku akcionare k poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital spolec¢nosti, uzavienad dne 18.7.2018

Tato Dohoda uzaviend mezi Spolecnosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyké poskytnuti pfiplatku mimo
zakladni kapital spole¢nosti.

Na zékladé této Dohody byly navySeny ostatni kapitélové fondy Spolec¢nosti o 6 200 EUR.
Dohoda o pfevzeti zavazku akcionafe k poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital spoleénosti, uzaviena dne 28.8.2018

Tato Dohoda uzaviend mezi Spoleénosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tykd poskytnuti pfiplatku mimo
zakladni kapital spoleénosti.

Na zékladé této Dohody byly navyseny ostatni kapitalové fondy Spoleénosti o 1 000 000 K¢&.
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Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 6.9.2018

Tato Smlouva uzaviend mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tykd postoupeni pohledavky
spole¢nosti FIDUROCK Private Equity Participations B.V. za spoleénosti Retail park Staré Mésto s.r.o.

Na zakladé této Smlouvy nabyla Spoleénost pohledéavku za Retail park Staré Mésto s.r.o. ve vysi 10 000 000 K¢.
Smlouva o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital, uzaviena dne 6.9.2018

Tato Smlouva uzaviend mezi Spoleénosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tykd poskytnuti pfiplatku mimo
zakladni kapital spoleénosti.

Na zékladé této Smlouvy byly navySeny ostatni kapitélové fondy Spoleénosti o 10 000 000 K&.

Dohoda o vzajemném zapocteni pohledavek, uzavienad dne 6.9.2018

Tato Dohoda uzaviend mezi Spolecnosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tykd zapoctenim pohledavky
Spoleénosti z titulu Smlouvy o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapitél a zavazku Spoleénosti z titulu Smlouvy o postoupeni

pohledavky.

Na zékladé této Dohody doslo k vzajemnému vyrovnani pohledavky a zavazku ve vysi 10 000 000 K¢.

3.3.2. Smlouvy uzaviené mezi Spolecnosti a ostatnimi osobami ze Skupiny, které byly
v Rozhodném obdobi platné

Dohoda o vypofadani vzajemnych pohledavek a dluht, uzavienéd dne 18.7.2018

Tato Dohoda uzaviend mezi FIDUROCK CAPITAL CZ a.s., Star Capital Investment, s.r.o. a Spole€nosti se tykd vyrovnani
zapUjcky od spoleé¢nosti FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. a z tohoto titulu vzniklého zévazku spolecnosti Star Capital Investment,
s.r.o. z titulu splacenf &asti zakladniho kapitélu Spoleénosti ve vysi 680 000 K¢&.

ZapUjcka byla spoleénosti Star Capital Investment, s.r.o. vyrovnana v plné vysi.

Smlouva o Gvéru, uzaviend dne 10.9.2018

Tato Smlouva uzaviend mezi Spoleénosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyké poskytnuti Gvéru Spoleénosti az do vyse 5 000
000 CZK. Urokova sazba je touto smlouvou stanovena ve vysi 9,4 % per annum.

Na zékladé této Smlouvy Cerpala Spoleé¢nost k 31.12.2018 Gvér ve vysi 237 875 K¢&.

3.4. Posouzeni, zda vznikla ovladané osobé Gjma, a posouzeni jejiho vyrovnani

Na zakladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi mezi Spoleénosti a ostatnimi osobami ze Skupiny, jinych jednani, ktera
byla v zdjmu nebo na popud téchto osob uskutecnéna Spolecnosti v Rozhodném obdobi, Spole¢nosti nevznikla zadna djma.

34

PREZENTACNI CAST



3.5. Posouzeni vyhod a nevyhod vyplyvajicich pro ovlddanou osobu
v podnikatelském seskupeni a rizika pro ovladanou osobu z téchto vztaht plynouci

Hodnoceni vyhod a nevyhod vztahi ve Skupiné
Spoleénosti vyplyvaji z G¢asti ve Skupiné zejména vyhody. Skupina disponuje silnym finanénim zdzemim.

Spolecnosti nevyplyvaji z icasti ve Skupiné nevyhody.

Hodnoceni rizik v rdmci Skupiny

Ze vztah( v rdmci Skupiny neplynou pro Spole¢nost zadna rizika.

Datum 29.3.2019

Jméno: David Hauerland

Funkce: ¢len pfedstavenstva
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Individualni zavérka za rok 2018

KPMG

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

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

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

Zprava o auditu individualni ucetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené individualni ucetni zavérky spole¢nosti FIDUROCK
Nemovitosti a.s. (dale také ,Spole¢nost‘) sestavené na zakladé mezinarodnich
standard Ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada
z vykazu o finanéni situaci k 31. prosinci 2018, vykazu o uplném vysledku, vykazu zmén
vlastniho kapitalu a vykazu o penéznich tocich za rok kongici 31. prosincem 2018 a
prilohy této individualni GCetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych
Udetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v bodé
1 pfilohy této individualni ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru prilozena individualni t¢etni zavérka podava vérny a poctivy obraz
finanéni situace Spole¢nosti k 31. prosinci 2018 a finanéni vykonnosti a penéznich tokd
za rok kongici 31. prosincem 2018 v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort
Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. NaSe odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit individualni G¢etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym
kodexem ptijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a
splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisdi. Domnivame se,
ze dlkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro
vyjadreni naseho vyroku.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., élen sité nezavislych Elenskych spolegnosti KPMG Obchodni rejstfik vedeny ICO 49619187
pridruzenych ke KPMG Intemnational Cooperative (,KPMG International”), vycarské Méstskym soudem v Praze DIC CZ699001996
organizaéni jednotce oddil C, viozka 24185 ID datove schranky: 8h3gtra
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Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené v konsolidované vyro¢ni zpravé mimo individudlni a konsolidovanou uéetni
zavérku a naSe zpravy auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ
Spole¢nosti.

Spole¢nost k 31. prosinci 2018 nesestavuje vyro¢ni zpravu, protoze pfislugné informace
hodla zahrnout do konsolidované vyroéni zpravy. Z toho diivodu nase vyjadfeni k ostatnim
informacim neni sougasti této zpravy auditora.

Odpovédnost statutarniho organu a dozorc¢i rady Spoleénosti za individualni
ucetni zavérku

Statutarni orgén Spole¢nosti odpovida za sestaveni individualni Ucetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy Ucetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni individualini Gc¢etni zaveérky tak, aby neobsahovala
vyznamne (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani individualni ucetni zavérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen
posoudit, zda je Spole€nost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v
pfiloze individualni G€etni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a
pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni individuaini Gcetni zavérky, s
vyjimkou pfipad(, kdy statutarni organ planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji
Cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak uginit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit individualni ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze individualni ucetni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou
a vydat zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve
véech pripadech v individualni U¢etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodi nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé
nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé individuaini ugetni
zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat
béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiélni) nespravnosti individualni
Ucetni zavérky zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace,
abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, ze neodhalime vyznamnou
(materiéini) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi neZ riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.
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e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na ucinnost jejiho
vnitiniho kontrolniho systému.

*  Posoudit vhodnost pouzitych U¢etnich pravidel, pfiméfenost provedenych tcetnich
odhadi a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved|
v pfiloze individualni uéetni zavérky.

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

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah individualni u¢etni zavérky, véetné
pfilohy, a dale to, zda individualni UCetni zavérka zobrazuje podkladové transakce
a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nagasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v
jeho pribéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkii ve vnitinim kontrolnim
systému.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpovédnym za audit individuaini ucetni
zaverky spolec¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. k 31. prosinci 2018, na jehoz zakladé
byla zpracovéana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 30. dubna 2019

—_— *)

L3¢ Ci’)b /=, [C’.L .,Zd_L Ing. Pavel KIirrént
KPMG Ceska repubjka Audit, s.r.o. Partner
Evidenéni &islo 71 Eviden¢ni ¢islo 2145
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FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Individudlni GCetni zavérka za rok koncici 31. prosince 2018
sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi standardy ve znéni prijatém Evropskou Unii (IFRS)

40

FINANCNIi CAST



INDIVIDUALNI UCETN{ ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

Vykaz o finanéni pozici k 31.12.2018

Dlouhodoba aktiva

Investice v dcefinych spole¢nostech

Investice ve spoleénych podnicich

Obézna aktiva

Penize

Ostatni kratkodobé pohledavky
AKTIVA CELKEM

Vlastni kapital

Zakladni kapital

Ostatni kapitalové fondy
Nerozdéleny zisk/ztrata

Kratkodobé zavazky

Uvéry a ptijcky kratkodobé

Zavazky z obchodnich vztahi

PASIVA CELKEM

Pozn. 31.12.2018 31.12.2017 1.1.2017

128 158 32630 41120

Bod 7 128 108 32 630 41120
Bod 8 50

624 2054 2059

Bod 11 51 14 19

Bod 9 573 2040 2040

128 782 34 684 43179

128 215 34194 43 001

Bod 12.1 2040 2040 2040

Bod 12.2 126 666 32320 41 039

(491) (166) (78)

567 490 178

Bod 15 244 338 103

Bod 10 323 152 75

128782 34 684 43179
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INDIVIDUALNI UCETN{ ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

Vykaz o uplném vysledku hospodareni za rok koncici 31. prosincem 2018

Provozni naklady
Provozni néklady
Nékladové uroky
Kurzové rozdily
Ztrata pred zdanénim
Dan z pfijma

Ztrata za obdobf

Uplny vysledek hospodareni za Géetni obdobi

Ztrata pfipadajici na vlastniky Spoleé¢nosti

Uplny vysledek hospodareni za Gcetni obdobi pipadajici

na vlastniky Spole¢nosti

1.1.2018- 01.01.2017-

Pozn. 31.12.2018 31.12.2017
325 88

Bod 14 314 76
Bod 15 8 6
3 6

(325) (88)

Bod 16 - -
(325) (88)

(325) (88)

(325) (88)

(325) (88)

Vykaz o zménach vlastniho kapitalu za rok kon¢ici 31. prosincem 2018

Ostatni

Zakladni Nerozdélené kapitalové
kapital zisky fondy Celkem
Zustatek 1.1.2017 2040 (78) 41 039 43 001
Kapitélové operace (8719) (8719)
Upln)’l vysledek hospodafeni (88) - (88)
Zisk/ztréta za obdobi (88) (88)
Zustatek 31.12.2017 2040 (166) 32320 34194
Zustatek 1.1.2018 2040 (166) 32320 34194
Kapitélové operace 94 346 94 346
Uplny vysledek hospodareni (325) - (325)
Zisk/ztrata za obdobi (325) (325)
Zastatek 31.12.2018 2040 (491) 126 666 128 215
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INDIVIDUALNI UCETN{ ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

Vykaz o penéznich tocich za rok koncici 31. prosincem 2018

Ztrata za rok

Cistd zména pohledavek

Cistd zména zavazkud

Penézni toky z provozni €innosti

Pofizeni novych investic

Penézni toky z investi¢ni ¢innosti

Cisty prirtistek penéznich prostfedk( a penéznich ekvivalentt

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty na zacatku obdobi

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty na konci obdobi

43

1.1.2018- 1.1.2017-

31.12.2018 31.12.2017

(325) (88)
1467

77 312

1544 312

(1182) (229)

(1182) (229)

37 (5)

14 19

51 14
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INDIVIDUALNI UCETN{ ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

PRILOHA K UCETNi ZAVERCE

1. Vseobecné informace

1.1.  Zakladniinformace o Spole¢nosti

FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dfive FIDUROCK Tébor, a.s., déle ,Spoleénost”) byla zaloZena zakladatelskou listinou jako akciova
spole¢nost a dne 14. listopadu 2015 byla zapsédna do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 21110 a jeji sidlo je Nekézanka 883/8, Nové Mésto, 110 00 Praha 1. Hlavnim pfedmétem podnikani Spolec¢nosti je
vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona, zejména akvizice a drzba podili do dcefinych
spoleénosti a spoleénych podnikd, jejichz hlavnim predmétem Cinnosti Spoleénosti je pofizeni, drzba a prondjem nemovitosti.

Tato Gletni zavérka je sestavena k 31. prosinci 2018. Uéetnim obdobim je kalendafni rok konéici 31. prosince 2018.
Srovnatelné minulé obdobi je kalendéini rok kondici 31. prosince 2017.

Akciondf k 31. prosinci 2018

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

Registra¢ni &islo: 645 04 204

Podil na zékladnim kapitélu: 100 %

Zakladni kapitél: 2 040 000 K¢&

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

hodnoté 6 800,- K&

Statutérni orgdn k 31. prosinci 2018

Clen pfedstavenstva: DAVID HAUERLAND

Den vzniku funkce: 14. listopad 2015

Den vzniku &lenstvi: 14. listopad 2015

Clen predstavenstva: PhDr. PETR VALENTA

Den vzniku ¢lenstvi: 16. dubna 2018

ZpUsob jednani: Kazdy ¢len predstavenstva zastupuje spole¢nost samostatné ve vSech zélezitostech.

Dozoréi rada k 31. prosinci 2018

Clen dozoréi rady: LAURENS GERARD RINKES
Den vzniku ¢lenstvi: 14. listopad 2015

1.2. Prohlaseni o souladu
Tato individudlni Gcetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy Gcéetniho vykaznictvi (,International
Financial Reporting Standards”, IFRS) ve znénf pfijatém Evropskou unii a nepredstavuje statutarni icetni zavérky v souladu s

Ceskymi ucetnimi predpisy.

1.3.  Zaklad pro ocenovani

Ugetni zévérka byla sestavena na zékladé historickych cen. Udaje jsou zaokrouhleny a prezentovény v tisicich korun ¢eskych
(,tis. K&"). Zaporna &isla jsou uvedeny v zavorkach.
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INDIVIDUALNI UCETN{ ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

1.4. Funkéni a prezenta¢ni ména

Ugetni zévérka je prezentovana v korunach &eskych, co? je funkéni ména Spoleénosti.

1.5.  Pouziti odhadi a predpokladd

Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovéany a vychazeji z historické zkuenosti a dalsich faktord, véetné oéekavani
budoucich udélosti, ktery se za danych okolnosti jevi jako divodna.

Odhady a pfedpoklady, s nimiz je spojeno vyznamné riziko toho, Ze povedou v pfistim finanénim roce k vyznamné Gpravé

Castek aktiv a zavazk( vedenych v Gletnictvi, jsou ty, které maji vliv na ocenéni a potencidlni snizeni hodnoty dcefinych
spoleénosti.

1.6.  Predpoklad trvani podniku

Tato Ucetni zavérka je zpracovana dle predpokladu dal$iho trvani podniku.

2. Prvni prijeti IFRS

IFRS 1 vyzaduje s uréitymi vyjimkami zpétnou aplikaci verze standardi a interpretaci platnych pro rok konéici 31. prosince
2018. Spoleénost se rozhodla, Ze nepfijme zadny standard, ktery byl vydan, ale neni G¢inny pro rok konéici 31. prosince 2018.

Tato verze byla pouzita pfi zpracovéni zahajovaciho vykazu o finanéni situaci ke dni 1. ledna 2017 a v nasledujicich obdobi az
do konce prvniho vykazovaciho obdobi dle IFRS. Pfi zpracovani této Ucetni zavérky Spoleénost uplatnila nasledujici povinné
vyjimky dle IFRS 1:

a) vyjimka z vyfazeni kratkodobych finan¢nich aktiv a zavazkl z Géetnictvi. Finanéni aktiva a zadvazky vyfazené pred pfechodem

b)vyjimka z odhadd. Odhady dle IFRS ke dni 1. ledna 2017 a 31. prosince 2018 musi byt v souladu s odhady ucinénymi
ke stejnym datiim dle pfedchozich GAAP, pokud se nevyskytnou dikazy o tom, Ze tyto odhady byly chybné. Spole¢nost
nezjistila zadné chyby.

Spoleénost zpracovala svou posledni statutarni Géetni zavérku v souladu s Eeskymi Géetnimi zdsadami ke dni 31. prosince
2018.

Nésledujici tabulka vyéisluje U€inek pfechodu z ¢eskych Getnich zésad (,CZ GAAP”) na IFRS ke dni 1. ledna 2017, 31.
prosince 2017 a pro rok konéici 31. prosince 2018:

31.12.2018 31.12.2017 1.1.2017
Vlastni kapital dle CZ GAAP 128 986 34194 43 001
Kurzové precenéni finanénich investic (771) - -
Vlastni kapital dle IFRS 128 215 34194 43 001
2018 2017
Ztrata dle CZ GAAP (325) (88)
IFRS adjustment - -
Ztrata dle IFRS (325) (88)

Spoleénost nepredkladé vykaz o Gplném hospodariském vysledku dle predchozich GAAP.
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INDIVIDUALNI UCETN{ ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

3. Standardy, interpretace a dodatky ke zverejnénym standardim, které
dosud nenabyly Géinnosti a které jsou relevantni pro Uéetni zavérku Spolecnosti

Mnoho novych standard(, dodatkd k nim a jejich interpretaci nebylo ke dni 31. prosince 2018 dosud G¢innych a nebyly
aplikovéany pfi zpracovani této Uletni zévérky. Vliv na provoz Spole¢nosti budou mit potencidlné nasledujici predpisy.
Spolecnostje planuje uplatnitv okamziku, kdy nabydou G&innost. Spole¢nostv soudasné dobé analyzuje jejich pravdépodobny
dopad na svou Gcetni zavérku.

Cyklus roénich zdokonaleni IFRS v letech 2015-2017 (6éinny od 1. ledna 2019

IASB zvefejnila v unoru roku 2018 Cyklus roénich zdokonaleni IFRS v letech 2014-2016 jako soulast procesu ro¢nich
zdokonaleni za G¢elem zpracovéni nikoli naléhavych, ale nezbytnych dodatki k IFRS. Tento novy cyklus zdokonaleni obsahuje
dodatky k IFRS 3, IFRS 11, 1AS 12 a IAS 23. Tato ro¢ni zdokonaleni nebyla dosud pfijata ze strany EU a neocekéava se, ze budou
mit vyznamny dopad na Gcetni zadvérku Spoleénosti.

4, Standardy, interpretace a dodatky ke zvefejnénym standardom, Géinné
od 1.1.2018

IFRS 9 Finanéni néstroje

Standard IFRS 9, zvefejnény v Cervenci 2014, nahrazuje stavajici pokyny ve standardu IAS Finanéni néstroje: G¢tovéani a
oceriovani, a zahrnuje pozadavky na klasifikaci a méfeni finanénich néstrojd, snizeni hodnoty kratkodobych finanénich aktiv
a zajistovaci uctovani.

