
V Praze dne 1. 10. 2020 

Oprava a dopln!ní výro"ní zprávy spole"nosti JTRE Financing 3, s.r.o. za rok 2019 

Jednatelé spoleènosti JTRE Financing 3, s.r.o. informují, �e k dne�nímu dni do�lo na základì 
výzvy Èeské národní banky k doplnìní a opravení výroèní zprávy spoleènosti JTRE Financing 
3, s.r.o. za rok 2019, jak je uvedeno ní�e v pøehledové tabulce. Zároveò do�lo k pøeèíslování 
výroèní zprávy, proto pøehledová tabulka obsahuje odkazy na èíslování pùvodní výroèní zprávy 

i opravené výroèní zprávy. Text, který byl opraven anebo doplnìn, je zvýraznìn podtr�ením. 
Neèitelné grafy jsou nahrazeny èitelnými a formát opravené výroèní zprávy umo�òuje snadné 

vyhledávání informací.  

Nezávislý auditor posoudil, zda doplnìné informace v doplnìné výroèní zprávì nejsou ve 
významném (materiálním) nesouladu s individuální úèetní závìrkou èi s jeho znalostmi o úèetní 
jednotce získanými bìhem auditu individuální úèetní závìrky nebo zda se jinak tyto informace 
nejeví jako významnì (materiálnì) nesprávné v takové míøe, která by vedla k úpravì zprávy 
auditora v souladu s po�adavky mezinárodního auditorského standardu ISA 560 Události po 
datu úèetní závìrky, a dospìl k závìru, �e uvedená doplnìní a opravy nemají vliv na výrok 
uvedený v pùvodní výroèní zprávì. 

 

Strana 

(p#vodní 

výro"ní 

zpráva) 

Strana 

(opravená 

výro"ní 
zpráva) 

Oprava, dopln!ní 
 

Komentá$ k oprav!, 

dopln!ní 
 

4 4 Spoleènost je jednoúèelová spoleènost (special purpose 

vehicle), která byla zalo�ena výhradnì za úèelem emise 
dluhopisù, pøièem� celý výtì�ek z emise dluhopisù 
pou�ila na poskytnutí financování spoleènosti Park Side 
London Ltd., zalo�ené a øídící se právem Britských 
Panenských ostrovù, se sídlem P.O. Box 3483, Road 

Town, Tortola, Britské Panenské ostrovy, reg. è. 
1983456, zapsanou v obchodním rejstøíku Britských 
panenských ostrovù (dále jen �Park Side London 

Ltd.�) a Park Side Offices Ltd., zalo�ené dle práva 
Spojeného království Velké Británie a Severního Irska, 

se sídlem Wellbeck Street 22, W1G 8EF Londýn, reg. 

èíslo 11736963, zapsanou v obchodním rejstøíku Anglie 
a Walesu (dále jen �Park Side Offices Ltd.�), které jsou 
sesterskými spoleènostmi (Park Side London Ltd. a Park 
Side Offices Ltd. dále spoleènì jen �Sesterské 

spole"nosti�), pro realizaci výstavby rezidenèního a 
kanceláøského komplexu budov na pozemku è. 185, 
Park Street, London SE1 9DY, zapsaného v katastru 

nemovitostí Velké Británie pod èíslem TGL 101402 
(dále jen �Projekt�). 

Ve výroèní zprávì bylo ve 
vztahu k èinnosti 
Spoleènosti odstranìno 
rozporné vyjádøení, �e 
prostøedky z emise 

dluhopisù budou teprve 
zapùjèeny sesterským 

spoleènostem a uvedeno, �e 
ji� byly zapùjèeny.  

4 - 5 5 Ing. Peter Remenár � jednatel 

Pracovní adresa: Pobøe�ní 297/14, Karlín, 186 00 Praha 
8, Èeská republika 

Peter Remenár absolvoval Národohospodáøskou fakultu 
Ekonomické univerzity v Bratislavì. 
V souèasné dobì pùsobí jako finanèní øeditel ve 
spoleènosti J & T REAL ESTATE, a.s., kde je zároveò 
místopøedsedou pøedstavenstva a také èlenem 
pøedstavenstva spoleènosti J & T Real Estate 
Management, a.s. Plynule hovoøí anglickým jazykem. 
 

Ing. Peter Remenár dále pùsobí ve statutárních a 
dozorèích orgánech tìchto následujících spoleèností, 
které jsou významné z hlediska Spoleènosti: 

Do výroèní zprávy byly 
doplnìny majetkové úèasti 
jednatele Spoleènosti Ing. 
Petra Remenára ve 

spoleènostech mimo 
Spoleènost, které jsou pro 
Spoleènost významné, resp. 
pøíslu�né negativní 
prohlá�ení. 



Akzent BigBoard, a.s. (Slovenská republika), 

EUROVEA Hotel, s.r.o. (Slovenská republika), 

Interhouse Ko�ice, a.s. (Slovenská republika), J & T 
REAL ESTATE, a.s. (Slovenská republika), J&T Real 

Estate Management, a. s. (Slovenská republika), JTRE 

financing 2, s.r.o. (Slovenská republika), JTRE 

Financing, s.r.o. (Slovenská republika), RECAR 

Slovensko a.s. (Slovenská republika), Office Center 

Services s. r. o. (Slovenská republika). 

 

Ing. Peter Remenár nevlastní �ádné majetkové úèasti ve 
spoleènostech, který by byly významné z hlediska 

Spoleènosti.  
 

5 5 Ing. Pavel Pelikán � jednatel 

Pracovní adresa: Pobøe�ní 297/14, Karlín, 186 00 Praha 
8, Èeská republika 

 

Pavel Pelikán absolvoval Stavební fakultu na Slovenské 

technické univerzitì v Bratislavì.  
 

V souèasné dobì pùsobí jako výkonný øeditel ve 
spoleènosti J & T REAL ESTATE, a.s., kde je zároveò 
místopøedsedou pøedstavenstva a také je èlenem a 
pøedsedou pøedstavenstva spoleènosti J & T Real Estate 
Management, a.s.  

 

Ing. Pavel Pelikán dále pùsobí ve statutárních a 

dozorèích orgánech tìchto následujících spoleèností, 
které jsou významné z hlediska Spoleènosti: 
Esterian, a.s. (Slovenská republika), J & T REAL 

ESTATE, a.s. (Slovenská republika), J&T Real Estate 

Management, a. s. (Slovenská republika), JTRE 

financing 2, s.r.o. (Slovenská republika), JTRE 

Financing, s.r.o. (Slovenská republika), MARINELI, s. 

r. o. (Slovenská republika). 

 

Ing. Pavel Pelikán nevlastní �ádné majetkové úèasti ve 
spoleènostech, který by byly významné z hlediska 

Spoleènosti.  
 

Do výroèní zprávy byly 
doplnìny majetkové úèasti 
jednatele Spoleènosti Ing. 
Pavla Pelikána ve 

spoleènostech mimo 
Spoleènost, které jsou pro 
Spoleènost významné, resp. 
pøíslu�né negativní 
prohlá�ení.  

7 7 - 8 Zjednodu�ená struktura Skupiny je zobrazena 
v následujícím grafu (procentní údaje pøedstavují 
vlastnický podíl i podíl na hlasovacích právech): 

 

(pro zachování èitelnosti je graf zobrazen pod tabulkou 

ní�e)* 

 

Graf zjednodu�ené 
organizaèní struktury, který 

byl v pùvodním znìní 
výroèní zprávy neèitelný, je 

nahrazen èitelným.  

8 10 Spoleènost vznikla dne 13. 11. 2018 výhradnì za úèelem 
emise dluhopisù s tím, �e celý výtì�ek z emise 

dluhopisù pou�ila na poskytnutí financování 

Sesterských spoleèností (spoleènosti Park Side London 
Ltd. a Park Side Offices Ltd., které jsou sesterskými 

spoleènostmi) pro realizaci Projektu (výstavba 
rezidenèního a kanceláøského komplexu budov na 
pozemku è. 185, Park Street, London SE1 9DY, 
zapsaného v katastru nemovitostí Velké Británie pod 

èíslem TGL 101402). 

Ve výroèní zprávì bylo ve 
vztahu k èinnosti 
Spoleènosti odstranìno 
rozporné vyjádøení, �e 
prostøedky z emise 

dluhopisù budou teprve 
zapùjèeny sesterským 

spoleènostem a uvedeno, �e 
ji� byly zapùjèeny. 

 

* (graf zjednodu�ené struktury Skupiny je uveden na samostatné stranì) 
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Vyjád ení!auditora k výzv" #NB!ze!dne!18.!zá í!2020 $.!j.!2020/117328/CNB/570 

Popis situace 

Spoleènost JTRE Financing 3, s.r.o., Pobøe�ní 297/14, Karlín, 186 00, Praha 8 byla dne 18. záøí 
2020 vyzvána Èeskou národní bankou (dále jen ÈNB) jako dohledovým orgánem podle zákona 
è. 256/2004 Sb., o podnikání na kapitálovém trhu, ve znìní ve znìní pozdìj�ích pøedpisù 
k opravì výroèní zprávy za rok 2019. 

Spoleènost byla vyzvána k úpravì a doplnìní nìkterých uvedených skuteèností ve výroèní 
zprávì, zaslání èitelné podoby organizaèní struktury a zaslání podoby výroèní zprávy ve 
formátu Portable Document Format (pøípona pdf), který by umo�òoval snadné vyhledávání 
informací.  

Souhrn v�ech po�adovaných a provedených úprav ve výroèní zprávì uvádíme v tabulce: 

Strana 

(p%vodní!
výro$ní!
zpráva) 

Strana 

(opravená!
výro$ní!
zpráva) 

Oprava,!dopln"ní 
 

Komentá ! k oprav",!
dopln"ní 
 

4 4 Spoleènost je jednoúèelová spoleènost (special purpose 
vehicle), která byla zalo�ena výhradnì za úèelem emise 
dluhopisù, pøièem� celý výtì�ek z emise dluhopisù 
pou�ila na poskytnutí financování spoleènosti Park Side 
London Ltd., zalo�ené a øídící se právem Britských 
Panenských ostrovù, se sídlem P.O. Box 3483, Road 
Town, Tortola, Britské Panenské ostrovy, reg. è. 
1983456, zapsanou v obchodním rejstøíku Britských 
panenských ostrovù (dále jen �Park Side London 

Ltd.�) a Park Side Offices Ltd., zalo�ené dle práva 
Spojeného království Velké Británie a Severního Irska, 
se sídlem Wellbeck Street 22, W1G 8EF Londýn, reg. 
èíslo 11736963, zapsanou v obchodním rejstøíku Anglie 
a Walesu (dále jen �Park Side Offices Ltd.�), které jsou 

sesterskými spoleènostmi (Park Side London Ltd. a Park 
Side Offices Ltd. dále spoleènì jen �Sesterské!
spole$nosti�), pro realizaci výstavby rezidenèního a 
kanceláøského komplexu budov na pozemku è. 185, 
Park Street, London SE1 9DY, zapsaného v katastru 
nemovitostí Velké Británie pod èíslem TGL 101402 
(dále jen �Projekt�). 

Ve výroèní zprávì bylo ve 
vztahu k èinnosti 
Spoleènosti odstranìno 
rozporné vyjádøení, �e 
prostøedky z emise 
dluhopisù budou teprve 
zapùjèeny sesterským 
spoleènostem a uvedeno, �e 
ji� byly zapùjèeny.  

4 - 5 5 Ing.!Peter!Remenár � jednatel 

Pracovní adresa: Pobøe�ní 297/14, Karlín, 186 00 Praha 
8, Èeská republika 
Peter Remenár absolvoval Národohospodáøskou fakultu 
Ekonomické univerzity v Bratislavì. 
V souèasné dobì pùsobí jako finanèní øeditel ve 
spoleènosti J & T REAL ESTATE, a.s., kde je zároveò 
místopøedsedou pøedstavenstva a také èlenem 
pøedstavenstva spoleènosti J & T Real Estate 
Management, a.s. Plynule hovoøí anglickým jazykem. 
 
Ing. Peter Remenár dále pùsobí ve statutárních a 
dozorèích orgánech tìchto následujících spoleèností, 
které jsou významné z hlediska Spoleènosti: 
Akzent BigBoard, a.s. (Slovenská republika), 
EUROVEA Hotel, s.r.o. (Slovenská republika), 
Interhouse Ko�ice, a.s. (Slovenská republika), J & T 
REAL ESTATE, a.s. (Slovenská republika), J&T Real 
Estate Management, a. s. (Slovenská republika), JTRE 
financing 2, s.r.o. (Slovenská republika), JTRE 
Financing, s.r.o. (Slovenská republika), RECAR 

Do výroèní zprávy byly 
doplnìny majetkové úèasti 
jednatele Spoleènosti Ing. 
Petra Remenára ve 
spoleènostech mimo 
Spoleènost, které jsou pro 
Spoleènost významné, resp. 
pøíslu�né negativní 
prohlá�ení. 
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Slovensko a.s. (Slovenská republika), Office Center 
Services s. r. o. (Slovenská republika). 
 
Ing. Peter Remenár nevlastní �ádné majetkové úèasti ve 
spoleènostech, který by byly významné z hlediska 
Spoleènosti.  
 