Klasifikace a ocenovani:

IFRS 9 obsahuje tfi hlavni klasifikaéni kategorie finanénich aktiv: aktiva ocefiované nabéhlou hodnotou, aktiva ocefovana
redlnou hodnotou prostfednictvim ostatniho Uplného hospodéiského vysledku (FVOCI) a aktiva ocenované reédlnou
hodnotou prostfednictvim vykazu zisku a ztraty (FVTPL). Klasifikace finanénich aktiv dle IFRS 9 obecné vychézi z obchodniho
modelu, v némz je finanéni aktivum fizeno a v souladu s charakteristikou jeho smluvnich penéznich toka.

Snizeni hodnoty:

IFRS 9 nahrazuje model ,vzniklé ztraty” z IAS 39 modelem ,oéekdvané Gvérové ztraty”. Tento novy model snizeni hodnoty se
vztahuje na smlouvy o finanénich zérukéch a obvykle vyzaduje uznani ocekavanych Gvérovych ztrét ve vykazu zisku a ztraty u

vSech finanénich aktiv, a to u nové vzniklych nebo nabytych.

Pozadavky na klasifikaci, ocefiovani a snizeni hodnoty jsou obecné aplikovany zpétné (s urcitymi vyjimkami) pomoci Gpravy
zahajovacich poloZek nerozdéleného zisku z prfedchozich obdobi a rezerv k datu prvotni aplikace, bez pozadavku na

prepocet srovnatelnych obdobi.

Vedeni Spoleénosti posoudilo dopad na Gcetni zavérku Spoleénosti. Tento dopad nebyl vyznamny.

[FRIC 22 Transakce v cizich mé&ndch a predem hrazend protihodnota

IFRIC 22 objasriuje pojeti data transakce pouzivaného ke stanoveni sménného kurzu u transakei v cizich ménéch, které
zahrnuji platbu nebo pfijeti protihodnoty predem: datum transakce je datum, kdy spole¢nost prvotné uzné néaklady nebo
vynosy pfistiho obdobi vyplyvajici z pfedem zaplacené nebo pfijaté protihodnoty. Pokud existuje vice plateb nebo pfijeti
predem, datum transakce se stanovi pro kazdou platbu nebo pfijem. Tato interpretace neméla vyznamny dopad na Géetni
zavérku Spoleénosti.
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5. Vyznamné Géetni zasady a postupy

5.1. Transakce v cizich ménach

Transakce v cizi méné je transakce, kterd zni na jinou nez funkéni ménu, nebo kterd musi byt vyporadana v jiné nez funkéni
méné. Funkéni ména je ména priméarniho ekonomického prostredi, v némz subjekt pisobi. Pro Géely prvotniho uznani je cizi
ména prepodtena na funkéni ménu sménnym kurzem platnym k datu transakce.

Penézni aktiva a zavazky v cizich ménéch jsou pfepocteny na ceské koruny ve sménném kurzu platném k datu Géetni zévérky
(31. prosinec 2018: K&/EUR 25,725 a 31. prosinec 2017: K&/EUR 25,54). Transakce v cizich ménéch jsou pfepocteny sménnymi
kurzy platnymi k datu transakce. Kurzové rozdily jsou vykazany ve vykazu o Gplném vysledku hospodareni.

5.2, Dcefiné spolecnosti a investice do spolecnych podniki

Dcefiné spole¢nosti jsou subjekty ovlddané Spoleénosti. K ovlddéni dochazi tehdy, kdyz Spole¢nost mé pfimo nebo nepfimo
pravomoc fidit finanéni a provozni zédsady a postupy néjakého subjektu, aby mohla ziskat prospéch z jeho ¢innosti. Spole¢nost
prvotné zachycuje své vklady do dcefinych spoleénosti v pofizovaci cené a nésledné jsou tyto vklady ocefovény v pofizovaci

cené snizené o pfipadné ztraty ze snizeni hodnoty.

Investice do spoleénych podniki (joint venture) predstavuje formu spole¢ného ujednani, které je charakterizovano tim,
Zze smluvni strany jsou vazany smluvnim ujednéanim, které je spoluovlddédno dvéma nebo vice stranami. Spoluovladdani
je smluvné dohodnuté sdileni ovlddani ujednani, které existuje pouze tehdy, kdyz rozhodnuti o relevantnich ¢innostech
vyzaduji jednomyslny souhlas stran, které sdileji ovladani. Spolecnost prvotné zachycuje své vklady do spole¢nych podniki
v pofizovaci cené a nasledné jsou tyto vklady oceriovany v pofizovaci cené snizené o pfipadné ztraty ze snizeni hodnoty.

5.3. Finanéni nastroje

a) Uznéni a oddctovani

Finanéni aktiva a zavazky jsou uznavény ve vykazu finanéni situace tehdy, kdy se Spolednost stadva stranou smluvnich
ustanoveni daného néstroje. O koupi a prodeji finanénich aktiv se G¢tuje k datu obchodu.

Spoleénost oductuje finanéni aktivum tehdy, kdyz zaniknou smluvni prava k penéznim tokim z daného aktiva nebo kdyz
prevede tato prava za Uc¢elem ziskani smluvnich penéznich tokd v transakci, v niz jsou prevadéna v podstaté veskera rizika
a odména z vlastnictvi finan¢niho aktiva, nebo kdyz nepfevadi ani si neponechava v podstaté viechna rizika a odménu z
vlastnictvi a neponechava si kontrolu nad prevadénym aktivem. Veskery podil na oduc¢tovaném finanénim aktivu, které

Spolecénost vytvori nebo které si ponech, je zatctovan jako samostatné aktivum nebo zavazek.

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

b) Ocenovani
Finanéni aktivum nebo zavazek je prvotné uznavan v redlné hodnoté. U finanénich aktiv nebo zdvazkd, které nejsou uznany
v redlné hodnoté prostfednictvim zisku a ztraty, se pfipoctou transakéni naklady, které Ize pfimo pfifadit k nabyti nebo emisi

finanéniho aktiva nebo zavazku.

V&echny finanéni zdvazky s vyjimkou téch, které jsou ocenény redlnou hodnotou prostfednictvim vykazu o Gplném vysledku

hospodareni, se ocenuji nabé&hlou hodnotou a pouzitim metody efektivni Grokové sazby.

Zisky a ztraty z finan¢nich aktiv a zdvazkd vykézanych v nabé&hlé hodnoté jsou uznany ve vykazu o Uplném vysledku hospodareni
v okamziku oduétovani nebo snizeni hodnoty finanéniho aktiva.

c) Zasady pro ocenovdni redlnou hodnotou
Reélnad hodnota finanénich néstroju vychazi z jejich kétované trzni ceny na konci Géetniho obdobi bez odeéteni transakénich

nakladd. Neni-li k dispozici kétovana trzni cena, je redlnd hodnota finanéniho néstroje uréena odhadem s pouzitim ocefiovacich

modeld nebo technik diskontovanych penéznich tokd.
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Pri pouZiti technik diskontovanych penéznich tokl jsou odhady budoucich penéznich tokl zalozeny na nejlepsich odhadech
vedeni a diskontni sazba je trzni sazba na konci U¢etniho obdobi platna pro nastroj s podobnymi podminkami. Pfi pouZiti
ocenovacich modell jsou vstupy zaloZeny na trznich ocenénim na konci Géetniho obdobi.

d) Zapoéteni
Finanéni aktiva a zavazky je povoleno navzijem zapodist a Cistd ¢astka je prezentovana ve vykazu o finanéni situaci, kdyz
existuje zdkonem vymahatelné pravo zapodist uznané ¢astky a imysl vyporadat je na netto zdkladé nebo realizovat aktivum

a soucasné vyporadat zavazek.

Prijmy a vydaje jsou prezentovany na netto bazi, pokud to povoluji icetni standardy nebo pokud se jednd o zisky a ztraty

vzniklé ze skupiny podobnych transakci.

Ve vykazovanych obdobich nebyly zapodteny zadné ¢astky.

5.4.  Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty

Spolec¢nost povazuje za penézni prostiedky a penézni ekvivalenty hotovost, zlstatky na béznych Gcétech u bank a jinych
finanénich instituci se splatnosti do jednoho mésice.

5.5.  Ostatni aktiva a zavazky

Ostatni pohledavky a zavazky vznikaji tehdy, kdyz méa Spoleénost smluvni zévazek pfijmout nebo dodat hotovost nebo jiné
finanéni aktivum. Ostatni pohledévky a zavazky jsou ocenovany pofizovaci cenou, které se obvykle rovnaji jejich nominaini
hodnoté nebo hodnoté pfi splatnosti.

5.6.  Vlastni kapital
Zakladni kapital predstavuje jmenovitou hodnotu akcii vydanych Spoleénosti.

Dividendy z akcii, snizeni emisniho azia a jiné kapitélové distribuce jsou uznavény jako zévazky, pokud jsou vyhlaseny pred
koncem Gcetniho obdobi. Dividendy z akcii, snizeni emisniho &Zia a jiné kapitalové distribuce vyhlasené po konci Géetniho

obdobi nejsou uznény jako zavazky, ale jsou vykédzény v pfiloze k Gcetni zavérce.

5.7. Dan z pfijmu

Dari z pfijma pravnickych osob za Géetni obdobi je vypoétena ze zdkladu dané za pouziti dafiové sazby pfijaté a pouzivané
v Ceské republice. Dariové pohledavky a zavazky jsou ocenény ve vy3i, ktera je ocekavéna, ze bude pfijata nebo zaplacena

pfislusnému finanénimu dradu.

Odlozené dané jsou vykéazany ke véem docasnym rozdilim mezi darovou zlstatkovou cenou aktiv a zavazkd a jejich Gcetni
hodnotou uvedenou v Ucetni zavérce. Odlozena danova pohledavka je vykdzana pouze do té miry, kdy je pravdépodobné,

Ze bude aktivum vyuZzivano.

Odlozend dan je vypoctena na zakladé prijaté darové sazby, o které se predpoklada, Zze bude pouzita pro rok, v némz bude
dané pohledavka nebo zévazek vyporadan.

Co se tyce dané z pfijmU, Spoleénost vykazuje ztratu. Odlozena dan vyplyvajici z nevyuzitych danovych ztrat neni vykazéna,
protoze jeji budouci vyuziti je nejisté.

5.8. Rezervy

Ostatni rezervy jsou vykazany v pfipadé, ze Spolecnost eviduje pravni nebo soudasny zdvazek vidi tfetim osobam, ktery
je disledkem minulych udélosti, a jejiz vyporadéani zpisobi odtok prostfedkd Spoleénosti. Takové rezervy jsou uvedeny v
hodnoté, kteréd je stanovena nejlep$im moznym odhadem v okamziku, kdy je Géetni zavérka sestavovana. Pokud se soudasna
hodnota rezervy, stanovend na zékladé prevladajicich trznich drokovych sazeb, podstatné lisi od nominélni hodnoty, zavazek
je uveden v soucasné hodnoté.
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5.9.  Uznavani vynosu a nakladi

Urokové vynosy a naklady jsou uznany jako &asové rozlisené ve vykazu o Gplném vysledku hospodateni vypoctenou s
pouzitim metody efektivni drokové sazby.

Vynos z dividend je zatétovan v den vyhlaseni dividendy.

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

5.10. Snizeni hodnoty

Castky aktiv Spole¢nosti vedené v tetnictvi jsou ke kazdému datu Gcetni zavérky revidovany, aby se zjistily naznaky snizeni

hodnoty. Pokud se vyskytnou takové naznaky, je odhadnuta zpétné ziskatelna ¢astka.

Zpétné ziskatelna ¢astka investic Spolecnosti do dcefinych spoleénosti a spolecnych podnikd je bud'jejich hodnota minus
prodejni naklady, nebo jejich hodnota v uzivani podle toho, ktera z téchto ¢astek je vyssi. Pri stanoveni hodnoty aktiv v uzivani
jsou odhady budoucich penéznich tokl diskontovany na soucasnou hodnotu s pouzitim diskontni sazby pred zdanénim,

kterd odrazi bézné trzni ocenéni Casové hodnoty penéz a specificka rizika souvisejici s aktivem.

Ztréta ze snizeni hodnoty je z(¢tovana prostrednictvim vykazu o Uplném vysledku hospodareni(do vyse pofizovaci ceny nebo
nabéhlé hodnoty). Ztrata ze snizeni hodnoty ostatnich aktiv je zpétné ziétovana prostfednictvim vykazu o Uplném vysledku
hospodareni, pokud dojde ke zvy$enizpétné ziskatelné hodnoty, které |ze objektivné pfiradit k udélosti, které nastala po datu
snizeni hodnoty. Ztrata ze snizeni hodnoty je zpétné zictovana pouze v rozsahu, v némz ¢astka aktiva v Gcetnictvi neprekroci
¢astku aktiva v Ucetnictvi, jez by byla stanovena (po odecteni odpist), kdyby nebyla uznéna ztrata ze snizeni hodnoty.

6. Rizeni rizik

Rizeni rizika vyplyvajiciho z finanénich nastrojii ma zasadni vyznam pro podnikéani Spoleénosti a je zakladnim prvkem jejich
operaci. Hlavni rizika, kterad souviseji s Ucasti v dcefinych spoleénostech a spoleénych podnicich spodivaji v riziku snizeni
hodnoty z divodu nepfiznivych hospodarskych podminek. Spoleénost fidi toto riziko pomoci sledovani vyvoje na trzich s

pouzitim solidnich investi¢nich rozhodnuti a fadného Fizeni likvidity. Pfedstavenstvo nese celkovou odpovédnost za stanoveni
ramce fizeni rizik Spole¢nosti a za dohled nad timto rémcem. Rizika jsou fizena takto:

6.1. Uvérové riziko
Uvérové riziko znamend riziko finanéni ztraty v dtisledku prodleni dluznika nebo protistrany s plnénim zavazki vaci Spoleénosti.

Toto riziko nebylo vyznamné, protoze Spoleénost neméla zadné poskytnuté Gvéry ani vyznamné pohledavky mimo skupinu
Fidurock.

6.2. Urokové riziko

Urokové riziko je mé&feno dopadem zmén trznich Grokovych sazeb na marze a &isty Grokovy vynos. Spoleénost neméla zadné
poskytnuté Grocené Gvéry a pohledavky.

6.3. Riziko likvidity
Riziko likvidity predstavuje riziko neschopnosti financovat aktiva s pouzitim néastroju s nélezitou splatnosti a sazbami, riziko
neschopnosti zlikvidovat aktivum dostateéné rychle a v nélezité ¢astce a riziko neschopnosti plnit zdvazky k datu splatnosti.

Spoleénost nepretrzité posuzuje své riziko likvidity ve spolupréci s finanénim oddélenim skupiny pomoci zjistovani a sledovani
zmén ve financovani nezbytném k plnéni obchodnich cild. Spole¢nost je financovéana vlastnim kapitélem.

6.4. Kurzové riziko

Kurzové riziko vznika tehdy, kdyz maji stévajici nebo predpokladanad cizoménové aktiva vy$si nebo nizéi hodnotu nez zavazky
v cizi méné. Spoleénost ¢eli tomuto riziku jen v omezené mite, protoze nemé zadna vyznamna cizoménova aktiva ani zavazky.
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6.5.  Rizeni kapitalového rizika
Pokracujici ¢innost Spolecnosti fidi jeji kone¢na materské spoleénost FIDUROCK Private Equity Participations B.V., s cilem

poskytovat dostatecny kapitél tak, aby spole¢nosti skupiny FIDUROCK mohly pokracovat v podnikéni pfi maximalizaci
navratnosti pro zainteresované osoby prostrednictvim optimalizace poméru dluhu a kapitalu.

6.6.  Realné hodnoty financnich nastroju
Spoleénost provedla hodnoceni redlné hodnoty svych finanénich nastroji. Readlné hodnoty byly odhadnuty bud odkazem
na trzni hodnotu na konci Géetniho obdobi, nebo diskontovanim pfislusnych penéznich tokl s pouzitim béznych trokovych

sazeb u podobnych néastroju.

Spoleénost je presvédéena, ze je schopna odhadnout redlné hodnoty vétsiny ze svych finanénich néstroju. Jeji odhady
readlnych hodnot téchto néstroju se vyznamné nelidi od ¢astek vedenych v Gcetnictvi.

7. Investice do dcefinych spolecnosti

Spoleénost vlastni podily v nize uvedenych spoleénostech:

Spoleénost Ovladani Podil Zemé 31.12.2018 31.12.2017 1.1.2017
Retail Park Ceska

Tébor s.r.o. Pfimé 100% republika 32500 32500 25700
Retail Park Ceska

Severka Liberecs.r.o. Primé 100% republika 130 130 15420
Retail Park Ceska

Staré mésto s.r.o. Primé 100% republika 10010

Projekt Slovenska

Piestany s.r.o. Pfimé 100% republika 1735

SLOVAK INVESTMENT Slovenska

GROUPs. 1. 0. Primé 100% republika 73838

Retail park Slovenska

Senica s.r.o. Primé 100% republika 9895

Celkem 128 108 32630 41120

Ke sniZzeni hodnoty investice ve spole¢nosti Retail Park Severka Liberec s.r.o. v roce 2017 doslo snizenim pfiplatku mimo
zakladni kapitél ke dni 30. 6. 2017.

8. Investice do spoleénych podniki

Spole¢nost vlastni podily v nize uvedenych spoleénostech:

Spoleénost Ovladani Podil Zemé 31.12.2018 31.12.2017 1.1.2017
Spole¢ny Ceska

RP Choceri s.r.o. podnik 50% republika 50

Celkem 50 0 0
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9. Pohledavky

Ostatni kratkodobé pohledavky k 31. prosinci 2018 jsou tvofeny pohledévkou za dcefinou spoleénosti SLOVAK INVESTMENT
GROUP s.r.0., ktery vznikl z titulu pajcky na Ghradu Urokd z bankovniho Gvéru v rdmci pofizeni spoleénosti. Tato pohledéavka
je splatnd do 12 mésict od rozvahového dne. K 31. prosinci 2017 predstavovala tato polozka pohledavku za matefskou
spoleénosti z titulu nesplaceného zakladniho kapitalu.

10. Zavazky z obchodniho styku

Zavazky z obchodniho styku predstavuji zejména zévazky za spfiznénymi osobami ve vysi 139 tis. K& (2017: 6 tis. K&) a zadvazky
z titulu pfijatych faktur ¢ dohadné polozky pasivni tykajici se pfijatych sluzeb ve vysi 185 tis. K& (2017: 146 tis. K&). Tyto zévazky
jsou splatné do 3 mésicd od rozvahového dne.

11. Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty

31.12.2018 31.12.2017 1.1.2017
Penize na U¢tech v bankach 51 14 19
Celkem 51 14 19

12. Vlastni kapital

12.1.  Zakladni kapital

Zakladni kapitél je zapsan a vydan v korunach ceskych. Majitel kmenovych akcii méa narok na vyhlasovanou dividendu a na
jeden hlas na jednu akcii pfi hlasovani na valnych hromadach Spoleénosti. Zakladni kapital byl splacen v pribéhu roku 2018.

12.2. Ostatni kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy predstavuji pfiplatky mimo zékladni kapital od matefské spoleénosti.

PrirGstky Ostatnich kapitdlovych fondd jsou tvorfeny pfiplatky od matefské spolecnosti v souvislosti s pofizenim novych
investic. Pofizeni novych investic bylo financovdno matefskou spole¢nosti pfimo (Ghrada pfimo prodévajicimu), takto vznikly

zavazek byl okamzité preveden do ostatnich kapitédlovych fondd Spoleénosti. Déle pfirlstky Ostatnich kapitdlovych fondl
tvofi postoupeni &asti Gvéru od matefské spoleénosti ve spole¢nosti Retail Park Staré mésto, a jeho naslednou kapitalizaci.

12.3. Rozdéleni ztraty 2018

Spoleénost planuje ztratu roku 2018 pfevést do Nerozdélenych ztrat minulych let.

13. Zaméstnanci

Spoleénost ve sledovaném ani v minulém Géetnim obdobi neméla zddné zaméstnance.

14. Provozni naklady

Provozni néklady v celkové vysi 314 tis. K& (2017: 76 tis. K¢) predstavuji zejména naklady na audit, cetni a poradenské sluzby
ve vysi 286 tis. K& (2017: 75 tis. K&).
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15. Transakce se spfiznénymi osobami

Spole¢nost ma vztahy se spfiznénymi osobami, tj. se svou matefskou spole¢nosti a se svymi dcefinymi a pfidruzenymi
spole¢nostmi. Viechny transakce se spfiznénymi osobami jsou samostatné vykdzany. Za spfiznéné osoby je déle povazovano
predstavenstvo, blizci rodinni pfislu$nici téchto osob a dalsi strany, které jsou ovladany takovymi osobami a subjekty, jsou
spole¢né s nimi ovladany nebo jsou pod jejich podstatnym vlivem, kdy tyto osoby a subjekty maji vyznamnou hlasovaci
pravomoc. Spoleénost uzaviela v letech 2018 a 2017 tyto transakce se spfiznénymi osobami.

Spoleénost neméla k 31. prosinci 2018 zddnou transakci s matefskou spoleénosti.

Pujcky pfijaté 31.12.2018 31.12.2017
David Hauerland 0 338
Fidurock Capital CZ a.s. 244 0
Celkem 244 338
Ostatni pohledavky 31.12.2018 31.12.2017
FIDUROCK Private Equity Participations B.V. 0 2040
SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. 573 0
Celkem 573 2040
Ostatni zavazky bez uroceni 31.12.2018 31.12.2017
Fidurock Capital B.V. 129 6
Retail park Staré Mésto s.r.o. 10 0
Celkem 139 6
Nakladovy trok 2018 2017

David Hauerland 2 6

Fidurock Capital CZ a.s. 6 0

Celkem 8 6

Spole¢nost uzaviela v prabéhu roku 2018 smlouvu o Gvéru se spoleénosti FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. az do vy$e 5 000 tis.
K&. Urokové sazba je touto smlouvou stanovena jako fixni ve vy3i 9,4 % per annum. Tento Gvér nemé stanoveny specificky
datum splatnosti. Podle Gvérové smlouvy je splatny okamzité na pozadani véfitele nebo do 5 dnd od ozndmeni o splaceni
predaném Spolecnosti véfiteli. Proto je povazovan z hlediska fizeni likvidity spoleénosti jako Uvér se se splatnosti do 3 mésic.

Vsechny transakce byly uzavieny za béznych trznich podminek.

Clenové predstavenstva a dozoréi rady neobdrzeli v letech 2018 a 2017 z4dnou odménu.
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16. Dan z prijmu
Spolecnost v roce 2018 i 2017 vytvofila dafové ztraty.

Spoleénost z divodu opatrnosti netctuje o odlozené dariové pohledévce z titulu neuplatnénych dariovych ztrat.

17. Nasledné udalosti

Dne 9. ledna 2019 doslo k uzavieni dohody mezi spoleéniky spoleénosti Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o., na jejimz
zakladé se spole¢nost FIDUROCK Nemovitosti stala vlastnikem 50% obchodniho podilu v této spoleénosti, ktery odpovida

zakladnimu kapitalu ve vysi 200 tis. K&. Pofizovaci cena ¢inila 200 tis. K&.

Dne 30. ledna 2019 doslo k emisi dluhopisi s pevnym Grokovym vynosem ve vysi 5,60 % p.a. v predpoklédané celkové
jmenovité hodnoté 300 000 tis. K& splatné v roce 2024. Tyto dluhopisy jsou kétovany a obchodovéany na Regulovaném trhu

Burzy cennych papird Praha a.s.

V Praze, dne 30. dubna 2019

David Hauerland, MBA
(¢len predstavenstva)
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KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobfezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zprava nezavislého auditora pro akcionafe spoleénosti
FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Zprava o auditu konsolidované uéetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsolidované ucetni zavérky spolecnosti FIDUROCK
Nemovitosti a.s. (,Spole¢nost’) a jejich dcefinych spole&nosti (spole¢né ,Skupina®)
sestavené na zakladé mezinarodnich standard( ugetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii, kterd se sklada z konsolidovaného vykazu o finanéni situaci
k 31. prosinci 2018, konsolidovaného vykazu o Gplném vysledku, konsolidovaného
vykazu zmeén vlastniho kapitalu a konsolidovaného vykazu o penéznich tocich za rok
koncici 31. prosincem 2018 a pfilohy této konsolidované tcetni zaverky, ktera obsahuje
popis pouzitych podstatnych Gcetnich metod a dal§i vysvétlujici informace. Udaje
o Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této konsolidované Ugetni zaverky.

Podle naseho nazoru priloZzena konsolidovana agetni zavérka podava vérny a poctivy
obraz financni situace Skupiny k 31. prosinci 2018 a finanéni vykonnosti a penéznich
tokl za rok konéici 31. prosincem 2018 v souladu s mezinarodnimi standardy uc¢etniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditord
Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnégji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit konsolidované ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym
kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli a splnili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, ze
dUkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro
vyjadreni naseho vyroku.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., &len sité nezavislych clenskych spole¢nosti KPMG Obchodni rejstrik vedeny ICO 49619187
pridruzenych ke KPMG International Cooperative (,KPMG International®), Svycarské Méstskym soudem v Praze DIC CZ699001996
organizacni jednotce oddil C, vlozka 24185 ID datové schranky: 8h3gtra
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Ostatni informace

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

Nas vyrok ke konsolidované Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto
je v8ak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované Gcetni zavérky
seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve
vyznamném (materialnim) nesouladu s individualni a konsolidovanou U¢etni zavérkou ¢&i
s nasimi znalostmi o u€etni jednotce ziskanymi b&hem auditu konsolidované ucetni
zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialn&) nespravné.
Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfislu§nymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se
rozumi, zda ostatni informace spliiuji pozadavky pravnich pfedpisi na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl by bylo zpUsobilé
ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

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

o ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni
vindividualni a konsolidované Ucetni zavérce, jsou ve v8ech vyznamnych
(materialnich) ohledech v souladu s individualni a konsolidovanou ucetni zavérkou
a B

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

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

Odpovédnost statutarniho organu a dozorci rady Spolecnosti za konsolidovanou
ucetni zavérku

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

Pri sestavovani konsolidované ucetni zavérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen
posoudit, zda je Skupina schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v
pfiloze konsolidované ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a
pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s
vyjimkou pfipadu, kdy statutarni organ planuje zruseni Skupiny nebo ukoncéeni jeji
ginnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem uéetniho vykaznictvi ve Skupin& odpovida dozor¢i rada.
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Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimé&Ffenou jistotu, Ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou (materiaini) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou
a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve
vSech pfipadech v konsolidované ucetni zaverce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dlisledku podvod( nebo chyb a
povaZzuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, ze by jednotliveé
nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé konsolidované
Ucetni zaverky na jejim zakladé pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat

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

povinnosti:

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

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mobhli vyjadfit nazor na a¢innost jejiho
vnitfniho kontrolniho systému.

e  Posoudit vhodnost pouzitych G€etnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gc¢etnich
odhadli a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved|
v pfiloze konsolidované ucetni zavéerky.

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

¢« Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované ucetni zavérky,
véetné prilohy, a dale to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové
transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

e Ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace o finanénich informacich tykajicich
se Ucetnich jednotek nebo podnikatelskych ¢innosti v ramci Skupiny s cilem vyjadfrit
vyrok ke konsolidované ucetni zavérce. Odpovidame za fizeni, dohled a provedeni
skupinového auditu. Vyjadfeni vyroku auditora zustava nasi vyhradni
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odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nac¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v
jeho pribéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatk ve vnitfnim kontrolnim
systemu.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpovédnym za audit konsolidované ucetni
zavérky spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. k 31. prosinci 2018, na jehoz zakladée
byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 30. dubna 2019

Lrc C;(,; e /ﬁl ,A{LL Ing?ié/f(;ment

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner
Evidencni ¢islo 71 Eviden¢ni Cislo 2145
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KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

Konsolidovany vykaz o finanéni situaci k 31. prosinci 2018

Ref.

A

c 4 v =

AA

Dlouhodoby majetek

Investi¢ni majetek

Investice do spoleénych podnik
Odlozena danova pohledavka
Obézna aktiva

Pohledavky z obchodnich vztahd
Ostatni aktiva

Penize a penézni ekvivalenty
AKTIVA CELKEM

Vlastni kapital

Zakladni kapital

Ostatni kapitélové fondy

Rezerva ze zajistovacich néstroju

Kurzové rozdily z precenéni

Nerozdéleny zisk

Vlastni kapitél pfipadajici vlastnikim matefské spole¢nosti

Dlouhodobé zavazky

Uvéry a pljcky

Odlozeny dariovy zévazek
Vynosy pfistich obdobi
Ostatni dlouhodobé zavazky

Kratkodobé zavazky

Uvéry a pGjcky

Zaporna reélnd hodnota derivatl

Zavazky z obchodniho styku a jiné zévazky

Vynosy pfistich obdobf

VLASTNI KAPITAL a ZAVAZKY CELKEM

Pozn. 31.12.2018 31.12.2017

1182468 648 205

Bod 3.1 1178 205 648 205

Bod 2.2 1815 0

Bod 3.10 2448 0

93717 37783

Bod 3.2 40732 10519

Bod 3.3 997 592

Bod 3.4 51988 26 672

1276185 685 988

428 627 208 869

Bod 3.5 (a) 2040 2040

Bod 3.5 (b) 126 666 32320

Bod 3.5.(c) 11458 13905
527

288 990 160 604

428 627 208 869

541206 317 265

Bod 3.6 465517 278 121

Bod 3.10 66 857 35288

Bod 3.7 667 1983

Bod 3.8 8165 1873

306 352 159 855

Bod 3.6 263411 154089
4529

Bod 3.9 37079 4433

Bod 3.7 1333 1333

1276185 685 989
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KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

Konsolidovany vykaz o Uplném vysledku hospodareni

za rok kondcici 31. prosincem 2018

Ref.

o 0O w >

< - R <«

—4 » = O

Pozn. 1.1.2018 - 1.1.2017 -
31.12.2018 31.12.2017
Vynosy z najmu Bod 4.1 70633 49 963
Cisty vynos/néklad ze sluzeb spojenych s provozem budov Bod 4.2 1444 (745)
Poplatky za spravu majetku Bod 4.3 (7 683) (5 236)
Ostatni provozni vynosy Bod 4.4 6216
Cisty provozni zisk 64 394 50198
Ostatni provozni naklady Bod 4.5 (15 332) (923)
Cisty nerealizovany vynos z pfecenéni investi¢niho majetku 136 765 10 241
Cisty zisk z prodeje investi¢niho majetku Bod 3.1 6496 0
Provozni zisk 192 323 59516
Finanéni vynosy Bod 4.6 751 0
Podil na zisku ze spoleé¢ného podniku Bod 2.2 1765 0
Ztréta z precenéni zajistovaciho derivétu (IRS) (5301) 0
Finanéni néklay Bod 4.7 (28 493) (21 824)
Zisk za obdobi pied zdanénim 161 045 37 692
Bod 3.10

Dariovy naklad (32 659) (7 157)
Cisty zisk za obdobi 128 386 30535
Polozky, které se nasledné& mohou reklasifikovat do hospodaiského vysledku
Cisty zisk z pohybu realné hodnoty zajistovacich nastrojéi pfi zajisténi penéznich tokdi (3021) 17 167
Souvisejici dan 574 (3262)
Kurzové rozdily z precenéni (527)
Ostatni Gplny vysledek po zdanéni (2974) 13905
Uplny vysledek za obdobi celkem 125412 44 440
Zisk za obdobi pfipadajici na:
Zisk za obdobi
Vlastnikdm materské spolecnosti 128 386 30535
Ostatni tplny vysledek hospodareni
Vlastnikdm materské spolec¢nosti (2 974) 13 905
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KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

Konsolidovany vykaz o zménach vilastniho kapitalu

za rok kondcici 31. prosincem 2018

Nerozdéleny

zisk Rezerva Celkem
pfipadajici na pfipadajici
na vlastniky zajisténi Kurzové na vlastniky
Zakladni matefiské Kapitalové penéznich rozdily z mateiské

kapital spoleénosti fondy tokd pfecenéni  spoleénosti

Zustatek 1.1.2017 2040 130 069 41 039 173148

Uplny vysledek hospodareni 30535 13 905 44 440

Cisty zisk za obdobi 30535 30535

Ostatni Gplny vysledek hospodareni 13905 13905
po zdanéni

Kapitalové operace (8719) (8719)

Snizeni ostatnich kapitalovych fondd (8719) (8719)

Zustatek 31.1.2017 2040 160 604 32320 13905 208 869

Zustatek 1.1.2018 2040 160 604 32320 13905 208 869

Uplny vysledek hospodareni 128 386 (2447) (527) 125412

Cisty zisk za obdobi 128 386 128 386

Ostatni Gplny vysledek hospodareni (2 447) (527) (2974)
po zdanéni

Kapitalové operace 94 346 94 346

Zvyseni ostatnich kapitalovych fondl 94 346 94 346

Zustatek k 31.12.2018 2040 288 990 126 666 11458 (527) 428 627
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KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

Konsolidovany vykaz o penéznich tocich za rok koncici 31. prosince 2018

Zisk pfed zdanénim

Upravy o nepenézni operace
Cisty nerealizovany vynos z pfecenéni investi¢niho majetku
Cisty zisk z prodeje investi¢niho majetku
Podil na zisku ze spole¢ného podniku
Ztraty z derivatd

Finanéni naklady

Zmény pracovniho kapitalu
Pokles/(nérdst) obchodnich a ostatnich pohledavek
Zvyseni ostatnich aktiv
ZvySeni ostatnich dlouhodobych zavazkd
Zvyseni/(snizeni) obchodnich a ostatnich zévazkd
Snizeni vynost pfistich obdobf

Zaplacena dan
Cisty penézni tok z provozni ¢innosti

Penézni toky z investiéni ¢innosti

Pofizeni penéznich prostfedki v rdmci akvizice dcefinné spoleénosti

Pofizeni spole¢ného podniku

Pofizeni investi¢niho majetku
Cisty penézni tok z investiéni &innosti
Penézni toky z financovani

Ubytky vlastniho kapitalu

Prijmy z pGjcek

Splatky pajéek

Zaplaceny urok
Cisty penézni tok z financovani

Cisty prirtistek penéznich prostfedki a penéznich ekvivalentt

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty na zacatku obdobi

Vliv zmén ménovych kurzl

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty na konci obdobi
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1.1.2018- 1.1.2017-
31.12.2018 31.12.2017
161 045 37 692
(111 232) 11583
(136 765) (10 241)
(6 496) 0
(1 765) 0
5301 0
28493 21824
6987 (10 753)
(30213) (5141)
(405) (113)
6292 204
32 646 (4 353)
(1333) (1350)
(2461) 0
54 339 38522
2423
(50) 0
(298 888) (11 641)
(296 515) (11 641)
0 (8719)
305 421 9048
(25 402) (17 230)
(12 054) (8 408)
267 965 (25 309)
25789 1572
26672 26157
(473) (1057)
51988 26 672
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KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

1. Obecné udaje o spolecnosti a skupiné

1.1.  Jméno spolecnosti
FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dale jen ,Spoleénost”) je akciova spoleénost zalozena podle pravnich predpist Ceské republiky.

Spolecnost byla zaloZzena dne 14. listopadu 2015.
Spolecnost je spolu se svymi dcefinymi spoleénostmi oznacovana jako ,Skupina”.

1.2. Sidlo
Nekézanka 883/8

Nové Mésto
110 00 Praha 1

1.3.  Obchodni rejsttik

Méstsky soud v Praze
Cislo zapisu: B 21110

1.4.  Akcionaf Spole¢nosti ke dni 31.prosince 2018
FIDUROCK Private Equity Participations B.V. 100%

1077XX Amsterdam, Strawinskylaan 937
Nizozemsko

1.5.  Vedeni Spoleé¢nosti ke dni 31.prosince 2018

Clen ptedstavenstva
David Hauerland, od 14. listopadu 2015

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

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

1.6.  Cil skupiny

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

1.7. Hlavni pfedmét podnikani

Skupina maze provadét v Ceské republice nebo v zahraniéi veskeré transakce, které se pfimo nebo neptimo tykaiji akvizic a
drzby nemovitosti a G¢astnickych podill v podnicich (v jakékoli formé), které mohou podle svych zakladatelskych dokumentd
nabyvat a drzet nemovitosti, a jind aktiva potfebna k jejich spravé, a déle spravovat, fidit, budovat a zcizovat takové nemovitosti
a podily v realitnich spole¢nostech a ve spoleénostech, které drzi nemovitosti.

Skupina rovnéz muize pouzivat své finanéni prostfedky pfi organizaci, fizeni, rozvoji a zcizovani portfolia tvofeného jakymikoli
cennymi papiry a pravy dudevniho vlastnictvi jakéhokoli plvodu a podilet se na zalozeni, rozvoji a ovlddani jakéhokoli
podniku v souladu s investiénim cilem. Mdze rovnéz nabyvat pomoci vkladl, upisovani, kupnich opci nebo jinymi prostiedky
v8echny druhy cennych papird a prav dusevniho vlastnictvi za i¢elem rozvoje, a realizovat tato aktiva prodejem, pfevodem,
sménou nebo jinak.

Skupina a jeji akcionaf mize poskytnout pomoc (prostfednictvim pujcek, zaloh, zéruk, zajisténi nebo jinak) spole¢nostem

nebo jinym podnikdm, v nichz mé Skupina podil.
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1.8.  Obdobi zachycené v Gcetni zavérce

Konsolidovana ucetni zavérka je zpracovana na obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018.

1.9.  Predpoklad dalsiho trvani podniku

K 31. prosinci 2018 vykazuje Skupina zdporny pracovni kapital (tj. kratkodobé zavazky prevysuji kratkodobé pohledavky) ve
vysi 211 798 tis. K& Skupina v lednu 2019 emitovala dluhopisy splatné v roce 2024. Cisty vytézek emise dluhopist bude,
po zaplaceni vSech odmén, nakladli a vydaji v souvislosti s emisi, poskytnut jednotlivym projektovym spole¢nostem v rdmci
Skupiny a nasledné pouzit na &asteéné refinancovani dosavadnich uvérd v ramci Skupiny a k financovani dalsich akvizic a
developmentu v oblasti komerénich nemovitosti. Z toho diivodu se vedeni Skupiny domniva, Ze Skupina bude schopna plnit
v predvidatelné budoucnosti své zavazky k datu splatnosti, a Ze bude schopna pokradovat béhem pfistich 12 mésict ve své
¢innosti. Proto byla tato konsolidovana Ucetni zavérka zpracovéna za predpokladu nepretrzitého trvani podniku.

Konsolidovana Gcetni zavérka byla schvéalena predstavenstvem Spoleénosti k vydani dne 30. dubna 2019.

2, Shrnuti vyznamnych 0Oéetnich zasad a postupu

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

2.1.  Zaklad pro zpracovani

Prohldseni o souladu

Tato konsolidovana Géetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy Géetniho vykaznictvi (,International
Financial Reporting Standards”, IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zpracovéni konsolidované Géetni zavérky

Konsolidovana Géetnizavérka je zpracovéna dle konvence o historickych cenéch, s vyjimkou investi¢niho nemovitého majetku
a derivatd, které jsou ocenény redlnou hodnotou.

Konsolidovana ucetni zavérka je upravena o udélosti, které nastavaji po konci vykazovaného obdobi, ale jesté predtim, nez
je konsolidovana ucetni zavérka schvélena k vydani, a to tehdy, kdyz bud' poskytuji dlikazy o podminkach, které existovaly na
konci vykazovaného obdobi (udélosti, které vyvolavaji Upravy), nebo kdyz naznacuji, Ze neplati predpoklad trvani podniku.
Konsolidovana Gcetni zdvérka se neupravuje o udalosti, které nevyvolavaji Upravy, tedy o takové, které vyplyvaji z podminek
vzniklych po konci vykazovaného obdobi.

Pouzivani odhadd a predpokladd

Zpracovani konsolidované Gcetni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje od vedeni stanoveni odhadl a predpokladd, které
maiji vliv na vykazovanou vysi aktiv a zavazkl, na zvefejnéni podminénych aktiv a zavazkl existujicich k datu konsolidované
Gcetni zavérky a na vykazovanou vysi vynos(, vydajl a nerealizovanych ziski a ztrat béhem vykazovaného obdobi. Skuteéné
vysledky se mohou lisit od t&chto odhadu. Informace o Usudcich pouzitych pfi aplikaci Géetnich zdsad a postupd, které maji
nejvyznamnéjsi Gcinek na ¢astky vykdzané v konsolidované Gcetni zavérce, jsou uvedeny v nasledujicich pozndmkéach:
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Predpoklady a odhady nejistoty

(i) Stanoveni redlnych hodnot

Odhady a pfedmétné predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize Gcetnich odhadl jsou uznavéany v dobé, kdy jsou tyto
odhady revidovény, pokud mé revize vliv pouze na dané obdobi, nebo v obdobi revize a v budoucich obdobich, jestlize se
revize tykd bézného obdobi i budoucich obdobi.

Rada G&etnich zasad a postupl Skupiny a zvefejnéni vyzaduje stanoveni realné hodnoty finanénich i nefinanénich aktiv a
zavazk(.

Vedeni pravidelné reviduje vyznamné nezjistiteIné vstupy a precenéni. Pokud se ke stanoveni redIné hodnoty pouzivaji idaje
tfetich stran, napriklad makléiské kotace nebo sluzby stanoveni cen, vedeni posoudi dikazy obdrzené od tretich stran k
podpore zavérd, ze tato ocenéni spliuji pozadavky IFRS, véetné Urovné v hierarchii redlnych hodnot, v niz mé byt takové
ocenéni klasifikovano.

Skupina pouZiva pfi stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zavazku co mozna nejvice data zjisténa ze sledovani trhu. Redlné
hodnoty jsou rozfazeny do rlznych drovni v hierarchii redlnych hodnot na zakladé vstupl pouZitych pfi ocenovacich
technikéch takto:

e Urover 1: kétované ceny stejnych aktiv nebo zavazkd na aktivnich trzich (neupravené).

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

o Urover 3: vstupy pro aktivum nebo zévazek, které nevychazeji ze zjistitelnych trznich Gdajd (nezjistitelné vstupy).

Skupina U¢tuje o prevodech mezi jednotlivymi Grovnémi hierarchie redlnych hodnot na konci vykazovaného obdobi, b&éhem
néhoz doslo k dané zméné.

Dalsi informace o pfedpokladech stanovenych pfi uréovani redlnych hodnot jsou uvedeny v téchto pozndmkach:

e Poznadmka 3.1 - investi¢ni nemovity majetek a
e Poznamka 5 - uréeni redlnych hodnot

(ii) Odhad nejistoty

S vyjimkou redlnych hodnot investic do nemovitosti a derivatl neexistuji zddné jiné kli¢ové predpoklady do budoucna a jiné
klicové zdroje odhadu nejistot k datu Ucetnich vykazl, které nesou vyznamné riziko vyvolani vyznamné Upravy castek aktiv
a zévazkd vedenych v Géetnictvi béhem pfistiho finanéniho roku.

(iii) Derivéty

Skupina vyuziva Grokové swapy (IRS) k zajisténi rizika fluktuace Urokovych mér. K rozvahovému dni jsou IRS pfecenény na
redlnou hodnotu s dopadem do konsolidovaného vykazu o Uplném vysledku hospodareni.

(iv) Nové G&etni standardy, které dosud nenabyly G&innost a nejsou predZasné pfijaty

Nékolik novych standard(, novel standardli a interpretaci dosud neni pro ro¢ni obdobi zaéinajici 1. ledna 2018 zavazné
Gc¢innych a pfi sestavovani této konsolidované Gcetni zavérky nebylo pouzito. Z téchto ustanoveni budou mit na icetni zavérku
Skupiny potenciadlné dopad ta, kterad jsou uvedena nize. Skupina planuje tato ustanoveni pfijmout, az nabydou tcinnosti.

IFRS 2 - Uhrada akciemi
Dodatky vysvétluji, jak Gétovat o urcitych typech Uhrad akciemi.

IFRS 11 - Investice do pfidruZzenych a spoleénych podniku

Vyroéni zlepSeni vysvétluji, ze vyjimku z uplatnéni ekvivalenéni metody je nutno uplatnit samostatné pro kazdy pfidruzeny
nebo spole¢ny podnik a Ze musi byt uvddéno datum takového rozhodnuti.
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IFRIC 22 - Cizoménové transakce a zalohova plnéni

IFRIC stanovi, které sménné kursy je nutno pouzit pfi vykazovéani cizoménovych transakci (napfiklad vynosovych) tehdy,
kdyz je danéa ¢astka vyplacend nebo obdrzena pfedem, a objasriuje, ze datum transakce je datum, kdy spoleénost prvotné
zaU¢tuje naklad nebo pfijem pfistiho obdobi, ktery vyplyva ze zdlohového plnéni.

IFRS 16 - Leasingy
IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17 Leasingy a souvisejici interpretace. Rusi soucasny dvoji Géetni model pro ndjemce a misto
toho vyzaduje, aby spole¢nosti vétsinu ndjemnich smluv vykazovaly v rozvaze podle jednoho modelu, coz eliminuje rozdil

mezi operativnim a finanénim leasingem.

Podle IFRS 16 se smlouva povazuje za leasingovou, pokud dava pravo rozhodovat o pouziti daného aktiva v ¢asovém obdobi
vymeénou za protihodnotu. V pfipadé takovych smluv novy model pozaduje, aby ndjemce vykazal uzivané aktivum a zédvazek z
leasingu. UzZivané aktivum je odepisovéno a souvisejici zdvazek z leasingu je Groéen. To se u vétsiny leasingl projevi postupné
se snizujicim objemem Uctovanych nakladd z leasingu po dobu trvani leasingové smlouvy, a to i v pfipadé, kdy ndjemce plati

konstantni leasingové splatky.
Novy standard zavadi pro ndjemce nékolik vyjimek z rozsahu plsobnosti, které se tykaiji:

e leasingl s dobou pronéjmu 12 mésict nebo méné bez moznosti odkupu na konci prondjmu a
e |easingl, kde podkladové aktivum ma nizkou hodnotu.

Ucetni zachyceni leasingu na strané pronajimatele viak zUstdva do znaéné miry nezménéno a rozdil mezi operativnim a

finanénim leasingem bude zachovan.
V souvislosti s pfechodem na IFRS 16 skupina nezaznamenala zadny dopad do Gcetnictvi skupiny.

IFRIC 23 - Nejistota tykajici se dani z pfijmu

Ucelem interpretace IFRIC 23 je objasnit G¢tovani o postupech tykajicich se dané z pfijm0, které dosud nebyly akceptovany
finanénim Gfadem, a zdrover zvysit transparentnost. Dle IFRIC 23 je kli¢ova otazka, zda je pravdépodobné, ze finanéni
Ufad akceptuje zvoleny dariovy postup ucetni jednotky. Pokud je pravdépodobné, ze finanéni Gfad nejisty dafovy postup
akceptuje, pak budou ¢astky dané zalcétované v Ucetni zavérce v souladu s danovym pfiznanim, pficemz stanoveni vyse
splatné a odlozené dané nebude zohlednovat Zadnou nejistotu. V opaéném piipadé budou zdanitelny zisk (nebo danova
ztrata), danové zakladny a nevyuzité danové ztraty stanoveny zplsobem, ktery poskytuje lepsi odhad situace po vyresenf
nejistoty, a to za pouziti budto jediné nejpravdépodobnéjsi ¢astky, nebo ocekavané hodnoty (souctu pravdépodobnostné
véazenych ¢astek). Ucetni jednotka musi predpokladat, 7e finanéni Gfad bude dany postup zkoumat a bude plné& obeznamen

s veskerymi relevantnimi informacemi.

IFRS 3 - Podnikové kombinace

Novelizace zUzila a objasnila vymezeni podniku. Rovnéz povoluje zjednodusené posouzeni toho, zda nabyty soubor ¢innosti
a aktiv predstavuje spi$e skupinu aktiv nez podnik

IFRS 11 - Spoleéna uspofadani

Cilem hlavnich zmén bylo objasnit, Ze subjekt nepreceriuje svij dfivéjsi podil ve spole¢ném podniku, kdyz nad nim ziska

kontrolu podle IFRS 11.

Skupina nyni analyzuje pravdépodobny dopad téchto standardi. Vedeni viak neoéekéva, ze dopad aplikace zménénych
standardid nebo zlep$eni bude mit vyznamny vliv na ¢astky vykdzané v konsolidované ucetni zavérce Skupiny.

(v) Aplikace novych a aktualizovanych standardi
Nésledujici standardy a jejich aktualizace byly skupinou aplikovany poprvé v hospodarském roce podinajicim 1.lednem 2018:
- IFRS 9, Finan¢ni instrumenty

- IFRS 15, Vynosy ze smluv se zékazniky
- Dodatek k IAS 40, Investiéni majetek
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a) IFRS 9 - Finanéni néstroje

Standard se zabyva klasifikaci, oceriovanim a t&etnim uznavanim finanénich aktiv a finanénich zavazka. Uplna verze IFRS 9

byla vydéna v ¢ervnu 2014. Nahrazuje pokyny uvedené v IAS 39, které souviseji s klasifikaci a ocefiovanim finanénich nastrojd.

IFRS 9 ponechavé v platnosti, ale zjednodusuje smiSeny model ocefovani a zavadi tii ocerovaci kategorie finan¢nich
aktiv: ocenéni nabéhlou hodnotou, ocenéni redlnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku (FVOCI) a ocenéni redlnou
hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL).

Zaklad této klasifikace zavisi na obchodnim modelu podniku a na charakteristice smluvnich penéznich tokd finanéniho aktiva.
Investice do kapitalovych nastroji musi byt oceriovany redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty s neodvolatelnym rozhodnutim
pfi prvotnim Gctovani o tom, ze zmény budou vykazovany redlnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku. Nyni existuje
novy model o¢ekédvanych Gvérovych ztrét, ktery nahrazuje model ztraty ze snizeni hodnoty pouzivany v IAS 39.

U finanénich zavazkd nedoslo k zd&dnym zménam v klasifikaci a ocenéni, s vyjimkou zau&tovani zmén vlastniho Gvérového
rizika do ostatniho Uplného vysledku.

Co se ty€e zavazkl ocenénych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty, uvoliuje IFRS 9 pozadavky na Gcinnost zajisténi tim,
Ze nahrazuje test efektivnosti zajisténi. Vyzaduje existenci hospodaiského vztahu mezi zajisténou polozkou a zajistovacim
néstrojem za G¢elem toho, aby byl ,zajistovaci pomér” stejny jako pomér, ktery vedeni redIné pouziva k fizeni rizik. Aktudlni
dokumenty jsou vyzadovény i nadéle, ale jsou odlidné od t&ch, které byly zpracovany podle IAS 39.

Skupina vyuzila moznosti, kterou IFRS 9 dava, a zajistovaci derivéty stale Uctuje podle IAS 39. Vedeni Skupiny posoudilo
dopad na konsolidovanou ucetni zavérku Skupiny. Tento dopad nebyl vyznamny.

b) IFRS 15 - Vynosy ze smluv se zdkazniky

IFRS 15 -Vynosy ze smluv se zdkazniky stanovi rdmec, ktery nahrazuje stavajici pokyny k uznavani vynosd dle IFRS. Subjekty
prijmou model tvofeny péti kroky k uréeni toho, kdy uznat vynos a v jaké vysi jej uznat. Tento novy model urcuje, Ze vynos je
nutno vykazat tehdy, kdyz subjekt prevadi zbozi nebo sluzby zdkaznikovi za ¢astku, o niz dany subjekt prfedpoklada, ze na ni
ma narok.

V zavislosti na spInéni urditych kritérii je vynos zatuctovan:
- prubézné zpusobem, ktery zachycuje plnéni daného subjektu; nebo
- v uréitém ¢asovém okamziku, kdy zboZzi nebo sluzby jsou prevadény zékaznikovi.

IFRS 15 rovnéz zavadi zésadu, podle niz subjekt predklada kvalitativni a kvantitativni informace, které poskytuji uzite¢né ddaje
pro uzivatele Gcéetni zavérky, co se tyle povahy, ¢astky, Casu a nejistoty vynosli a penéznich tokd vyplyvajicich ze smlouvy
se zékaznikem. Viysvétleni k IFRS 15 objasiuji pozadavky tohoto standardu a poskytuji dodateénou pfechodnou dlevu
spole¢nostem, které uplatiiuji tento novy standard. Skupina pouzije tento standard v ro¢nim obdobi poéinaje 1.lednem 2018
a bude pouzivat metodu kumulativniho dopadu. Na zakladé této metody bude Skupina zaznamenévat piipadny kumulativni
dopad prvotniho pouZiti standardu jako Upravu pocéatedniho ziistatku vlastniho kapitalu k datu prvotni aplikace. Castky
srovnatelného obdobi nebudou pfepocteny a budou nadéle vykazovény dle Gcetnich standardl G¢innych v daném obdobi.

V souvislosti s pfechodem na IFRS 15 Skupina nezaznamenala zddny vyznamny dopad do ucetnictvi Skupiny.

c) IAS 40 - Investice do nemovitosti

Dodatky objasnuji prevody do investi¢niho nemovitého majetku nebo z téchto investic.
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2.2.  Zaklad pro konsolidaci

(i) Podnikovd kombinace

Skupina ziskavéa dcefiné spolecnosti, které vlastni nemovitosti. V okamzZiku akvizice Skupina zvazuje, zda kazda takova akvizice
tvofi podnikovou kombinaci nebo akvizici aktiva. Skupina uctuje o akvizici jako o podnikové kombinaci tehdy, kdyz je vedle
nemovitosti ziskan i uceleny soubor aktiv. Konkrétnéji fe¢eno Skupina pfihlizi k rozsahu, v némz jsou ziskany vyznamné procesy
a zejména k rozsahu sluzeb, které poskytuje dana dcefina spolecnost (napf. ddrzba, dklid, ostraha, vedeni Gcetnictvi apod.).
Pokud akvizice dcefinych spolecnosti netvori podnik, je o ni Gétovano jako o akvizici skupiny aktiv a zavazkl. Pofizovaci
naklady jsou rozuctovany na aktiva a zavazky na zakladé jejich relativnich redlnych hodnot a nezalctovava se ani goodwill,
ani odlozena dan.

(ii) Dcefiné spoleénosti

Dcefiné spolecnosti jsou subjekty ovldadané Skupinou. Skupina ovlada (kontroluje) dcefinou spolecnost, pokud je vystaven
variabilnim vynosiim nebo na né ma pravo na zékladé své angazovanosti v této spoleénosti a mlze tyto vynosy prostrednictvim
své moci nad ni ovliviiovat. Ucetni zavérky dcefinych spole¢nosti jsou zahrnuty do konsolidované Géetni zavérky od data
prevzeti kontroly do data jejiho zéniku.

(iii) Spoleéné podniky

Investice do spoleénych podniki (joint venture) pfedstavuje formu spole¢ného ujednani, které je charakterizovano tim,
ze smluvni strany jsou vazany smluvnim ujednanim, které je spoluovlddédno dvéma nebo vice stranami. Spoluovladdani
je smluvné dohodnuté sdileni ovladani ujednani, které existuje pouze tehdy, kdyz rozhodnuti o relevantnich ¢innostech
vyzaduji jednomysliny souhlas stran, které sdileji ovladani. Investice do spole¢nych podnikl jsou v konsolidované Gcetni
zavérce zachyceny ekvivalenéni metodou.