5 5 Ing.!Pavel!Pelikán � jednatel 
Pracovní adresa: Pobøe�ní 297/14, Karlín, 186 00 Praha 
8, Èeská republika 
 
Pavel Pelikán absolvoval Stavební fakultu na Slovenské 
technické univerzitì v Bratislavì.  
 

V souèasné dobì pùsobí jako výkonný øeditel ve 
spoleènosti J & T REAL ESTATE, a.s., kde je zároveò 
místopøedsedou pøedstavenstva a také je èlenem a 
pøedsedou pøedstavenstva spoleènosti J & T Real Estate 
Management, a.s.  
 
Ing. Pavel Pelikán dále pùsobí ve statutárních a 
dozorèích orgánech tìchto následujících spoleèností, 
které jsou významné z hlediska Spoleènosti: 
Esterian, a.s. (Slovenská republika), J & T REAL 
ESTATE, a.s. (Slovenská republika), J&T Real Estate 
Management, a. s. (Slovenská republika), JTRE 
financing 2, s.r.o. (Slovenská republika), JTRE 
Financing, s.r.o. (Slovenská republika), MARINELI, s. 
r. o. (Slovenská republika). 
 
Ing. Pavel Pelikán nevlastní �ádné majetkové úèasti ve 
spoleènostech, který by byly významné z hlediska 
Spoleènosti.  
 

Do výroèní zprávy byly 
doplnìny majetkové úèasti 
jednatele Spoleènosti Ing. 
Pavla Pelikána ve 
spoleènostech mimo 
Spoleènost, které jsou pro 
Spoleènost významné, resp. 
pøíslu�né negativní 
prohlá�ení.  

7 7 - 8 Zjednodu�ená struktura Skupiny je zobrazena 
v následujícím grafu (procentní údaje pøedstavují 
vlastnický podíl i podíl na hlasovacích právech): 
 

 

Graf zjednodu�ené 
organizaèní struktury, který 
byl v pùvodním znìní 
výroèní zprávy neèitelný, je 
nahrazen èitelným.  

8 10 Spoleènost vznikla dne 13. 11. 2018 výhradnì za úèelem 
emise dluhopisù s tím, �e celý výtì�ek z emise 
dluhopisù pou�ila na poskytnutí financování 
Sesterských spoleèností (spoleènosti Park Side London 
Ltd. a Park Side Offices Ltd., které jsou sesterskými 
spoleènostmi) pro realizaci Projektu (výstavba 
rezidenèního a kanceláøského komplexu budov na 
pozemku è. 185, Park Street, London SE1 9DY, 
zapsaného v katastru nemovitostí Velké Británie pod 
èíslem TGL 101402). 

Ve výroèní zprávì bylo ve 
vztahu k èinnosti 
Spoleènosti odstranìno 
rozporné vyjádøení, �e 
prostøedky z emise 
dluhopisù budou teprve 
zapùjèeny sesterským 
spoleènostem a uvedeno, �e 
ji� byly zapùjèeny. 

 

Zároveò do�lo k pøeèíslování výroèní zprávy, proto pøehledová tabulka obsahuje odkazy na 
èíslování pùvodní výroèní zprávy i opravené výroèní zprávy. Text, který byl opraven anebo 
doplnìn, je zvýraznìn podtr�ením. Neèitelné grafy jsou nahrazeny èitelnými a formát opravené 
výroèní zprávy umo�òuje snadné vyhledávání informací. 
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Vyjádøení auditora 

Auditor vý�e uvedené podklady k �revidovanému znìní Výroèní zpráva za rok 2019 JTRE 
Financing 3, s.r.o.� analyzoval a seznámil se s nimi. 

Na!základ"!obdr�ených!informací!konstatujeme,!�e!oprava!Výro$ní!zprávy!nemá!vliv!na!
výrok!uvedený!u!p%vodní!Výro$ní!zprávy!za!rok!2019. 

 

V Praze dne 8. 10. 2020 

 

 

 
 

 

 

 

Auditorská spoleènost: Klíèový auditorský partner: 
EURO-Trend Audit, a.s. Ing. Karin!Prchlíková 

Senová�né nám. 978/23, Praha 1 Oprávn"ní!KA#R!$.!2479 

Oprávn"ní!KA#R!$.!317 
  

Za spoleènost: 
Ing. Petr Ryne�, statutární øeditel 
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Výro�ní zpráva za rok 2019 
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I. PRÁVNÍ ZÁKLAD 
 
Spole�nost JTRE Financing 3, s.r.o. p�edkládá Výro�ní zprávu za ú�etní rok 2019 vyhotovenou 
v souladu s požadavky vyžadovanými zákonem �. 563/1991 Sb., o ú�etnictví, ve zn�ní 
pozd�jších p�edpis� a § 118 odst. 4 a 5 zákona �. 256/2004 Sb., o podnikání na kapitálovém 
trhu, ve zn�ní pozd�jších p�edpis�. 
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II. TEXTOVÁ �ÁST VÝRO�NÍ ZPRÁVY 
 
 
Charakteristika spole�nosti 
 
Obchodní firma:  JTRE Financing 3, s.r.o. 
Sídlo:    Pob�ežní 297/14, Karlín, 186 00 Praha 8, �eská republika 
Identifika�ní �íslo:  076 35 362 
LEI: 315700KV3WGWSRC8W143 
Registrace: v obchodním rejst�íku vedeném M�stským soudem v Praze, 

spisová zna�ka C 304478 
Datum založení: 30. 10. 2018 
Datum vzniku: 13. 11. 2018 
Doba trvání: na dobu neur�itou 
Právní forma:   spole�nost s ru�ením omezeným 
Právní �ád: spole�nost je založena a existuje v souladu s právním �ádem 

�eské republiky, zejména zákonem �. 89/2012 Sb., ob�anský 
zákoník, ve zn�ní pozd�jších p�edpis� (dále jen „OZ“) a zákonem 
�. 90/2012 Sb., o obchodních korporacích, ve zn�ní pozd�jších 
p�edpis� (dále jen „ZOK“), zákonem �. 455/1991 Sb., o 
živnostenském podnikání (živnostenský zákon), ve zn�ní 
pozd�jších p�edpis� a zákonem �. 256/2004 Sb., o podnikání na 
kapitálovém trhu, ve zn�ní pozd�jších p�edpis�. 

Internetová stránka: www.jtre.sk 
Telefonický kontakt: +420 221 710 111 
 
(dále jen „Spole�nost“) 
 
Výro�ní a pololetní zprávy jsou zve�ejn�ny v elektronické podob� na internetové stránce 
Spole�nosti www.jtre.sk. 
 