Skupina dne 18.10.2018 koupila 50% podil ve spole¢nosti RP Chocen s.r.o. za 50 tis. K& Typ vlastnictvi byl v souladu s IFRS
11 klasifikovan jako spoleény podnik. Ve 2018 spole¢nost Retail Park Chocen s.r.o. vlastnila investiéni pozemek, na kterém

zapocala vystavbu obchodniho centra.

Finanéni situace spoleénosti RP Chocefi s.r.o. k 31.12.2018:

Vlastnicky podil Skupiny 50%

Investi¢ni majetek 37816 Zisk z pfecenéni majetku 5003

Kratkodoba aktiva 541 Néklady (1140)

AKTIVA CELKEM 38 357 Danovy néklad (950)
Cisty zisk po zdanéni 2913

Vlastni kapital 2962

Pajcky a avéry 32017 Podil Skupiny na zisku po zdanéni (50%) 1765

Ostatni zavazky 3378

PASIVA A VLASTNI KAPITAL CELKEM 38357

Konsolidace

Vnitroskupinové transakce, zlstatky a nerealizované zisky a ztraty z transakci mezi spoleé¢nostmi Skupiny se eliminuji.
Nerealizované ztréty se rovnéz eliminuji, pokud transakce nepodava diikaz o snizeni hodnoty pievadéného aktiva. Uetni
zdsady a postupy dcefinych spoleénosti byly v pfipadé potfeby zménény tak, aby byl zajistén soulad se zdsadami a postupy
pfijatymi Skupinou.

Jakmile Skupina prestane ovladat néjakou dcefinou spoleénost, odictuje aktiva a zavazky dcefiné spolec¢nosti a jiné slozky
vlastniho kapitalu. Veskeré podily v byvalé dcefiné spolec¢nosti, které si Skupina ponechd, jsou precenény na jejich redlnou
hodnotu k datu ztraty kontroly. Veskeré vysledné zisky nebo ztraty jsou zalctovany do zisku nebo ztraty. Readlnd hodnota je
stanovena jako prvotni hodnota v Ucetnictvi pro ucely nasledného Uctovani o nadéle drzeném podilu jako o prfidruzeném
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nebo spole¢ném podniku nebo o finanénim aktivu. Kromé toho jsou veskeré ¢astky tykajici se dcefiné spoleénosti, které byly
dfive zal¢tovany do ostatniho Uplného vysledku, pfedcétovany do zisku nebo ztraty.

Pfipadné nekontrolni podily jsou Uétovany do vlastniho kapitdlu s pomérnym podilem na Uétovanych &astkach i na
realizovaném zisku nebo ztraté subjektd, v nichz je drzen podil, pokud se tyto podily kvalifikuji jako vlastni kapitél dle IAS
32.16.

Pri uctovani o podnikovych kombinacich pouziva Skupina akviziéni metodu. Protihodnota za akvizici dcefiné spoleénosti
predstavuje redlnou hodnotu prevedenych aktiv a zavazkd a podild Skupiny na vlastnim kapitélu. Tato protihodnota rovnéz
zahrnuje redlnou hodnotu jakéhokoli aktiva nebo zavazku vyplyvajici z ujednéni o podminéné protihodnoté. Naklady na
akvizici jsou Uétovany v obdobi, v némz jsou vynalozeny. Identifikovatelnd aktiva nabytd a zdvazky a podminéné zavazky
prevzaté v ramci podnikové kombinace jsou prvotné ocenény redlnou hodnotou k datu akvizice. Spoleénost Uctuje o
veskerych nekontrolnich podilech nabyvatele v rdmci jednotlivych akvizic jako o pomérném podilu daného nekontrolniho

podilu na Cistych aktivech nabyvatele.

O transakcich, které nespadaji pod IFRS 3 Podnikové kombinace z toho ddvodu, Ze nabyta spole¢nost netvori podnik dle
IFRS, se uctuje jako o nabyti aktiv.

Spolecnosti konsolidované pfimou metodou konsolidace jsou spolu s Udaji o obchodnim podilu uvedeny nize:

Spoleénost Ovladani Podil Funkéni ména Zemé

Fidurock Nemovitosti a.s. Primé 100% Ceska koruna Ceska republika
Retail Park Tabor s.r.o. Primé 100% Ceska koruna Ceska republika
Retail Park Severka Liberec s.r.o. Primé 100% Ceska koruna Ceska republika
Retail Park Staré mésto s.r.o. Primé 100 % Ceska koruna Ceska republika
Projekt Piestany s.r.o. Pfimé 100% Euro Slovenska republika
SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. Pfimé 100 % Euro Slovenska republika
Retail Park Senica s.r.o. Primé 100 % Euro Slovenska republika

Spolecnosti konsolidované ekvivalenéni metodou jsou spolu s idaji o obchodnim podilu uvedeny nize:

Spoleénost Ovladani Podil Funkéni ména Zemé
Spoleény B }
Retail Park Choceri s.r.o. podnik 50% Ceské koruna Ceska republika

Spoleénost FIDUROCK Nemovitosti a.s. je matefskou spole¢nosti Skupiny. BEhem roku 2016 ziskala Skupina 100 % podil ve
spolec¢nosti Retail Park Severka Liberec s.r.o. (s datem akvizice dne 4. kvétna 2016). Tato akvizice byla zatctovana jako akvizice
nemovitého majetku, protoze spoleénost netvofi podnik dle definice IFRS. V roce 2017 nebyl ziskan zadny subjekt.

V roce 2018 Skupina zalozila nebo ziskala 100% podil v nasledujicich spole¢nostech, do kterych néasledné poftidila jednotliva
aktiva. Vsechny akvizice byly zald¢tovéany jako akvizice nemovitého majetku, protoze spoleénosti netvofi podnik dle definice
IFRS.

- Retail Park Staré Mésto s.r.o. (30.8.2018)
- Projekt Piestany s.r.o.(18.7.2018)
- Retail park Senica s.r.o.(11.1.2018)

Dne 11.5.2018 Skupina rovnéz ziskala 100% podil ve spole¢nosti SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o0., které vlastni obchodni
centrum Saratov v Bratislavé. Tato akvizice byla zatuc¢tovana jako akvizice majetku, protoze spole¢nosti netvofi podnik dle
definice IFRS 3 Podnikové kombinace.
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Cista ucetni hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazk( spolednosti SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. k datu akvizice
&inila:

Slovak Investment
Group s.r.o. (tis. K¢)

Investiéni majetek 241838
Pohledavky z obchodnich vztahd 4922
Ostatni aktiva 1122
Penize a penézni ekvivalenty 2423
Hodnota nakoupenych aktiv 250 306
Uvéry a ptjcky 169 251
Zavazky z obchodnich vztahi 1862
Prijmy pfistich obdobi 1658
Ostatni zavazky 3419
Hodnota nakoupenych zavazkd 176 190

Cista identifikovatelna aktiva spole¢nosti Slovak Investment Group byla 74 116 tis. K& V ramci akvizice Skupina potidila
zUstatky na bankovnich Gctech ve vysi 2 423 tis. K&. Vysledna pofizovaci cena ¢inila 73 838 tis. K¢&.

V roce 2018 Skupina déle ziskala 50% podil ve spole¢nosti, které klasifikuje jako spoleény podnik (joint venture):

- RP Choceris.r.o.(18.10.2018)

Vletech 2018 a 2017 nebyl prodén ani zlikvidovan zadna spolecnost ze Skupiny.
2.3. Pfepocet cizich mén

Funkéni ména
Na zékladé faktort uvedenych v IAS 21, dopadd zmén sménnych kursi a analyzy priméarniho ekonomického prostredi, v

némz Skupina plsobi, byla jako funkéni ména predmétnych dcefinych spole¢nosti uréena koruna ¢eska (,K&") v pfipadé
ceskych spoleénosti a euro (,EUR") v pfipadé slovenskych spoleénosti.

Prezentaéni ména

Tato konsolidovana Ucetni zavérka je prezentovana v K¢ jakozto prezentacni méné Skupiny.

Cizoménové zisky a ztraty z penézitych polozek tvofi rozdil mezi nabéhlou hodnotou ve funkéni méné na zaéatku roku,
upravenou o Urok a platby v pribéhu roku, a nabéhlou hodnotou v cizi méné prepoctenou kursem platnym na konci roku.
Nepenézitad aktiva a zadvazky vedené v cizich mé&nach, které jsou oceriovany redlnou hodnotou, jsou pfepocteny na funkéni
ménu v kursu platném k datu stanoveni redlné hodnoty. Cizoménové rozdily vyplyvajici ze zpétnych prepoctd jsou vykazany

v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty a v ostatnim Uplném vysledku.

Pro prepocdet koneénych zistatkd slovenskych dcefinych spoleénosti z EUR do K¢ byl pouzit kurz Ceské Narodni Banky k
31.12.2018 pro rozvahové zlstatky, a pramérny kurz pro zlstatky na Gétech vykazu zisku a ztraty.

24. Investi¢ni nemovity majetek

Jako investi¢ni nemovity majetek je klasifikovan investi¢ni nemovity majetek, ktery je drzen za G¢elem dlouhodobych vynos
z ndjemného, kapitdlového zhodnoceni nebo z obou divodu.

Investiéni nemovity majetek tvofi budovy a pozemky, které Skupina vlastni nebo k nimz ma trvalé uZivaci pravo.
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Investi¢ni nemovity majetek je prvotné oceriovan pofizovacimi néklady, véetné transakénich nékladd pfimo pfifaditelnych
akvizicim. Po prvotnim zauétovani je investi¢ni nemovity majetek veden v Gcetnictvi v redIné hodnoté, kterd se zaklada na
progndézach diskontovanych penéznich tokd. Toto ocenéni provadéji kazdoroéné uznavani a pfislu§né odborné kvalifikovani
nezavisli znalci, ktefi maji patfiéné znalosti a zkudenosti. Investi¢ni nemovity majetek, ktery je prestavén, aby mohl byt nadale
uzivan jako investi¢ni nemovity majetek nebo jehoZ trh je méné aktivni, je nadale oceriovan redlnou hodnotou. Reélna
hodnota stanovend ke dni 31. prosince 2018 a 31. prosince 2017 vychézi z ocenéni stanoveného spole¢nosti Jones Lang
LaSalle, coz je autorizovany odhadce nemovitosti, ktery pouziva uzndvané oceriovaci techniky.

Reélna hodnota investiéniho nemovitého majetku mj. zachycuje pfijem z ndjemného na zékladé soudasnych najemnich smluv
a predpokléddany pfijem z ndjemného u budoucich ndjemnich smluv stanoveny ve svétle soucasnych trznich podminek.
Reélnad hodnota také obdobné zachycuje veskeré penézni odtoky, které Ize oéekavat v souvislosti s témito nemovitostmi.

Reélna hodnota pozemkd uréenych k vystavbé odrézi predevsim vysi realizovanych a planovanych nakladd.

Nésledné vydaje jsou Uétovany na vrub hodnoty v Ucetnictvi pouze tehdy, je-li pravdépodobné, ze ekonomické pozitky
spojené s danou polozkou poplynou Skupiné a zZe Ize spolehlivé zméfit ndklady na danou polozku. VSechny ostatni naklady
na opravu a udrzbu jsou Gétovany do konsolidovaného zisku nebo ztraty a do ostatniho Uplného vysledku béhem Gcetniho
obdobi, v némz jsou vynalozeny.

Zmény reélné hodnoty jsou zaznamenavany v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty a ostatniho Uplného vysledku.

Pfi odlctovani jsou realizované zisky a ztraty z prodeje investiéniho nemovitého majetku zalctovény v konsolidovaném

vykazu zisku a ztraty a ostatniho Uplného vysledku.

2.5. Leasingy

a) Operativni leasing
Majetek pronajaty na zékladé operativniho leasingu je zahrnut do konsolidovaného vykazu finanéni pozice. O pfijmu z
pronajmu se Uctuje linedrné po dobu trvani najmu.

b) Finan¢ni leasing

U aktiv pronajatych na zakladé finanéniho leasingu je souc¢asné hodnota leasingovych plateb zaliétovéana jako pohledavka.
Rozdil mezi hrubou pohledavkou a souc¢asnou hodnoty pohledévky je zadctovan jako finanéni pfijem pfistich obdobi. O
prijmu z prondjmu se Gc¢tuje po dobu trvani ndjmu s pouzitim metody Cisté investice pred zdanénim, které zachycuje trvalou

periodickou navratnost. Skupina nema v souéasné dobé uzavien zadny finanéni leasing.

2.6.  Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky

Pohledavky jsou prvotné zauctovany v redlné hodnoté a poté ocefiovany v nabéhlé hodnoté s pouzitim metody efektivni
Urokové upravené o ztraty ze snizeni hodnoty. Opravna polozka na snizeni hodnoty pohledavek z obchodniho styku a ostatnich
pohledavek je stanovena tehdy, kdyz existuji objektivni diikazy o tom, Ze Spolecnost nebude schopna inkasovat vSechny
Castky splatné dle jejich plvodnich podminek. Za pfiznaky snizeni hodnoty pohledavky z obchodniho styku se povazuji
vyznamné finanéni potize dluznika, pravdépodobnost vstupu dluznika do konkursu nebo finanéni reorganizace dluznika
a prodleni nebo neudhrada plateb (o vice nez 90 dni). Opravna poloZka je stanovena ve vysi rozdilu mezi hodnotou aktiva
v Uetnictvi a sou¢asnou hodnotou odhadu budoucich penéznich tokd, diskontovanou v pavodni efektivni Grokové sazbé.
Castka aktiva vedena v Gcetnictvi se snizuje pomoci pouziti G¢tu opravnych polozek a ztrta je zachycena v konsolidovaném
vykazu o UpIném vysledku.

2.7. Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty

Penize v bance a kratkodobé vklady drzené do splatnosti jsou vedeny v Géetnictvi v nabéhlé hodnoté. Penézni prostfedky a
penézni ekvivalenty jsou tvofeny hotovosti a bankovnimi vklady se splatnosti do 3 mésic.
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2.8.  Vlastni kapital

Vlastni kapital je tvofen nastroji, které neobsahuji smluvni zdvazek doruéit penize nebo jiné finanéni aktivum jinému subjektu
nebo sménit finanéni aktiva nebo finanéni zavazky s jinym subjektem podle podminek, které jsou potencidlné nevyhodné
pro emitenta (§ 16 (a) IAS 32). K témto nastrojim patii zakladni kapital, zisk nebo ztrata za vykazované obdobi, nerozdéleny

zisk a dalsi rezervy.

2.9. Uvéry a pajcky

Uvéry a pjcky jsou prvotné zachyceny v redlné hodnoté se zohlednénim veskerych pfimo pfifaditelnych transakénich nakladii.
Uvéry a pdjcky jsou poté vykazovény v nabéhlé hodnoté a rozdil mezi prvotné Gétovanou ¢astkou a umorovaci hodnotou je
vykazan v konsolidovaném vykazu o GpIném vysledku v dobé trvani pdjéky s pouzitim metody efektivni Grokové miry.

Kratkodobé Uvéry a pljcky jsou klasifikovany jako bézné zédvazky, pokud nemé Skupina nepodminéné pravo odlozit
vyporadani zdvazku nejméné o 12 mésicl po datu Ucetni zavérky.

Reélnd hodnota stanovend pro Ucely zvefejnéni se vypocte na zédkladé soudasné hodnoty penéznich tokd jistiny a Uroku
diskontované v trzni sazbé k datu Gcetni zavérky.

2.10. Bézna a odlozena dan z pfijmu

Dariovy vydaj za obdobi tvofi bézna a odlozend dan. Dar je uzndvana v konsolidovaném vykazu zisku a ztréty, s vyjimkou
dané, kterd souvisi s polozkami vykdzanymi pfimo v ostatnim UpIném vysledku nebo ve vlastnim kapitélu. V takovém pfipadé

je dan rovnéz vykazana v ostatnim Uplném vysledku nebo ve vlastnim kapitalu.

Bézna splatna dan se vypocte podle danovych zakonu platnych k rozvahovému dni v zemich, kde pusobi dcefiné spolec¢nosti
Skupiny a kde vytvareji zdanitelny pfijem. Vedeni pravidelné hodnoti pozice v danovych pfiznanich s ohledem na situace,
kdy platny pravni predpis podléha vykladu a stanovi rezervy v pfipadech, kdy je to vhodné na zakladé ¢astek, které maji byt

podle ocekévani zaplaceny dariovym uraddm.

Co se tyce odlozené dané z pfijmu, je s pouzitim zdvazkové metody vytvairena odlozend dan z docasnych rozdild mezi
danovym zakladem aktiv a zavazk( a jejich ¢astkami v Gcetnictvi vykdzanymi v konsolidované Géetni zévérce. O odlozené
dani z pfijmu se v8ak neuctuje, pokud z prvotniho uznani aktiva nebo zdvazku v jiné transakci nez v podnikové kombinaci
vyplyva, Zze v okamziku transakce nemaji dopad ani na Ucetni, ani na danovy zisk a ztratu. Odlozena dan z pfijmu se vypocte s
pouzitim darovych sazeb (a zdkon) pfijatych nebo v podstaté pfijatych k rozvahovému dni, které maji podle ocekavani platit
v dobé, kdy bude realizovana souvisejici odlozend pohledavka dané z pfijmu nebo vypofaddan souvisejici odlozeny zavazek
dané z pfijmu.

Odlozené pohledavky dané z pfijmu jsou uznavéany v Géetnictvi v té mite, v niz je pravdépodobné, ze bude k dispozici néjaky

budouci zdanitelny zisk, proti némuz Ize uplatnit odlozenou pohledéavku dané z pfijmu.

Odlozené pohledavky a zavazky dané z pfijmu se navzéjem zapoctou v piipadé, kdy existuje zékonem vymahatelné prévo na
zapocéteni béznych danovych pohledévek a zadvazkd a kdy odlozené pohledavky a zadvazky dané z pfijmu souviseji s danémi z
pfijmu vybiranymi stejnym dariovym Gfadem, jemuz podléha pfislusna zdanitelna jednotka nebo odli$né zdanitelné jednotky

v pfipadé, kdy je zamysleno vyporadat netto zstatky.

OdlozZené dafi z pfijmu z investic do dcefinych spole&nosti

OdlozZena dan z pfijmu se stanovi na zékladé prechodnych rozdild vyplyvajicich z investic do dcefinych spoleénosti s vyjimkou
pripadd, kdy je zpétné zictovani prechodného rozdilu kontrolovéano Skupinou a kdy je pravdépodobné, ze prechodny rozdil
nebude v predvidatelné budoucnosti zpétné zuctovan.