Informace o základním kapitálu a obchodních podílech ve Spole�nosti: 
 
Základní kapitál:  10.000,- K� 
Podíl: pen�žitý vklad 10.000,- K�, obchodní podíl 100 %, splaceno 

100 % 
Druh podílu:   základní 
 
Základní kapitál Spole�nosti je pln� splacen a je tvo�en pen�žitým vkladem jediného 
spole�níka, spole�nosti J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, se sídlem Klimentos, 
41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Kyperská republika, 
Registra�ní �íslo HE 217553, ve výši 10.000,- K� (slovy: deset tisíc korun �eských), který 
vlastní 100 % podíl na základním kapitálu Spole�nosti.  
 
S podílem jsou spojena tato práva: 

- Právo na podíl na zisku, 
- Právo na podíl na likvida�ním z�statku, 
- Právo podílet se na �ízení Spole�nosti, tj. hlasovat na valné hromad�, kdy na každou 1,- 

K� (jednu korunu �eskou) vkladu p�ipadá 1 (jeden) hlas. Celkový po�et hlas� ve 
Spole�nosti je 10 000 (deset tisíc), 
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- další práva stanovená ZOK. 
 

P�edm�t podnikání Spole�nosti a informace o Spole�nosti: 
 
V obchodním rejst�íku je uvedený p�edm�t podnikání Spole�nosti: výroba, obchod a služby 
neuvedené v p�ílohách 1 až 3 živnostenského zákona. 
 
V rámci shora uvedené živnosti volné má Spole�nost oprávn�ní pro následující obory �innosti: 

- Zprost�edkování obchodu a služeb 
- Nákup, prodej, správa a údržba nemovitostí 
- Poradenská a konzulta�ní �innost, zpracování odborných studií a posudk� 
- Reklamní �innost, marketing, mediální zastoupení 
- Služby v oblasti administrativní správy a služby organiza�n� hospodá�ské povahy. 

 
Spole�nost je jednoú�elová spole�nost (special purpose vehicle), která byla založena výhradn� 
za ú�elem emise dluhopis�, p�i�emž celý výt�žek z emise dluhopis� plánuje použila na 
poskytnutí financování spole�nosti Park Side London Ltd., založené a �ídící se právem 
Britských Panenských ostrov�, se sídlem P.O. Box 3483, Road Town, Tortola, Britské 
Panenské ostrovy, reg. �. 1983456, zapsanou v obchodním rejst�íku Britských panenských 
ostrov� (dále jen „Park Side London Ltd.“) a Park Side Offices Ltd., založené dle práva 
Spojeného království Velké Británie a Severního Irska, se sídlem Wellbeck Street 22, W1G 
8EF Londýn, reg. �íslo 11736963, zapsanou v obchodním rejst�íku Anglie a Walesu (dále jen 
„Park Side Offices Ltd.“), které jsou sesterskými spole�nostmi (Park Side London Ltd. a Park 
Side Offices Ltd. dále spole�n� jen „Sesterské spole�nosti“), pro realizaci výstavby 
reziden�ního a kancelá�ského komplexu budov na pozemku �. 185, Park Street, London SE1 
9DY, zapsaného v katastru nemovitostí Velké Británie pod �íslem TGL 101402 (dále jen 
„Projekt“). Splacení dluhopis� tak p�ímo závisí na ekonomické úsp�šnosti Projektu. 
Spole�nost neprovozuje žádnou jinou podnikatelskou �innost, ani to v budoucnu neplánuje. 
 
 
Jednatelé Spole�nosti k 31. prosinci 2019 
 
Jednatel:   Ing. Peter Remenár 
Jednatel:   Ing. Pavel Pelikán 
 
Zp�sob jednání za Spole�nosti: Každý z jednatel� zastupuje spole�nost samostatn�. 
 
Jednatelé Spole�nosti byly v roce 2019 vrcholovým vedením (managementem) Spole�nosti. 
 
Výbor pro audit Spole�nosti k 31. prosinci 2019 
 
�len:   Ing. Mária Cve�ková 
�len:   Ing. Mária �emová 
P�edseda:  Ing. Tibor Heringes 
 
Pravomoci výboru pro audit Spole�nosti jsou blíže specifikovány v �ásti III. této výro�ní 
zprávy. Složení, ustanovení a funk�ní období �len� výboru pro audit, svolání zasedání výboru 
pro audit, zasedání výboru pro audit, povinnosti výboru pro audit upravuje zakladatelská listina 
Spole�nosti.  
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Ing. Peter Remenár – jednatel 
Pracovní adresa: Pob�ežní 297/14, Karlín, 186 00 Praha 8, �eská republika 
Peter Remenár absolvoval Národohospodá�skou fakultu Ekonomické univerzity v Bratislav�. 
V sou�asné dob� p�sobí jako finan�ní �editel ve spole�nosti J & T REAL ESTATE, a.s., kde je 
zárove� místop�edsedou p�edstavenstva a také �lenem p�edstavenstva spole�nosti J & T Real 
Estate Management, a.s. Plynule hovo�í anglickým jazykem. 
 
Ing. Peter Remenár dále p�sobí ve statutárních a dozor�ích orgánech t�chto následujících 
spole�ností, které jsou významné z hlediska Spole�nosti: 
Akzent BigBoard, a.s. (Slovenská republika), EUROVEA Hotel, s.r.o. (Slovenská republika), 
Interhouse Košice, a.s. (Slovenská republika), J & T REAL ESTATE, a.s. (Slovenská 
republika), J&T Real Estate Management, a. s. (Slovenská republika), JTRE financing 2, s.r.o. 
(Slovenská republika), JTRE Financing, s.r.o. (Slovenská republika), RECAR Slovensko a.s. 
(Slovenská republika), Office Center Services s. r. o. 
 
Ing. Peter Remenár nevlastní žádné majetkové ú�asti ve spole�nostech, který by byly významné 
z hlediska Spole�nosti.  
 
 
Ing. Pavel Pelikán – jednatel 
Pracovní adresa: Pob�ežní 297/14, Karlín, 186 00 Praha 8, �eská republika 
 
Pavel Pelikán absolvoval Stavební fakultu na Slovenské technické univerzit� v Bratislav�.  
 
V sou�asné dob� p�sobí jako výkonný �editel ve spole�nosti J & T REAL ESTATE, a.s., kde 
je zárove� místop�edsedou p�edstavenstva a také je �lenem a p�edsedou p�edstavenstva 
spole�nosti J & T Real Estate Management, a.s.  
 
Ing. Pavel Pelikán dále p�sobí ve statutárních a dozor�ích orgánech t�chto následujících 
spole�ností, které jsou významné z hlediska Spole�nosti: 
Esterian, a.s. (Slovenská republika), J & T REAL ESTATE, a.s. (Slovenská republika), J&T 
Real Estate Management, a. s. (Slovenská republika), JTRE financing 2, s.r.o. (Slovenská 
republika), JTRE Financing, s.r.o. (Slovenská republika), MARINELI, s. r. o. (Slovenská 
republika). 
  
Ing. Pavel Pelikán nevlastní žádné majetkové ú�asti ve spole�nostech, který by byly významné 
z hlediska Spole�nosti.  
 
 
Ing. Mária Cve�ková – �len výboru pro audit 
Pracovní adresa: Bajkalská 5A, 831 04 Bratislava, Slovenská republika 
 
Mária Cve�ková absolvovala v roce 1985 na Národohospodá�skou fakultu na Vysoké škole 
ekonomické v Bratislav�.   
 
V sou�asné dob� p�sobí jako auditor ve spole�nosti PARTNER AUDIT, s. r. o. (Slovenská 
republika). 
 
Mária Cve�ková dále p�sobí ve statutárním orgánu spole�nosti PARTNER AUDIT, s. r. o. 
(Slovenská republika). 
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Ing. Mária �emová – �len výboru pro audit 
Pracovní adresa: Blagoevova 9, 851 04 Bratislava, Slovenská republika 
 
Mária �emová absolvovala v roce 1999 Fakultu hospodá�ské informatiky na Ekonomické 
univerzit� v Bratislav�. 
 
V sou�asné dob� p�sobí jako auditor ve spole�nosti ADP Audit, s.r.o. (Slovenská republika). 
 
Mária �emová dále p�sobí ve statutárním orgánu spole�nosti ADP Audit, s.r.o. (Slovenská 
republika) a ADP Tax, s.r.o. (Slovenská republika). 
 
Ing. Tibor Heringes – p�edseda výboru pro audit 
Pracovní adresa: Robotnícka 4417/9, 903 01 Senec, Slovenská republika 
 
Tibor Heringes absolvoval v roce 1997 Fakultu hospodá�ské informatiky na Ekonomické 
univerzit� v Bratislav�.   
 
V sou�asné dob� p�sobí jako auditor ve spole�nosti RETI Consult s.r.o. (Slovenská republika). 
 
Tibor Heringes dále p�sobí ve statutárním orgánu spole�nosti RETI Consult s.r.o. (Slovenská 
republika).  
 
Jednatelé Spole�nosti prohlašují, že žádná z osob, které jsou �lenem orgán� Spole�nosti, není 
v zam�stnaneckém pom�ru ke Spole�nosti.  
 
St�et zájm	 
 
Spole�nost si není v�doma žádného možného st�etu zájm� mezi povinnostmi jednatel� a �len� 
výboru pro audit ve vztahu ke Spole�nosti a jejich soukromými zájmy nebo jinými povinnostmi. 
 
Principy odm�
ování �len	 dozor�í rady, p�edstavenstva a výboru pro audit Spole�nosti 
a managementu Spole�nosti: 
 
Spole�nost nemá stanoveny žádné principy odm��ování jednatel�, �len� výboru pro audit a 
managementu.  
 
O p�ípadných jednorázových odm�nách osob s �ídící pravomocí za �innosti vykonávané pro 
Spole�nost rozhoduje valná hromada Spole�nosti, resp. jediný spole�ník Spole�nosti 
v p�sobnosti valné hromady, zp�sobem stanoveným v § 61 ZOK.  
 
Jednatelé, �lenové výboru pro audit a managementu Spole�nosti neobdrželi v roce 2019 žádné 
pen�žité nebo nepen�žité p�íjmy za �innosti vykonávané pro Spole�nost. 
 
Ing. Peter Remenár a Ing. Pavel Pelikán, jednatelé Spole�nosti, vlastní podíl ve Spole�nosti 
nep�ímo, prost�ednictvím podílu na základním kapitálu a hlasovacích právech jediného 
spole�níka Spole�nosti (spole�nosti J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, se sídlem 
Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Kyperská 
republika, Registra�ní �íslo HE 217553), a to každý 16,2 %. 
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Krom� shora uvedeného ve vlastnictví jednatel�, �len� výboru pro audit, ostatních osob s �ídící 
pravomocí a osob jím blízkých nejsou žádné podíly ve Spole�nosti �i cenné papíry vydané 
Spole�ností p�edstavující podíl na Spole�nosti a nejsou smluvními stranami op�ních a 
obdobných smluv, jejichž podkladovým aktivem jsou ú�astnické cenné papíry vydané 
Spole�ností, a ani neexistují takové smlouvy, které jsou uzav�eny v jejich prosp�ch. 
 
Organiza�ní struktura: 
 
Jediným spole�níkem Spole�nosti k 31. 12. 2019 je spole�nost J&T REAL ESTATE 
HOLDING LIMITED, se sídlem Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor, 
Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Kyperská republika, Registra�ní �íslo HE 217553 (spole�ník 
s obchodním podílem ve výši 100 %), (dále jen „Spole�ník“). 
 
Do skupiny Spole�nosti pat�í k 31. 12. 2019 následující spole�nosti: Spole�ník, Spole�nost, 
Sesterské spole�nosti a všechny ostatní spole�nosti ovládané p�ímo �i nep�ímo Spole�níkem 
(dále jen „Skupina“). 
 
Zjednodušená struktura Skupiny je zobrazena v následujícím grafu (procentní údaje p�edstavují 
vlastnický podíl i podíl na hlasovacích právech): 
 

 

 

 

(graf je umíst�n na samostatné stran�) 
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Stará Tehelňa, s.r.o.

CZ Slovakia HK 

Limited

Tesako, a.s. Prosek Energo, s.r.o.

River Park Base, s.r.o. Eurovea byty, a.s.

Pribina house, s.r.o. FUXTON, s.r.o.

J&T Real Estate, a.s. JTRE Financing, s.r.o. KPRHT 20, s.r.o.

Danube Facility 

Services, s.r.o.
Klingerka Office, s.r.o. KPRHT 22, s.r.o.

TRIPTYCH 

RESIDENTIAL Ltd

Interhouse Košice, 

a.s. J&T Real Estate Private 

Equity, B.V.
Kalos, s.r.o. KPRHT 21, s.r.o.

JTRE Financing 3, s.r.o. 

Gekko Limited, LLC

Ariel Sands Ltd.

Ariel Sands 

Development Ltd.

J&T REAL ESTATE 

FINANCE LIMITED
WOAL, s.r.o. KPRHT 23, s.r.o.

Wayden, s.r.o. KPRHT 24, s.r.o.

JTRE PROPERTIES 

LIMITED

Office Center Services, 

s.r.o.
Pasint, s.r.o.

J&T Real Estate 

Management, a.s.

Park Side London 

Ltd.

J&T REAL ESTATE INVESTMENTS 

LIMITED

Park Side Offices Ltd

JTRE LONDON Ltd

TRIPTYCH OFFICES Ltd

 Landererova 12, s.r.o 

EUROVEA Hotel, s.r.o.