Odlozena dan z pfijmu z investi¢niho nemovitého majetku

Odlozena dan z pfijmu se stanovi na zdkladé pfechodnych rozdild vyplyvajicich z redIné hodnoty budov a pozemkl drzenych

Skupinou jako investi¢ni nemovity majetek, a to i tehdy, kdy jsou soucasti icelovych subjektd, s vyjimkou prvotniho uznani,
jak je uvedeno vyse.
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2.11. Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky

Zavazky z obchodniho styku jsou prvotné uznany v redlné hodnoté a posléze ocenovany nabéhlou hodnotou s pouzitim

metody efektivni Grokové miry.

2.12. Rezervy

O rezervach se U¢tuje tehdy, kdyz mé Skupina soucasny pravni nebo mimosmluvni zdvazek, ktery je ddsledkem minulé
udalosti, kdy je pravdépodobné, ze k vyrovnani takového zavazku bude nezbytny odtok zdroji a ze ¢astka byla spolehlivé
odhadnuta.

Rezervy se stanovi pomoci diskontovani ocekadvanych budoucich penéznich tokl v sazbé pred zdanénim, kterd zachycuje
soucasné trzni posouzeni ¢asové hodnoty penéz a specificka rizika daného zdvazku. Postupna Uprava diskontu se zauétuje
jako finanéni naklady.

2.13. Zajistovaci ucetnictvi - zajisténi penéznich tok

Dcefiné spoleénosti plsobici na ¢eském trhu jsou vystaveny ménovému riziku, protoze vétsina jejich pfijmu z ndjemného je
denominovéna v EUR. Ménové riziko je pfirozené zajisténo Uvéry v EUR, které se pouzivaji k financovani ¢innosti. Soudasny
Gcetni pfistup vyzaduje, aby byly tyto Gvéry pfecenény s pouziti spotové FX sazby CNB a Gétovany do zisku a ztraty. Proto
jsou kurzové rozdily uétovany do vysledku po celou dobu existence Gvérd v EUR, zatimco kurzové rozdily tykajici se pfijmd
z ndjemného jsou U¢tovany pouze v dobé, kdy je vykazovan pfijem z ndjemného. Takto dochézi k ¢asovému nesouladu v
Gcetnictvi. Za Gcelem jeho prekonéni se vedeni Skupiny rozhodlo pouzivat ode dne 1. ledna 2017 zajistovaci Géetnictvi.

Skupina formalné dokladé vztah mezi zajitovacim néastrojem a zajisténou polozkou, véetné cill fizeni rizik a strategie pfi
uzaviréni zajistovaci transakce a pfi prevzeti zajisténého rizika, spolu s metodami, které budou pouzity k posouzeni Géinnosti
zajistovaciho vztahu. Skupina provadi jak pfi navazani zajisténého vztahu, tak i pribézné posouzeni toho, zda se olekava,
Ze zajistovaci nastroje budou vysoce Ucinné pfi kompenzovani zmén reédlné hodnoty nebo penéznich tokd pfislusnych
zajisténych polozek v souvislosti se zajisténym rizikem a zda se skuteéné vysledky kazdého zajistovaciho néstroje pohybuji
v rozpéti 80 %-125 %. Co se tyce zajisténi penézniho toku pfedvidané transakce, musi byt velmi pravdépodobné, ze takova
transakce nastane a méla by vyvolat zmény penéznich toky, které by ve svém disledku mohly ovlivnit zisk nebo ztratu.

Zajistovacimi nastroji dle uréeni Skupiny jsou bankovni Gvéry v EUR. Zajisténou polozkou jsou budouci platby ndjemného, u
nichz je vysoké pravdépodobnost, ze k nim dojde. Ocekava se, Ze penéini toky z budoucich plateb ndjemného, které se daji

ocekavat, budou ovliviiovat zisk nebo ztratu do roku 2034, respektive 2035.

2.14. Uétovani vynosh

Vynosy z ndjemného placeného z investi¢niho nemovitého majetku jsou zalétovany linedrné do vynost po celou dobu trvani
pronajmu. Leasingové pobidky jsou rozpocitany po celou dobu ndjmu jako nedilna soucéast celkovych vynosu z ndjemného.
Kdyz Skupina poskytuje svym zakaznikdim pobidky, je o ndkladech na tyto pobidky Gc¢tovano linedrné po celou dobu najmu
jako o snizeni vynosd z ndjemného.

Doba najmu znamené nevypovéditelnou dobu najmu. K dalsi dobé, o niz mize najemce prodlouzit ndjem na zékladé opce,
se nepfihlizi.

Poplatky a nédklady na sluzby jsou prezentovany v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty a ostatniho Uplného vysledku v

Cisté vysi a zvefejnovany samostatné v pfiloze ke konsolidované Géetni zavérce. Jsou Uctovany na zakladé vydanych faktur a
¢asového rozligeni.

2.15. Naklady

O néakladech se Gctuje dle jejich ¢asové souvislosti, tj. nezavisle na jejich Ghradé.
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2.16. Finanéni vynosy a finanéni naklady

Finanéni vynosy tvofi trokové vynosy z investovanych finanénich prostredk a kursové zisky. Urokové vynosy jsou Gctovany
Casové rozliené do zisku a ztraty s pouZitim metody efektivni Grokové miry. Kursové zisky jsou tvofeny zisky z pfepoctu

cizomé&novych penéznich aktiv a zdvazkd na funkéni ménu dcefinych spoleénosti.

Finanéni néklady jsou tvofeny Urokovymi vydaji souvisejicimi s Gvéry a pljckami a kursovymi ztratami. Naklady na Gvéry a
pujcky, které nejsou pfimo pfifazeny k akvizici, vystavbé nebo vyrobé kvalifikovaného aktiva, jsou Uctovany do zisku nebo
ztrdty s pouzitim metody efektivni Grokové miry. Kursové ztraty jsou tvoreny ztradtami z pfepoctu cizoménovych transakci na
funkéni ménu dcefinych spoleénosti.

2.17. Vykazovani podle segmentl

Provoznim segmentem je slozka Skupiny
o kterd se zabyvé podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti s nimiz mohou vzniknout vynosy
a naklady (véetné vynosl a nakladd spojenych s transakcemi s jinou slozkou Skupiny
. jejiz provozni vysledky jsou pravidelné ovéfovany vedouci osobou Skupiny s pravomoci
rozhodovat o prostiedcich, jez maji byt segmentu pfidéleny, a posuzovat jeho vykonnost, a
o pro niz jsou dostupné samostatné finan¢ni udaje.
Co se ty¢e Udaji o segmentech, jsou prezentovény Udaje o provoznich a geografickych segmentech Skupiny. Primarn{
format, v némz Skupina vykazuje Udaje o segmentech, vychazi z provoznich segmentt. Provozni segmenty jsou uréovény na

zakladé struktury vedeni a interniho vykaznictvi Skupiny.

Vzhledem k tomu, Ze v roce 2017 byla struktura skupiny jednodussi, skupina plsobila pouze na ¢eském trhu a pouze v
oblasti retailu, doslo od 2018 ke zméné vykazovanych segmentt (Skupina rozsitila své pisobeni na Slovensky trh, a vénuje

se aktivitdm v oblasti developmentu).

2.18. Nasledné udalosti

Udalosti, které nastanou po konci roku a poskytuji dodate¢né informace o postaveni Skupiny k rozvahovému dni (udélosti,
které vyvolavaji Upravy), jsou zachyceny v konsolidované Gcetni zavérce. Udalosti, které nastanou po konci roku a které

nevyvolavaji Upravy, jsou zvefejnény v pfiloze ke konsolidované uletni zavérce, pokud jsou vyznamné.

3. Dopliiujici informace ke konsolidovanému vykazu finanéni pozice
3.1. Investi¢ni nemovity majetek
31.12.2018 31.12.2017
Retail parky Pozemky Celkem
Pofizovaci cena investi¢niho majetku na zaéatku obdobi 459 909 35 605 495514 483873
Prirtstky
Pofizeny investi¢ni majetek 313695 92015 405710
Vyfazeny investiéni majetek -1171 -11 586 -12757
Kapitélové vydaje 281 281 11 641
Pofizovaci cena investi¢niho majetku 772714 116 033 888748 495514
Zména reélné hodnoty celkem 285612 3846 289 458 152 691
Investi¢ni majetek v realné hodnoté 1058 326 119 879 1178 205 648 205

V roce 2018 doslo k prodeji ¢asti investi¢niho pozemku v pofizovaci cené 11 586 tis., a ¢asti pozemku patficiho k budové v
pofizovaci cené 1 171 tis. K&. Cisty zisk z prodeje ¢inil 6 496 tis. K&.
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Investiéni nemovity majetek je tvofen témito nemovitostmi:

- Retail Park Tébor - maloobchodni ndkupni centrum v Tébore, Sobéslavska 3046.

- Retail Park Severka Liberec - maloobchodni ndkupni centrum v Liberci, Sousedské 607, Liberec XI - Rizodol,

- Saratov Shopping Centre - maloobchodni ndkupni centrum v Bratislavé, Saratovska 13, Bratislava, Slovensko

- Senica Retail park - maloobchodni ndkupni centrum v Senice, Obchodna ulica 3, Senica, Slovensko

- Retail Park Piestany - investiéni pozemek uréeny k vystavbé nakupniho centra, katastrani Gzemi Piestany

- Retail Park Staré mésto - investi¢ni pozemek urceny k vystavbé nakupniho centra, katastralni Gzemi Staré mésto

Investi¢ni vydaje predstavuji naklady vynaloZzené na zvySeni celkového standardu nemovitosti a nejsou pfiraditelné ke
konkrétnimu néajemci.

Zastavy

Vsechny investi¢ni nemovitosti slouZi jako zajisténi bankovnich Gvéra.

Ocenovaci proces

Ocenovani se provadi jednou roéné na konci roku. V roce 2018 tim vedeni povéfilo spoleénost Jones Lang LaSalle jako
externi nezavislé odhadce, ktefi jsou pfisluiné kvalifikovani a maji zkusenost v lokalitdch a segmentech, do nichz nélezi
oceriovany investi¢ni majetek.

Odhadci maji pfistup k dokumentim, které predstavuji podklady pro jejich zkoumani, véetné Gdajd o nemovitostech,
skuteénych &isel a rozpodtl. Vysledky ocenéni jsou poté projednény s vedenim k zajisténi toho, aby byl respektovan
predpoklad maximéalniho a nejlepsiho uzivani a aby redlné hodnoty zachycovaly nejnovéjsi aktualizace souvisejici s projekty.
Vyznamné zmény ocenéni, pfedpoklady a vstupy jsou systematicky pfezkoumavény a brany v potaz kontrolnim oddélenim
avedenim.

Ocefiovaci techniky

Nejlepsim dikazem redIné hodnoty jsou bé&zné ceny obdobnych aktiv na aktivnim trhu. Pokud nejsou k dispozicityto informace,
Skupina stanovi ¢astku v rozmezi pfiméfenych odhadd reélnych hodnot. PFi uréeni reédlné hodnoty ke dni 31. prosince 2018 a
31. prosince 2017 pouzila Skupina tyto oceriovaci techniky: progndézy diskontovanych penéznich tokd na zékladé spolehlivych
odhadd budoucich penéznich tokl, odvozenych z ustanoveni stavajicich ndjemnich a jinych smluv a v pfislusnych pfipadech
z vnéjdich dudkazu, napfiklad z bézného trzniho ndjemného podobnych nemovitosti ve stejné lokalité a ve stejném stavu, a s
pouzitim diskontnich sazeb, které zachycuji bézné trzni posouzeni nejistoty ohledné vyse a nacasovani penéznich tokd. Déle
Skupina pouzila metodu trzniho porovnani. Pfi pouziti metody trzniho porovnani redlnd hodnota nemovitosti odhadnuta
na zékladé porovnatelnych transakci. Pfistup metody trzniho porovnani je zaloZen na principu substituce, kdy potencidlni
kupujici nebude za dany majetek platit vice, nez by musel zaplatit za srovnatelny nahraditelny majetek. V teoretické roviné by
nejlepsi uskuteénénd, porovnatelna transakce mohla byt exaktnim duplikdtem porovnavaného majetku a mohla by indikovat,
za predpokladu znalosti hodnoty takové transakce, cenu, za kterou by mohl byt majetek prodéan. Porovnéni je provaddéno na
zakladé ceny za metr ¢tveredni.

Reélnd hodnota nemovitosti vychézi z maximalniho a nejlepsiho uzivani investi¢niho nemovitého majetku popsaného v IFRS
13. Bere na zfetel uzivani aktiva, které je fyzicky mozné, povolené pravnimi predpisy a finanéné realizovatelné. Z obecného
hlediska je za maximalni a nejlepsi uzivani povazovédno bézné uzivani aktiva, ale byla systematicky testovédna a peclivé
posouzena i Uplna prestavba.
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Investiéni nemovity majetek je klasifikovan podle povahy nemovitosti a s nimi spojenych rizik. Berou se v zédsadé v tvahu tyto faktory:

- lokalita,

- povaha (kancelafskd budova, maloobchodni objekt, sklad apod.)
- potencidlni pfidana hodnota,

- stav, udrzovanost.

Investi¢ni nemovity majetek je klasifikovan jako majetek drzeny na zadkladé operativniho leasingu. Smlouvy o najmu

obsahuji ustanoveni o progresivnim rdstu ndjemného v souladu s indexem spotrebitelskych cen. Nadjemné se plati mési¢né

prfedem. O pfijmu z ndjmu se Gctuje linedrné. Nékteré smlouvy o ndjmu obsahuji ustanoveni o zlepsenf najatych prostor a o

kompenzaénich platbach pronajimatele za prestavbu.

Shrnuti portfolia

31.12.2018

Pofizovaci cena Trzni hodnota

Pofizovaci cena

31.12.2017
Trzni hodnota

Tabor 286 316 355005 286 249 332020
Liberec 196722 380987 209 265 316185
Senica 72 422 75632
Saratov 241273 280403
Piestany 44 404 51450
Staré mésto 47 611 34729

888748 1178 205 495514 648 205

3.2.  Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky

31.12.2018 31.12.2017
Pohledavky z obchodniho styku (brutto) 36 892 7746
Opravna polozka (5 685) (368)
Pohledavky z obchodniho styku (netto) 31207 7 378

Pohledavky za najemnym, které jsou obvykle splatné koncem pfislusného mésice, jsou Gc¢tovany a vedeny v Uletnictvi v

pGvodni fakturované vysi s odeétenim opravné polozky na nevymahatelné ¢astky. Odhad vy$e nedobytnych pohledavek je

stanoven tehdy, kdy jiz nelze vymoci plnou ¢astku.

Zalohy na dan z prijmU
Dan z pfidané hodnoty
Pohledévka za akcionafem
Dohadné Gcty aktivni

Ostatni pohledévky

Ostatni pohledavky CELKEM

Pohledavky z obchodnich vytaht a ostatni pohledavky CELKEM

31.12.2018 31.12.2017
0 684

5006 0

0 2040

3984 0

535 417

9525 3141
40732 10519

Ocekava se, ze véechny pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky budou vymozeny do 12 mésicli po vykazovaném obdobi.
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3.3. Ostatni aktiva

31.12.2018 31.12.2017
Néklady pfistich obdobi 599 224
Ostatni 398 368
Naklady pfistich obdobi a ostatni aktiva CELKEM 997 592

3.4. Penize a penézni ekvivalenty

31.12.2018 31.12.2017
Pokladni hotovost 128 298
Penize na bankovnich Gctech - volné 36463 15173
Penize na Uctech - vdzané 15397 11201
Penize a penézni ekvivalenty CELKEM 51988 26 672

3.5.  Vlastni kapital

a) Zdakladni kapitdl

31.12.2018

FIDUROCK Private Equity Participations B.V. CELKEM

Pocet akcif 300 300
Zakladni kapital 2040 2040
% PODILU 100% 100%
31.12.2017

FIDUROCK Private Equity Participations B.V. CELKEM

Pocet akcif 300 300
Zakladni kapital 2040 2040
% PODILU 100% 100%

FINANCNIi CAST

Zakladni kapital nebyl ke dni 31. prosince 2017 splacen, byl splacen v prabéhu roku 2018. Jmenovitd hodnota jedné akcie je
6 800 K&. S akciemi nejsou spojena zadné specifickéd préava, preference a omezeni.
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b) Kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy predstavuji pfiplatky mimo zékladni kapital od matefské spoleénosti. PrirGstky Ostatnich kapitalovych
fondu jsou tvofeny pfiplatky od matefské spoleénosti v souvislosti s pofizenim novych investic. Pofizeni novych investic
bylo financovéno matefskou spoleénosti pfimo (Uhrada pfimo prodévajicimu), takto vznikly zévazek byl okamzité preveden
do ostatnich kapitélovych fondi Spoleénosti. Déle pfirtstky Ostatnich kapitdlovych fondd tvofi postoupeni ¢asti Gvéru od
matefské spolecnosti ve spoleénosti Retail Park Staré mésto, a jeho néaslednou kapitalizaci.

c) Rezerva na zaijisténi penéznich toko
Rezervu na zajisténi penéznich tokl tvofi efektivni podil kumulativni Cisté zmény redlné hodnoty zajistovacich nastroju

pouzitych k zajisténi penéznich tokd, ktery je nasledné zauctovan do zisku nebo ztraty jako zajisténé penézni toky nebo
polozky s dopadem na zisk nebo ztratu.

d) Dividendy

Vlastnikovi nebyly v roce 2018 ani v roce 2017 vyplaceny zddné dividendy. K datu schvéleni této konsolidované Gcetni zavérky
nebyly navrzeny ani vyhladseny zadné dividendy, které by mély byt vyplaceny vlastnikovi.

3.6.  Uvéry a pajcky

Splatné
bé&hem 1
roku Vice nez 1 rok 31.12.2018 31.12.2017
Uvéry a pujcky od tretich stran
Bankovni Gvéry 28 186 465517 493703 295035
Uvéry a pujéky od tietich stran
CELKEM 28186 465517 493703 295035
Uvéry a pujeky od spfiznénych stran
FIDUROCK CAPITAL CZ 235225 0 235225 136 839
David Hauerland 0 0 0 335
Uvéry a pujeky od spfiznénych stran
CELKEM 235225 0 235 225 235225
Uvéry a ptjeky CELKEM 263411 465517 728928 432209

V&echny polozky investi¢niho nemovitého majetku slouzi jako zajisténi bankovnich Gvérd. Bankovni Uvéry jsou déle zajistény
zastavnim pravem k 100 % akcii Spole¢nosti.
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Z titulu Uvéra a ptjcek od sptiznénych stran mé skupina nevyéerpané Gvérové ramce ve vysi 115 169 tis. K& k 31.12.2018.