Bratislavské podhradie, s.r.o.

Zuckermandel byty, s.r.o.

Pribinova 19, s.r.o.

JTRE financing 2, s.r.o.

Bratislavské podhradie, s.r.o.

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

BELIXO LIMITED Esterian, a.s. Ovocné sady s.r.o.
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Závislost Spole�nosti na subjektech ze Skupiny: 
 
Spole�nost je závislá na své mate�ské spole�nosti – Spole�níkovi, což vyplývá z jejího 
vlastnictví stoprocentního podílu ve Spole�nosti.  
 
Spole�nost byla založena výhradn� za ú�elem vydání dluhopis� a následného poskytnutí 
získaných prost�edk� formou úv�ru, p�ípadn� úv�r� Sesterským spole�nostem pro realizaci 
Projektu. Schopnost Spole�nosti splnit dluhy tak bude významn� ovlivn�na schopností 
úv�rovaných Sesterských spole�ností splnit své dluhy v��i Spole�nosti, což vytvá�í závislost 
zdroj� p�íjm� Spole�nosti na t�chto úv�rovaných Sesterských spole�nostech a jejich 
ekonomických výsledcích. Krom� výnos� z poskytnutých úv�r� Sesterským spole�nostem 
Spole�nost nebude mít žádné jiné výnosy, které by mohly sloužit k úhrad� dluh� z dluhopis�. 
 
Ke dni 31. 12. 2019 Spole�nost krom� úv�r� poskytnutých Sesterským spole�nostem 
neposkytla žádné další úv�ry, záp�j�ky ani nevydala žádné jiné investi�ní nástroje, než jsou 
dluhopisy (uvedené v �ásti Údaje o �innosti Spole�nosti v roce 2019 této výro�ní zprávy), které 
by zakládaly úv�rovou angažovanost Spole�nosti v��i jakékoliv t�etí osob�. 
 
Krom� subjekt� uvedených výše není Spole�nost v sou�asné dob� v souvislosti se svou 
obchodní �inností závislá na jiných osobách ve Skupin�. 
 
Osoby, které Spole�nost ovládají nebo by ji mohly ovládat s uvedením podrobností o výši 
podílu, který je oprav
uje k hlasování: 
 
Jediným spole�níkem Spole�nosti k 31. 12. 2019 je Spole�ník, tedy spole�nost J&T REAL 
ESTATE HOLDING LIMITED, se sídlem Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st 
floor, Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Kyperská republika, Registra�ní �íslo HE 217553 
(spole�ník s obchodním podílem ve výši 100 %). 
 
Spole�ník je p�ímo ovládán a kontrolován Spole�níkem na základ� vlastnictví 100 % podílu na 
základní kapitálu Spole�nosti a 100 % hlasovacích práv Spole�nosti. 
 
Spole�ník je spole�n� ovládán t�mito osobami s následujícími podíly na jeho základním 
kapitálu a hlasovacích právech: Peter Korba�ka (19%) (nar. 14. 12. 1970) (bytem Dvo�ákovo 
nábrežie 7571/8A, 811 02 Bratislava, Slovenská republika), Peter Remenár (16,2%) (nar. 14. 
1. 1971) (bytem Heyrovského 4638/7, 841 03 Bratislava, Slovenská republika), Pavel Pelikán 
(16,2%) (nar. 15. 7. 1971) (bytem Karpatská 385/13, 900 25 Chorvátsky Grob, Slovenská 
republika), Juraj Kalman (16,2%) (nar. 16. 3. 1973) (bytem Karloveské rameno 3498/6, 841 04 
Bratislava, Slovenská republika), Miroslav Fülöp (16,2%) (nar. 16. 5. 1973) (bytem Slivková 
572/6, 951 01 Nitrianske Hrn�iarovce, Slovenská republika), Michal Borgu�a (16,2%) (nar. 3. 
11. 1970) (bytem Novozámocká 12/29, 949 05 Nitra, Slovenská republika). Žádná z t�chto 
fyzických osob Spole�níka samostatn� neovládá.  
 
V prospektu dluhopis� se Spole�nost zavázala, že až do spln�ní všech svých dluh� z dluhopis� 
nerozhodne o výplat� podílu na zisku nebo jiných vlastních zdrojích ve prosp�ch Spole�níka 
nebo jiné osoby. Spole�nost nep�ijala nad rámec standardních mechanism� práva obchodních 
korporací žádná zvláštní opat�ení, jejichž ú�elem by bylo bránit zneužití kontroly nad 
Spole�ností a nejsou jí známa žádná jiná p�ijatá opat�ení, která mají zajistit, aby nebylo zneužito 
kontroly ze strany ovládajících osob uvedených shora.   
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Údaje o �innosti Spole�nosti v roce 2019: 
 

Spole�nost vznikla dne 13. 11. 2018 výhradn� za ú�elem emise dluhopis� s tím, že celý výt�žek 
z emise dluhopis� použila na poskytnutí financování Sesterských spole�ností (spole�nosti Park 
Side London Ltd. a Park Side Offices Ltd., které jsou sesterskými spole�nostmi) pro realizaci 
Projektu (výstavba reziden�ního a kancelá�ského komplexu budov na pozemku �. 185, Park 
Street, London SE1 9DY, zapsaného v katastru nemovitostí Velké Británie pod �íslem TGL 
101402). Ob� Sesterské spole�nosti jsou ovládány Spole�níkem Spole�nosti a pat�í do Skupiny.  

K 31. 12. 2019 Spole�nost emitovala dluhopisy JTRE FIN.3 0,00/24 v souladu s emisními 
podmínkami ze dne 10. 12. 2018. Dluhopisy byly vydány podle �eského práva jako 
zaknihovaný cenný papír na doru�itele, v celkovém po�tu 333 000 kus�, o jmenovité hodnot� 
jednoho dluhopisu 10 tis. K�. Dluhopisy nejsou úro�ené, jejich výnos je dán rozdílem mezi 
emisním kurzem a (vyšší) jmenovitou hodnotou (diskontovanou hodnotou p�i p�ed�asné 
splatnosti). Dluhopisy jsou splatné dne 20. 12. 2024. Dluhopisy nejsou zajišt�né. Dluhopisy 
emitované Spole�ností jsou k 31. 12. 2019 kótovány na regulovaném trhu organizovaném 
spole�ností Burza cenných papír� Praha, a.s., I�O: 471 15 629, se sídlem Praha 1, Rybná 
14/682, zapsané v obchodním rejst�íku vedeném M�stským soudem v Praze, oddíl B, vložka 
1773. Obchodování bylo zahájeno dne 10. 6. 2019 (dále jen „Dluhopisy“).  

P�edpokládaná celková jmenovitá hodnota emise Dluhopis� �inila 2 220 000 tis. K�. Dluhopisy 
bylo možné upisovat od 12. prosince 2018 a až 12 m�síc� od data emise, p�i�emž dne 12. srpna 
2019 byla upsána poslední �ást Dluhopis� a bylo tak dosaženo p�edpokládaného objemu emise. 
Pro velký zájem byla emise navýšena o 1 110 000 tis. K� tranší ze dne 7. �íjna 2019. 

Spole�nost m�že Dluhopisy za podmínek popsaných v emisních podmínkách p�ed�asn� splatit. 
Jde o možnost, o níž Spole�nost v sou�asné chvíli neuvažuje.  

Spole�nost J & T BANKA, a.s. poskytla syndikovaný úv�r spole�n� s Poštová banka, a. s. 
spole�nosti Park Side London Ltd. Splatnost tohoto úv�ru je 20. listopadu 2024, a úroková 
sazba �iní je 12M GBP LIBOR + 7,5 % marže, p�i�emž úroky jsou ro�n� aktivovány do jistiny 
a úro�eny spolu s jistinou.  

Spole�nost má zájem participovat na tomto úv�ru poskytnutého Park Side London Ltd., v roce 
2018 proto poskytla krátkodobou zálohu na p�istoupení ke smlouv�. S ú�inností od 6. února 
2019 byla tato záloha zapo�tena na cenu za p�istoupení k této form� financování.  

Spole�nost m�la zám�r navýšit sv�j podíl na financování projekt� Park Side London Ltd., a 
proto další prost�edky získávané emisí Dluhopis� dále používá na p�istoupení k syndikované 
smlouv�.  

Podobným zp�sobem se Spole�nost podílí na financování Park Side Offices Ltd., kdy postupn� 
také docházelo v pr�b�hu roku 2019 k odkoupení pozic od financujících bank. Úroková sazba 
�iní 12M GBP LIBOR + 7,5 % marže, p�i�emž úroky jsou ro�n� aktivovány do jistiny (vždy 
k 26. �ervenci p�íslušného roku) a úro�eny spolu s jistinou. Splatnost úv�ru je také 20. listopadu 
2024. 

Spole�nost dle dodatku �. 2 z 18. 3. 2019 k syndikovanému úv�ru s ú�inností od 6. února 2019 
p�istupuje k syndikovanému úv�ru poskytnutému spole�nosti Park Side London Ltd. 
spole�ností J & T BANKA, a.s. spole�n� s Poštová banka, a.s., a podílí se na financování 
sesterské spole�nosti Park Side London Ltd. jako jeden z v��itel�. 
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Dne 21. 3. 2019 Spole�nost uzav�ela Dohodu o odkoupení �ásti jistiny pohledávky za Park Side 
London Ltd. ze syndikovaného úv�ru od spole�nosti Poštová banka, a.s. ve výši 2.033.445,88 
GBP.  

Dne 29. 3. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 3 k syndikovanému úv�ru, na základ� kterého 
se syndikovaný úv�r rozd�lil na syndikovaný úv�r v��i spole�nosti Park Side London Ltd. a 
Park Side Offices Ltd. a dne 29. 3. 2019 byla uzav�ena samostatná Smlouva o syndikovaném 
úv�ru na spole�nost Park Side Offices Ltd., která odkoupila �ástku pozemku od spole�nosti 
Park Side London Ltd. za ú�elem výstavby kancelá�ského projektu. 

Dne 12. 4. 2019 Spole�nost podepsala Smlouvu o postoupení �ásti jistiny pohledávky za Park 
Side London Ltd. ze syndikovaného úv�ru od spole�nosti J & T BANKA, a.s. ve výši 
8.625.600,- GBP a dále Smlouvu o postoupení �ásti jistiny pohledávky za Park Side Offices 
Ltd. ze syndikovaného úv�ru od spole�nosti J & T BANKA, a.s. ve výši 3.354.400,- GBP.  

Dne 31. 5. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 4 k syndikovanému úv�ru, kterým se navýšila 
�ástka úv�rového rámce pro Park Side London Ltd. na �ástku 70.984.905,51 GBP s možností 
�erpání do 31. 8. 2019. 

Dne 27. 8. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 5 k syndikovanému úv�ru, kterým se navýšila 
�ástka úv�rového rámce pro Park Side London Ltd. na �ástku 80.910.626,36 GBP s možností 
�erpání do 30. 9. 2019. 

Dne 25. 10. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 6 k syndikovanému úv�ru, kterým se navýšila 
�ástka úv�rového rámce pro Park Side London Ltd. na �ástku 82.913.712,93 GBP s možností 
�erpání do 30.11.2019. 

Dne 16. 12. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 7 k syndikovanému úv�ru, kterým se navýšila 
�ástka úv�rového rámce pro Park Side London Ltd. na �ástku 87.853.000 GBP s možností 
�erpání do 28. 2. 2020. 

Dne 31. 5. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 1 ke Smlouv� o syndikovaném úv�ru, kterým 
se navýšila �ástka úv�rového rámce pro Park Side Offices Ltd. na �ástku 22.692.960,01 GBP.  

Dne 27. 8. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 2 ke Smlouv� o syndikovaném úv�ru, kterým 
se navýšila �ástka úv�rového rámce pro Park Side Offices Ltd. na �ástku 25.804.878,47 GBP 
s možností �erpání do 30.9.2019. 

Dne 25. 10. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 3 ke Smlouv� o syndikovaném úv�ru, kterým 
se navýšila �ástka úv�rového rámce pro Park Side Offices Ltd. na �ástku 26.940.865,75 GBP 
s možností �erpání do 30.11.2019. 

Dne 16. 12. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 4 ke Smlouv� o syndikovaném úv�ru, kterým 
se navýšila �ástka úv�rového rámce pro Park Side Offices Ltd. na �ástku 33.965.000 GBP 
s možností �erpání do 28. 2. 2020. 

V pr�b�hu roku 2019 Spole�nost poskytla získané prost�edky z emise Dluhopis� ve výši 19 200 
tis. GBP Sesterským spole�nostem prost�ednictvím dalšího odkoupení pozice v rámci 
syndikovaného úv�ru, p�i�emž m�nový nesoulad jistiny p�eklenula pomocí odpovídajících 
m�nových swap�. 

Bližší popis Sesterských spole�ností a Projektu 

• Spole�nost Park Side London Ltd. 
 
Spole�nost Parkside Side London Ltd. byla založená za ú�elem po�ízení pozemku �. 185, Park 
Street, London SE1 9DY, zapsaného v katastru nemovitostí Velké Británie pod �íslem TGL 
101402, nacházejícího se v blízkosti sv�toznámé Galerie um�ní Tate Modern a v t�sné blízkosti 
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�eky Temže v Londýn� s cílem výstavby víceú�elového komplexu budov, jež spole�n� tvo�í 
Projekt.  
 