Odsouhlaseni pohybl Gvérd a pujéek s penéznimi toky vyplyvajicimi z finanéni ¢innosti:

Stav k 1.1.2017

Penézni toky z financovéni
Prijmy z pajcek
Splatky pajcek

Zaplaceny urok

Ostatni pohyby
Dopad zmény cizoménovych kurzd

Nékladovy urok

Stav k 31.12.2017

Penézni toky z financovani

Prijmy z pajcek

Splétky pajcek

Splatka Gvéru ziskaného akvizici dcefiné spole¢nosti

Zaplaceny urok

Ostatni pohyby
Dopad zmény cizoménovych kurz(
Prevzeti Gvéru v ramci akvizice dcefiné spoleénosti

Nékladovy urok

Stav k 31.12.2018
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Uvéry od

Bankovni spfiznénych
avéry osob Celkem
329724 115 384 445108
_ 9048 9048
(17 230) - (17 230)
(8 408) - (8 408)
(25 638) 9048 (16 590)
(17 657) - (17 657)
8 607 12742 21349
(9 050) 12742 3692
295036 137174 432210
222027 83394 305 421
(25 402) - (25 402)
(169 251) - (169 251)
(12 054) - (12 054)
15320 83394 98 714
1573 1573
169 251 169 251
12523 14 657 27 180
183 347 14 657 198 004
493703 235225 728928
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3.7.  Vynosy pristich obdobi

31.12.2018 31.12.2017
Pfedplacené ndjemné, z toho:
dlouhodoba ¢ast 667 1983
kratkodoba ¢ast 1333 1333
Vynosy pfistich obdobi CELKEM 2000 3316
3.8.  Ostatni dlouhodobé zavazky
31.12.2018 31.12.2017
Ostatni zavazky 139 10
Zadriné 1273 0
Depozity od ndjemnikd - dlouhodobé 6753 1863
Ostatni dlouhodobé zavazky CELKEM 8165 1873
3.9.  Zavazky z obchodnich vztah a jiné zavazky
31.12.2018 31.12.2017
Zavazky z obchodnich vztaht 32538 2446
Zavazky z obchodnich vztahl CELKEM 32538 2446
Dar z pfidané hodnoty 816
Dan z pfijm0 1054
Ostatni zavazky 3487 1171
4541 1987
Ostatni kratkodobé zavazky CELKEM 37079 4433
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3.10. Daf z pfijm0

Dari vykazana v konsolidovaném vykazu finanéni pozice

OdloZena dariova pohledavka 31.12.2018 31.12.2017

Investi¢ni majetek 2448

Dariové ztraty minulych let 659 1365

OdloZena dafova pohledavka CELKEM 3107 1365

Odlozeny dariovy zdvazek

Investiéni majetek 64828 33391

Rezerva ze zajisténi penéznich tokd 2688 3262
67516 36 653

OdloZena danova pohledavka/zavazek CELKEM 64 409 35288

FINANCNIi CAST

Odlozeny darovy zévazek vyplyvajici z investiéniho majetku a dariovych ztrat je U¢tovan do vykazu o Uplném vysledku,
odloZend dan ze zajistovaciho Gcetnictvi je Gétovana na vrub vlastniho kapitalu.

Daii vykazana v konsolidovaném vykazu zisku a ztrat a uplného vysledku hospodafreni

2018 2017

Dan z ptijm0 bézna 2389 1640
Dar z pfijmi odlozend 30270 5517
Dafiovy naklad CELKEM 32 659 7157
efektivni dafiové sazba 20,3% 19,0%
Rekonciliace efektivni danové sazby 2018 2017
Zisk pfed zdanénim 161045 37 693
Sazba dané z pfijmU 19,0% 19,0%
30599 7162

Efekt rozdilné danové sazby na Slovensku 1264 0
Dariové neuznatelné naklady 796 174
Nedanové vynosy 0 (179)
CELKEM 32 659 7157
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4, Dopliujici informace ke konsolidovanému vykazu zisku nebo ztraty

a ostatniho GpIného vysledku

4.1.  Vynosy z najmu

2017

49 963

2018
Vynosy z pronajmu 70 633
Trzby z ndjemného CELKEM 70 633

49 963

4.2.  Cisty vynos/naklad ze sluzeb spojenych s provozem budov

2017

(9193)

8448

2018
Néklady na sluzby spojené s budovou (20 863)
Vynosy z prefakturace sluzeb 22 307
Trzby z ndjemného CELKEM 1444

(745)

Do vyznamného zvy$eni objemu vynost z poplatkd a vydajd za sluzby se promitd zvy$eni &innosti v oblasti prondjmu a rist

skupiny.

4.3. Poplatky za spravu majetku

2017

2018
Asset management (7671)
Provize za sprostfedkovani (12)
Poplatky za spravu majetku CELKEM (7 683)

(4172)

Sprévci majetku poskytuji na zékladé smluv poradu a soucinnost vyzadovanou k tomu, aby vlastnici mohli stanovit a realizovat

obchodni plén a jeho zmény, a jsou povinni vynaklddat v rdmci poskytovanych sluzeb veskeré primérené usili na zajistén{

dosazeni cill stanovenych v obchodnim plénu, to vée proto, aby vlastnici mohli zvySovat vynosy a investi¢ni hodnotu aktiv a

maximalizovat ndvratnost investice ve Skupiné soucasné s moznou minimalizaci souvisejicich rizik, a poskytovat v souvislosti

s tim ostatni poradu.
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4.4. Ostatni provozni vynosy

FINANCNIi CAST

2018 2017
Ostatni vynosy z majetku 0 1611
Penéle za pfed€asné ukondéeni ndjemni smlouvy 0 3982
Ostatni provozni vynosy 0 623
Ostatni provozni vynosy CELKEM 0 6216

Snizeni ostatnich provoznich vynost v roce 2018 v porovnani's rokem 2017 se da primarné pfisoudit pfed¢asnému ukoncenf
najemni smlouvy jednim najemcem ve 2017.

4.5.  Ostatni korporatni naklady

2018 2017
Audit, pravni ndklady, poradenstvi (11 324) (363)
Poplatky za G¢etni a administrativni sluzby (3331) (541)
Bankovni poplatky (26) (19)
Ostatni (651) 0
Ostatni korporatni naklady CELKEM (15 332) (923)

Divodem zvy$eni korporatnich vydajd v roce 2018 v porovnani s rokem 2017 jsou nové akvizice v roce 2017, kdy byly
vynaloZeny znacéné pravni, profesionalni, spravni a dalsi poplatky a odmény.

4.6. Finanéni vynosy

2018 2017
Kurzové zisky 751 0
Finanéni vynosy CELKEM 751 0
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4.7.  Finan¢ni naklady

2018 2017
Uroky a ostatni néklady od sp¥iznénych osob (14 657) (12743)
Uroky a ostatni ndklady od tfetich stran (12 523) (8 607)
Kurzové ztraty - (432)
Ostatani finanéni naklady (1313) (42)
Finanéni naklady CELKEM (28 493) (21 824)

Castka pretétovana z ostatniho uplného vysledku do zisku nebo ztraty v dasledku pouzitého zajisténi penéznich tokd
predstavuje v roce 2018 zisk ve vysi 3 021 tis. K&. (2017 zisk ve vysi 491 tis. K&) a je vykdzéna v poloZce Kursové ztraty.

5. Méreni realné hodnoty, finanéni nastroje

5.1. Hierarchie realné hodnoty

Z divodu vyznamu smluvnich ndjmd pro ocenéni investiéniho nemovitého majetku zafadilo vedeni nemovity majetek do
Grovné 3.

V roce 2017 se projevil vyznamny dopad kursd FX na zménu reédlné hodnoty. V dusledku toho doslo pfi precenéni ke
zvy$eni hodnoty v K& oproti EUR a ke kursové ztraté, kterd byla zali¢tovéna v polozek Eisty nerealizovany vynos z precenéni
investi¢niho nemovitého majetku. Kursové ztrata u RP Tabor &inila 19,5 mil. K&, u RP Liberec 18,6 mil. K&.

Hlavni zjistiteIné a nezjistitelné vstupy a citlivost

Hodnotu nemovitosti uréuje fada faktord. Patfi k nim vnitrostatni a mistni ekonomické podminky, poptévka vytvaiena investory
a uzivateli a Urokové sazby. Zmény redlné hodnoty portfolia nemovitosti maji sice dopad na zisk za rok, ale nemaji okamzity
dopad na penézni toky. Vyznamné zvyseni nebo snizeni ristu ndjm0 by méla samo o sobé za néasledek stanoveni zna¢né
vy$si nebo nizsi redlné hodnoty. Vyznamné zvyseni nebo snizeni dlouhodobé neobsazenosti a kapitalizaéni (vysledné) sazby/
vynosu by mélo samo o sobé rovnéz za nasledek stanoveni vyssi nebo nizsi redlné hodnoty.

Nésledujici tabulka zndzorfiuje hierarchii ocenéni, metodu ocenéni a kli¢ové zjistitelné a nezjistitelné vstupy pro investiéni
nemovity majetek Skupiny, pouzité odhadci ke dni 31. prosince 2018 a 31. prosince 2017.
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Hlavni vstupy

31.12.2018

Investi¢ni nemovitosti

Metoda ocenéni Kli¢ové nepozorovatelné vstupy Min Max Pramér

Diskontované budouci Odhadovana hodnota ndjemného

prijmy za 1m Ctveredni 7,28 EUR 10,72 EUR 8,65 EUR
Vynosovost 6,85%- 8,00% 7,23%
Diskontni faktor 7,25% 8,00% 7,70%

Investiéni pozemky

Metoda ocenéni Klicové nepozorovatelné vstupy Min Max Pramér

. . Odhadovana hodnota ndjemného
Zustatkova hodnota 72 1m &veredni ) 8,68 EUR 11,71 EUR 9,68
Vynosové mira budouci stavby 6,75% 7.25% 7,10%

V pfipadé investi¢nich pozemki ocenénych metodou trzniho porovnéni byla vyznamnym nepozorovatelnym vstupem cena
za m? odhadnuté na zdkladé porovnatelnych transakci v rozsahu 67 - 90 EUR/m?2.

31.12.2017
Metoda ocenéni Kli¢ové nepozorovatelné vstupy Min Max Pramér
Diskontované budouci Odhadovana hodnota ndjemného
prijmy za Tm Ctveredni 6,54 EUR 8,53 EUR 7,62 EUR
Vynosovost 7,50% 7.75% 7,61%
Diskontni faktor 7,75% 8,25% 7,98%

Analyza citlivosti - zména pfijmu z ndjemného vs. zména diskontni sazby/ vysledného vynosu

Skupina provedla analyzu citlivosti zmén predpokladi pro ocenovani majetku. Zména pouzitych klicovych predpokladl by
méla za nasledek tyto redlné hodnoty:

31.12.2018

Investicni nemovitost Zména v pfijmech z ndjemného
-5,00% 0,00% 5,00%
-0,50% 1044435 1101030 1155053
Zména diskontni sazby a vynosovosti 0,00% 998 130 1054 725 1106 175
0,50% 959 543 1008 420 1057298

Investi¢ni pozemek Zména v projektovych nakladech
-5,00% 0,00% 5.00%
-0,50% 104 444 87 980 74088
Zména celkové hodnoty 0,00% 124 766 110 618 94 154
0,50% 147 404 130 940 114219

84

FINANCNIi CAST



KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

31.12.2017
Investicni nemovitost Zména v pfijmech z ndjemného
-5,00% 0,00% 5.00%
-0,50% 658 421 691623 724 825
Zména diskontni sazby a vynosovosti 0,00% 617 557 648 205 678 853
0,50% 581 801 612 449 640 543
6. Zasady, postupy a cile Fizeni rizik

Provozni &innosti Skupiny jsou vystaveny Gvérovému riziku, riziku likvidity, drokovému riziku a ménovému riziku. Vedeni
zavedlo zédsady a postupy Fizeni rizik za G¢elem zjistovani, sledovani a minimalizace rizik ohrozujicich Skupinu. Tato kapitola
predklada informace o vy$e uvedenych rizicich, jimzZ je Skupina vystavena a o jejich zasadach a postupech fizeni rizik, spolu
s dal$imi kvantitativnimi Gdaji, které dokladaji vystaveni rizikim a jeho citlivost.

Rizeni finanénich rizik Skupiny je sledovano na zakladé poméru dluhu k hodnoté a jinymi metodami. Tento pomér je vypocten
jako nesplaceny finanéni dluh déleno celkovou hodnotou investiéniho nemovitého majetku financovaného z vnéjsich zdroja.

Pomér dluhu k hodnoté:

31.12.2018 31.12.2017

Bankovni Gvéry 493703 295035
Investi¢ni majetek financovany Gvéry 1180778 648 205
42% 46%

Z poméru dluhu k hodnoté jsou vylouceny pujcky od spojenych osob.

6.1.  Rizeni kapitalovych rizik

Cilem Skupiny pfi fizeni kapitélu (zdkladniho kapitalu, nerozdéleného zisku, kapitalovych rezerv) je zajistit schopnost Skupiny
pokracovat v podnikani za Gcelem zajisténi vynosa pro vlastniky a prospéchu pro ostatni zainteresované strany a udrzovat
optimalni kapitdlovou strukturu za Gcelem snizeni ndkladd na kapital.

Za Ucelem udrzovani nebo Upravy kapitélové struktury mdze Skupina upravovat ¢astky distribuované spolecnikiim, vréatit
kapital vlastnikim, vydat novy kapital nebo prodat majetek za icelem snizeni dluhu.

6.2. Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko toho, ?e jedna ze stran financniho nastroje nesplni svou povinnost a zpGsobi druhé strané finanéni
ztrdtu, bez ohledu na redlnou hodnotu zajisténi. Ke koncentraci Uvérového rizika dochézi tehdy, kdyz se fada protistran
zabyvé podobnymi obchodnimi ¢innostmi nebo mé podobné ekonomické charakteristiky, které zplsobi, Ze jejich schopnost
plnit smluvni zévazky bude podobné ovlivnéna zména hospodaiskych, politickych a dalsich podminek.

Uvérové riziko vyplyvd ze smluv Spoleénosti s ndjemci a z jejich potenciédlniho prodleni s placenim najemného nebo
vyplédcenim Gvéra.

Maximalni expozice Gvérovému riziku u pohledévek z obchodniho styku:

31.12.2018 31.12.2017
Pohledavky z obchodnich vztahd 36 892 7 746
Opravné polozka k nedobytnym pohledavkam (5 685) (368)
Pohledavky z obchodnich vztahd, netto 31 207 7 378

85

FINANCNIi CAST



KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

Vékova struktura pohledavek z obchodniho styku fakturovanych k datu Gcetni zavérky a k datu predchozi Géetni zavérky:

31.12.2018

Pohledavky Opravna Pohledavky 31.12.2017

celkem polozka netto netto

Do splatnosti 29098 29098 7378
Méné nez 1 mésic 1334 1334
1 -3 mésice 413 413
3- 6 mésicl 445 83 362
Vice nez 6 mésicl 5602 5602 0

36892 5685 31207 7 378

Néjemci jsou podle moznosti hodnoceni z hlediska Uvéruschopnosti za U¢elem posouzeni jejich finanénich rizik. Zistatky
pohledévek jsou pribézné monitorovany a jsou-li po splatnosti, jsou ndjemcum zasilany upominky.

6.3. Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko toho, Ze Skupina narazi na obtize pfi pInéni povinnosti souvisejicich s finanénimi zévazky. Riziko likvidity
vzniké z toho ddvodu, Ze od Skupiny muze byt vyzadovano, aby zaplatila své zavazky dfive, nez oekava, nebo ze Skupina
muze mit obtiZe pfi ziskavani financnich prostfedkd ke spinéni zavazkd spojenych s finanénimi zévazky k datu jejich splatnosti.

Skupina fidi riziko likvidity pomoci soustavného monitorovani prognézovanych a aktuélnich penéznich tokd, dlouhodobého
financovéni svého portfolia nemovitosti a v pfisludnych piipadech i pomoci refinancovani a také vyuzivani pfijmu z ndjemného
k vyporadani kratkodobych zavazka.

Nasledujici tabulka obsahuje souhrny prehled o profilu splatnosti finanénich zavazkd Skupiny na zakladé smluvnich
nediskontovanych plateb véetné prirostlého Uroku, Tabulka zachycuje vyporadani zavazkd Skupiny k prvnimu terminu na
zakladé smluvni splatnosti a zahrnuje jiné finanéni zédvazky nez derivaty.

splatno
splatno v rozmezi
do 3 3 mésice - splatno po Celkem k
2018 mésich 1 rok 1-5let 5 letech 31.12.2018
Nederivatové zavazky
Bankovni Gvéry (s vylouenim poplatku
za zfizeni) 10198 29 880 419715 80598 540 391
Uvéry a pjcky od spfiznénych stran 235225 235225
Ostatni dlouhodobé zavazky 8 165 8 165
Zavazky z obchodnich vztah a jiné zavazky 37079 37079
CELKEM 282502 29 880 427 880 80598 820 860
Derivatové zavazky
Urokovy swap 4529 4529
CELKEM 4529 0 0 0 4529
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splatno
splatno v rozmezi
do 3 3 mésice - splatno po Celkem k
2017 mésich 1 rok 1-5let 5 letech 31.12.2018
Nederivatové zavazky
Bankovni Gvéry (s vylouéenim poplatku
za zfizeni) 6239 18714 217023 90 745 332721
PGjcky a avéry ve skupiné 137174 137174
Ostatni dlouhodobé zavazky 1873 1873
Zavazky z obchodnich vztah a jiné zavazky 4433 4433
CELKEM 147 846 18714 218 896 90 745 476 201

Uvéry a ptjcky od spFiznénych stran nemaji stanovena specifické data splatnosti. Podle tvérovych smluv jsou splatné okamzité
na pozadani véfitele nebo do 5 dnl od ozndmeni o splaceni pfedaném Skupinou véfiteli. Proto jsou tyto Gvéry vykazovany
se splatnosti do 3 mésica.

Skupina udrzuje dostate¢nou Uroven penéznich prostredkl a penéznich ekvivalentd k plnéni pozadavki dluhové sluzby v
pfistich tfech mésicich. Skupina je déle povinna udrzovat dodateéné rezervy na dluhovou sluzbu na samostatnych vézanych
bankovnich G¢tech. Navic jsou tUvérové zavazky z jednotlivych smluv o Uvérovém ramci priibézné monitorovany. Skupina je
povinna dokladat Gvérovym institucim pInéni téchto zavazkd a svou finanéni situaci.

Vétsina zdvazk( z obchodniho styku a dalSich zavazkl se tyka bézné spravy nemovitosti. Tyto naklady jsou potom vyucétovany

najemctm jako néhrady souvisejici s ndjmem a poplatky za sluzby. Standardni doba splatnosti u pohledavek z obchodniho
styku je 14 dni a jejich v€asnd Uhrada umoznuje spolec¢nosti hradit véas zdvazky z obchodniho styku a ostatni zdvazky.

6.4. Trzni riziko
Trzni riziko je riziko vykyvi hodnoty finanéniho nastroje v disledku zmén trznich Gvérovych sazeb nebo trzni ceny v disledku
zmény Uvérového ratingu vystavce daného néstroje, zmén v citéni trhu, spekulativnich aktivit, nabidky a poptavky po cennych

papirech a trzni likvidity.

Skupina je vystavena riziku na trhu nemovitosti. K témto rizikdm patii nepfiznivé trhy pro investory a uZivatele, coz mize
zpusobit pokles hodnoty investi¢niho nemovitého majetku nebo toku pfijma z ndjemného.

Tyto faktory jsou mimo dosah Skupiny.

Sprévci majetku Skupiny udrzuji pravidelné kontakty s najemci, aby ziskali informace o vyvoji jejich obratu, situaci na trhu apod.
Déle rovnéz analyzuji trzni zpravy zpracované spravci nemovitosti (CBRE, C&W, JLL, Knight Frank, BNP Paribas, Colliers...).

6.5. Urokové riziko
Penézni pfitoky pfijmu a provozni penézni pfitoky jsou v podstatné mife nezavislé na zménéach trznich Grokovych sazeb.

Rozdéleni Gvérl skupiny dle fixni a variabilni Grokové sazby je uvedeno v tabulce nize. Variabilni drokova sazba je navazéna
na EURIBOR, a je zajisténa Urokovym swapem.
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Finanéni aktiva

Penize a penéini ekvivalenty

CELKEM
Finanéni zavazky
Uvéry a pajcky
CELKEM

CISTA POZICE

Finanéni aktiva

Penize a penézni ekvivalenty

CELKEM
Finanéni zavazky
Uvéry a pajcky
CELKEM

CISTA POZICE

31.12.2018
Variabilni Fixni urokova
Zuastatek urokova mira mira Beziroéné
51988 0 0 51988
51988 0 0 51 988
(728 928) (213 650) (515 278) 0
(728 928) (213 650) (515 278) 0
(676 940) (213 650) (515 278) 51988
31.12.2017
Variabilni Fixni urokova
Zustatek urokova mira mira Bezuroéné
26 672 0 0 26 672
26 672 0 0 26 672
(432 210) 0 (432 201) 0
(432 210) 0 (432 201) 0
(405 538) 0 (432 201) 26 672

pljéek od propojenych osob ¢inila ke dni 31. prosince 2018 9,45 % (2017: 11,66 %).

Citlivostni analyza dopadu posunu Grokovych kfivek:

Referenéni sazba

Celkova primérna sazba

3M EURIBOR [%]
[%]

-1,00% -0,50%
3,19% 3,02%

0,00%
2,85%

0,50% 1,00%

2,87%

1,50% 2,00%

2,86% 2,88% 2,89%

2,50% 3,00%

2,90% 2,91%
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6.6. Ménové riziko

Skupina je vystavena ménovému riziku prostfednictvim cizoménovych transakci. Jelikoz je funkéni ménou Skupiny K¢
a smlouvy o financovani a o ndjmu jsou uzavieny v EUR, je konsolidovana Géetni zavérka ovlivnéna pohyby sménnych kurst

eura vaci Ké.

Prehled o ménovych rizicich, jimz je Skupina vystavena:

Financni aktiva

Pohledavky z obchodnich vztahl a ostatni pohledévky
Ostatni aktiva

Penize a penézni ekvivalenty

CELKEM

Financ¢ni zavazky

Uvéry a pajcky

Zaporna realnad hodnota derivat

Zavazky z obchodnich vztahl a jiné zavazky
Ostatni dlouhodobé zavazky

CELKEM

CISTA POZICE

Finanéni aktiva

Pohledavky z obchodnich vztahl a ostatni pohledévky
Zalohy a ostatni aktiva

Penize a penézni ekvivalenty

CELKEM

Finanéni zavazky

Uvéry a pajcky

Zavazky z obchodnich vztahl a jiné zavazky
Ostatni dlouhodobé zavazky

CELKEM

31.12.2018 spot 2018 pramér

CzZK /1 EUR 25,725 25,6434
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31.12.2018
Zustatek EUR CzK
40732 14 940 25792
997 0 997
51988 40 027 11961
93717 54 967 38750
728 928 551243 177 685
-3692 -3692 0
37746 22 505 15 241
8 165 7 000 1165
771 147 577 056 194 091
-677 430 -522 089 -155 341
31.12.2017
Zustatek EUR CzK
10519 2718 7 801
592 0 592
26 672 18 234 8438
37783 20 952 16 831
432 209 295035 137174
4433 0 4433
1873 0 1873
438 515 295035 143 480
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Nize uvedené posileni eura oproti K& ke dni 31. prosince 2018 by byvalo zvysilo (snizilo) hodnoty vlastniho kapitalu a zisku a
ztraty o nize uvedené &astky. Z divodu pouziti hedgingového Uéetnictvi by tento dopad zaséhl vétsinou vlastni kapitdl. Tato
analyza je zalozena na zménéach sménnych kurs(, o nichz se Skupina divodné domnivala, Ze mohou nastat ke dni Gcetni
zavérky. Analyza predpoklada, ze viechny ostatni proménné velic¢iny, zejména sazby, zistavaji stejné a nepfihlizi k dopadu
predpokladanych prodejd a ndkupa.

31.12.2018
UvaZované pohyby kurzu: CZK/1EUR +-5%
Celkova hodnota CZK Posileni kurzu Oslabeni kurzu
Finan¢ni aktiva a pasiva (EUR) (522 089) (495 985) (548 193)
Dopad na finanéni aktiva a pasiva 26104 (26 104)

31.12.2017 spot 2017 pramér

CZK /1 EUR 25,54 26,3257

Nize uvedené posileni eura oproti K& ke dni 31. prosince 2017 by byvalo zvysilo (snizilo) hodnoty vlastniho kapitalu a zisku a
ztraty o nize uvedené &astky. Z divodu pouziti hedgingového Ucetnictvi by tento dopad zaséhl vétsinou vlastni kapitdl. Tato
analyza je zaloZzena na zménéach sménnych kurs(, o nichz se Skupina divodné domnivala, Ze mohou nastat ke dni Gcetni
zavérky. Analyza predpoklada, ze viechny ostatni proménné velic¢iny, zejména sazby, zlstavaji stejné a nepfihlizi k dopadu
predpokladanych prodejd a ndkup.

31.12.2017
UvaZované pohyby kurzu: CZK/1EUR +-5%
Celkova hodnota CZK Posileni kurzu Oslabeni kurzu
Finan¢ni aktiva a pasiva (EUR) (274 084) (260 379) (287 788)
Dopad na finanéni aktiva a pasiva 13705 (13704)

90

FINANCNIi CAST



KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA ZA ROK 2018 (V TIS. KC)

6.7. Provozni segmenty
Vynosy skupiny jsou realizovany na ceském a slovenském trhu nemovitosti. Vétsi ¢ast vynosa je ziskdvana z prondjmu
obchodnich prostor a z pretétovani poplatkl za sluzby. Skupina povazuje kazdou zemi za jeden vykazovany segment (v roce

2017 byly vSechny vynosy realizovany na ¢eském trhu nemovitosti).

Management skupiny dale sleduje oddélené vynosy realizované na investi¢nich pozemcich.

2018 Retail Park Pozemek

Cesko Slovensko Cesko Slovensko Celkem
Pfijmy z ndjemného 50486 20 147 70 633
Asset management fees (6 459) (1224) (7 683)

Ostatni ndklady spojené s budovou -

Cisty vynos/naklad z pfecenéni majetku 101 117 41484 (12 882) 7 046 136 765
Cisty zisk z prodeje investiéniho majetku 6496 6496
Ztraty z derivatl (5301) (5301)
Nékladovy urok (18 447) (6 551) (946) (1237) (27 180)
Zisk/ztrata za segment CELKEM 126 697 48 555 (7 332) 5809 173729
2017 Retail Park (Cesko)

Liberec Tabor Celkem
Pfijmy z ndjemného 20321 29 642 49963
Asset management fees (2473) (2763) (5236)
Ostatni néklady spojené s budovou 6103 113 6216
Cisty vynos/naklad z pfecenéni majetku (11 049) 21290 10 241
Nékladovy urok (10 334) (11 009) (21 343)
Zisk/ztrata za segment CELKEM 2568 37 273 39 841

7. Ostatni poznamky a informace

7.1. Minimalni budouci pohledavky z najmu

Celkové minimalni budouci splatné ndjemného rozdélené podle rokd splatnosti:

31.12.2018 31.12.2017
Béhem 1. roku 71217 34055
1-5let 175 297 75 621
Vice nez 5 let 51451 30790
CELKEM 297 965 140 466

Skupina jako pronajimatel pronajima svdj investi¢ni nemovity majetek na zékladé operativniho pronajmu. Leasingové platby
jsou kazdoroéné upravovany o inflaci.
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7.2.  Informace o propojenych osobach

Bezprostifedni materskou spole¢nosti byla spoleénost Fidurock Private Equity Participations B.V., kterd vlastni ke dni
31.12.2018 100 % akcii materské spolecnosti.

33,3% akcii spoleénosti Fidurock Nemovitosti a.s. drzela ke dni 31.12.2016 spole¢nost Star Capital Investments s.r.o.

K pfevodu vlastnictvi ze spole¢nosti Star Capital Investments s.r.o. na spoleénost Fidurock Private Equity Participations B.V.
doslo ke dni 19.6.2017.

a) Uvéry a pojcky od spfiznénych osob
splatno béhem splatno po
1 roku 1 roce 31.12.2018 31.12.2017
FIDUROCK CAPITAL CZ 235225 0 235225 136 839
David Hauerland 0 0 0 335
Celkem 235225 0 235 225 137 174
2018 2017
Urokovy naklad
FIDUROCK CAPITAL CZ 14 657 10 671
David Hauerland 0 6
Star Capital MezzFin s.r.o. 0 2 065
Urok ve skupiné CELKEM 14 657 12742
2018 2017
Poplatky za spravu budovy
VASSET REAL s.r.o. 5416 2443
Star Capital MezzFin s.r.o. 0 2777
b) Pohledavky za spfiznénymi osobami
31.12.2018 31.12.2017 1.1.2017
Pohledavka za akcionarem 0 2040 2040
Pohledavky za spfiznénymi osobami CELKEM 0 2 040 2 040

Pohledavka za akcionafem ke dni 31.12.2017 se tykala neuhrazeného zékladniho kapitalu. Pohledévka byla vyrovnana v roce
2018.

Clenové predstavenstva a dozoréi rady neobdrzeli vletech 2018 a 2017 24dnou odménu.
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7.3.  Podminéné zavazky

Skupina k 31. prosinci 2018 ma pfijaté Gvérové pfisliby ve vysi 141 786 tis. K& Vedeni Skupiny neméa zadné dalsi informace o

podminénych zavazcich, které by mély byt zverejnény.

7.4. Nasledné udalosti

Dne 9. ledna 2019 doslo k uzavieni dohody mezi spoleéniky spole¢nosti Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o., na jejimz
zakladé se spole¢nost FIDUROCK Nemovitosti stala vlastnikem 50% obchodniho podilu v této spoleénosti, ktery odpovida
zakladnimu kapitalu ve vysi 200 tis. K¢. Pofizovaci cena ¢inila 200 tis. K&.

Dne 30. ledna 2019 doslo k emisi dluhopist s pevnym Grokovym vynosem ve vysi 5,60 % p.a. v pfedpokladané celkové
jmenovité hodnoté 300 000 tis. K& splatné v roce 2024. Tyto dluhopisy jsou kdtovany a obchodovany na Regulovaném trhu

Burzy cennych papird Praha a.s.

V Praze, dne 30. dubna 2019

David Hauerland, MBA

(Elen predstavenstva)
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Pouzité definice a zkratky

Zkratka Definice

a.s. Akciova spole¢nost

B.V. Besloten Vennootschap (Nizozemska obdoba s.r.o.)
C&W Cushman & Wakefield

CF Cash Flow

CNB Ceska narodni banka

Csu Cesky statisticky urad

DCF Discounted Cash Flow

EUR Euro

FX Foreign Exchange

ISIN International Securities Identification Number
JLL Jones Lang LaSalle

K¢ (CZK) Koruna ¢eskéa

ks Kus

m? Metr ¢tvereéni

MFCR Ministerstvo financi Ceské republiky
MFSR Ministerstvo financii Slovenskej republiky
NOI Net Operating Income

NOPAT Net Operating Profit After Taxation

p.a. Per annum

PsC Postovni smérovaci &islo

RP Retail park

SPV Special Purpose Vehicle

SUSR Statisticky trad Slovenskej republiky

VK Vlastni kapital

Podklady pro vypocet finanénich ukazatelt

Definice uzitého ukazatele

Konsolidovany vykaz

Vypoéet reference

Hrubé provozni vynosy Vykaz zisku a ztrt a ostatniho Gplného vysledku A+B
Cisté provozni vynosy (NOI) Vykaz zisku a ztrat a ostatniho Uplného vysledku E+F
Provozni zisk Vykaz zisku a ztrat a ostatniho Uplného vysledku |
Zisk ptred danfi Vykaz zisku a ztrat a ostatniho Gplného vysledku N
Cisty zisk Vykaz zisku a ztrat a ostatniho Uplného vysledku P
Celkova aktiva Vykaz o finanéni situaci |

z toho dlouhodoby majetek Vykaz o finanéni situaci A
ztoho obézna aktiva Vykaz o finanéni situaci E
Vlastni kapital Vykaz o finanéni situaci J
Dlouhodobé zavazky Vykaz o finanéni situaci Q
ztoho Uroceny dluh Viykaz o finanéni situaci R
Kratkodobé zavazky Vykaz o finanéni situaci \

z toho Uroceny dluh Vykaz o finanéni situaci W
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NOPAT Vykaz zisku a ztrat a ostatniho Uplného vysledku 1+O
Investovany kapital Vykaz o finanéni situaci |-T-U-Y-Z
Urogeny dluh Vykaz o finanéni situaci R+W
Cisty provozni tok z provozni &innosti Vykaz o penéznich tocich

Spoleénost pouziva v rdmci vrcholové finanéni analyzy nésledujici pomérové ukazatele:

Ukazatel Definice

Rentabilita investovaného kapitélu NOPAT / Investovany kapital

Kapitélova pfimérenost Vlastni kapitél / Celkova aktiva

Doba splaceni dluhu Uroceny dluh snizeny o finanéni prostiedky / Cisty provozni tok z provozni ¢innosti
Ziskova marze Cisty zisk / Hrubé provozni vynosy

Obrétka stalych aktiv Hrubé provozni vynosy / Dlouhodoba aktiva

Rentabilita investovaného kapitalu méfi, kolik provozniho hospodéiského vysledku pred zdanénim spoleénost vygenerovala
z jedné koruny investované akciondfi a véfiteli, ktefi spolecnost financovali Uro¢enym dluhem. Ukazatel takto podava
relevantni pohled na vykonnost investice jako celku.

Kapitalova pfiméfrenost vyjadiuje vybavenost spoleénosti vlastnimi zdroji ve vztahu k celkovym zdrojim financovani. Vlastnici
mohou preferovat nizéi hodnotu ukazatele a dosahovat tak vys$si tzv. finan¢ni paky, véfitelé naopak preferuji vy$si hodnotu
ukazatele, jelikoz poukazuje na celkovou finanéni stabilitu spoleénosti.

Doba splaceni dluhu poukazuje na schopnost spoleénosti hradit své Uroené zévazky z provozniho cash flow v letech za
predpokladu stejné trovné dluhu a tvorby provozniho cash flow. Pro vypocet ukazatele se obecné pouzivaji penézni toky z

provozni ¢innosti.

Ziskova marze vyjadruje, jaky zisk generuje spolecnost jako procento z jednotky trzeb. Ukazatel Ize uzit jak pro srovnanf
provozni a finanéni vykonnosti spole¢nosti s obdobnymi spoleénostmi, tak pro kontrolu vyvoje provoznich a finanénich
nakladd.

Obratka stalych aktiv vyjadiuje, jaké vynosy spole¢nost generuje na jednotku dlouhodobych aktiv a oznaduje tak efektivnost
vyuzivani dlouhodobych aktiv. Tento ukazatel je vhodné sledovat v jeho vyvoji v Case, tak pfi srovnani s obdobnymi

spole¢nostmi.

Pouzité zdroje a publikace v kapitole Makroekonomicky vyvoj v Ceské
republice a na Slovensku

Instituce: Ministerstvo financi Ceské republiky

Publikace: Makroekonomickéa predikce - duben 2018, strana 2 a déle

Zdroj: https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomickapredikce/2018/makroekonomicka-
predikce-duben-2018-31528

Instituce: Ceska narodni banka

Publikace: ZPRAVA O INFLACI /1 2019, strana 8 a déle

Zdroj: https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-politika/.galleries/zpravy_o_inflaci/2019/2019_l/download/
20i_2019_I.pdf

Instituce: Cesky statisticky Grad

Veli¢ina: Vyvoj hrubého doméciho produktu

Zdroj: https://www.czso.cz/documents/11350/61833231/ghdp030119_2.xIsx/9295426f-ae89-4d0d-8c2f-
46b364cb1b7c?version=1.0

Zdroj: https://www.czso.cz/documents/11350/61833231/ghdp030119_3.xIsx/Ocbféfe2-3e07-4a0c-bec7-
30f4cf9aff88?version=1.0
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Instituce: Cesky statisticky Gfad

Veli¢ina: Primérna mési¢ni mzda

Zdroj: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=G&f=GRAFICKY_
OBJEKT&ds=ds491&pvo=MZD01-A&skupld=855&katalog=30852&&evo=v208_!_MZD-LEG3-MZD01_1&o=false&str=v47
8&kodjaz=203

Instituce: Narodna banka Slovenska
Publikace: Analyza slovenského finanéného sektora za rok 2018, strana 11 a daéle
Zdroj: https://www.nbs.sk/sk/publikacie/analyzy-slovenskeho-financneho-sektora

Instituce: Institdt finanénéj politiky, Ministerstvo financii SR

Publikace: Progndéza vyvoja ekonomiky SR na roky 2019 -2022, strana 3
Zdroj: https://www.finance.gov.sk/files/archiv/98/Prezentacia_MV_jun2019_pre_clenov.pdf
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