Hlavní p�edm�t �innosti spole�nosti Parkside Side London Ltd. vedle podílu na vlastní výstavb� 
tohoto komplexu, resp. výstavb� t�ch jeho �ástí, kterých výstavbu nezabezpe�uje spole�nost 
Park Side Offices Ltd. – tj. prostor�, které nemají sloužit jako kancelá�ské prostory, též 
p�edstavuje jejich následný (tj. po dokon�ení) provoz a související správa.  
 

• Spole�nost Park Side Offices Ltd. 
 

Spole�nost Park Side Offices Ltd. byla založená za ú�elem výstavby kancelá�ské budovy 
komplexu tvo�ícího p�edm�t Projektu. Za tímto ú�elem spole�nost Park Side Offices Ltd. 
nabyla od spole�nosti Park Side London Ltd. �ást pozemku ur�enou pro tuto výstavbu. Hlavní 
p�edm�t �innosti spole�nosti Park Side Offices Ltd. je obdobný hlavnímu p�edm�tu �innosti 
spole�nosti Parkside Side Offices Ltd. s tím rozdílem, že se spole�nost Park Side Offices Ltd. 
má podílet výlu�n� na výstavb�, a po jejím dokon�ení, na provozu a správ, té �ásti komplexu, 
jež má sloužit jako �ást administrativní (tj. jako kancelá�ské prostory). 

 

• Projekt 
 

Spole�nosti Park Side London Ltd. a Park Side Offices Ltd. jsou vlastníky pozemk� o celkové 
vým��e 4 961 m2, nacházející se v m�stské �ásti South Bank v centrálním Londýn�, jež je 
jedním z nejvíce živých, moderních a kulturních m�stských �tvrtí v Londýn�.  
 
Spole�nosti Park Side London Ltd. a Park Side Offices Ltd. zamýšlí a p�ipravují na uvedených 
pozemcích výstavbu t�í budov, které budou sloužit jako reziden�ní, kancelá�ské, obchodní a 
kulturní centrum, v�etn� garážových stání, s celkovými rozpo�tovými náklady p�ibližn� 342 
mil. GBP, z nichž k 31. 12. 2019 bylo již proinvestováno tém�� 146 mil. GBP. Celkové 
investi�ní náklady na tento Projekt jsou rozpo�továny na �ástku 300 mil. GBP. Projekt je 
financován z bankovních úv�r�, které byly �áste�n� odkoupeny �i refinancovány 
prost�ednictvím Spole�nosti, zejména odkupem z nich plynoucích práv a povinností (mimo jiné 
práva na splacení jistiny a vyplácení z nich plynoucích úrok� syndikovaného úv�ru). Budoucí 
náklady na výstavbu budou financovány z bankovních prost�edk� finan�ní instituce sídlící v 
Londýn� (seniorní financování). Toto bankovní financování již bylo k 31. 12. 2019 p�íslušnou 
finan�ní institucí schváleno (v rozsahu 240 mil. GBP) (nebylo však ješt� poskytnuto).  
 
Projekt bude obsahovat celkem 163 soukromých reziden�ních apartmán� o celkové rozloze 15 
117 m2, administrativní (kancelá�skou) �ást projektu o rozloze 6 029 m2, která bude tvo�ena 
moderními kancelá�emi rozloženými do devíti nadzemních podlaží, dále maloobchodní 
jednotky o rozloze 411 m2 a kulturním centrem o rozloze 1 350 m2. Sou�ástí celého projektu 
bude i 46 podzemních parkovacích míst se zabezpe�enou ostrahou. Celý projekt je navržen ve 
specifickém stylu v moderním prost�edí, jež koresponduje s kontextem této lokality coby 
kulturní �tvrti m�sta Londýna. K projektu bylo dne 12. 02. 2016 vydáno stavební povolení, 
které nabylo právní moci dne 5. 12. 2018. V �íjnu 2018 za�ala demolice stávajících budov a 
následn� v kv�tnu 2019 se za�alo s vlastní výstavbou komplexu. P�edpokládaný termín 
dokon�ení Projektu, resp. jeho kolaudace, je plánována na 31. 12. 2022.  
 
Budovy již jsou aktivn� nabízeny zájemc�m k pronájmu a/nebo budoucímu prodeji, a to od 
�ervna 2019. Od tohoto data je prodáno 9 jednotek a rezervováno 14 jednotek.  



JTRE Financing 3, s.r.o. 
 

13 
 

 
Spole�nost neplánuje provád�t koncep�ní zm�ny ve výše uvedeném zp�sobu realizace 
Projektu. Bude-li to však vzhledem k probíhajícím a budoucím jednáním s potenciálními 
nájemci, resp. zájemci o koupi, nezbytné, m�že ke zm�n� n�kterých aspekt� zp�sobu realizace 
Projektu dojít. M�že jít zejména o situace, kdy vyvstanou požadavky na n�jakou zm�nu 
uspo�ádání �i vlastnictví pozemk� �i jednotlivých objekt�, �i nastanou nep�edvídané okolnosti 
v procesu vyjednávání podmínek s konkrétními zájemci. V této souvislosti m�že být ovlivn�n 
zejména uvedený �asový harmonogram realizace Projektu. 

Hlavní trhy  

Vzhledem ke své �innosti Spole�nost jako taková nesout�ží na žádném specifickém trhu.  

Ob� Sesterské spole�nosti jsou nov� založené spole�nosti, a tudíž jejich postavení na trhu není 
momentáln� relevantní, prozatím si žádné m��itelné postavení na trhu nevytvo�ily. 

Spole�nost i Sesterské spole�nosti jsou sou�ástí Skupiny, která pat�í k lídr�m na realitním trhu, 
kde vlastní a spravuje aktiva v hodnot� více jako 1 mld. EUR. Skupina za�ala p�sobit na 
realitním trhu v roce 1996 a v roce 2008 se stala samostatnou investi�ní spole�ností p�sobící 
p�edevším na slovenském ale i zahrani�ním realitním trhu (nap�. �eská republika, Ma�arsko, 
Vietnam, Velká Británie a Rusko). Skupina zast�ešuje všechny odv�tví developmentu, a to 
v�etn� plánování, p�ípravy, financování, realizace a spravování diverzifikovaného portfolia 
aktiv. Projekty této skupiny zahrnují kancelá�ské, reziden�ní, hotelové a i pr�myslové projekty. 

Informace o trendech 

Spole�nosti nejsou známy žádné trendy, nejistoty, nároky, dluhy nebo události, které by 
s reálnou pravd�podobností mohly mít podstatný negativní vliv na jeho perspektivu. 
 
Spole�nost, prost�ednictvím Sesterských spole�ností, nep�ímo ovliv�ují trendy týkající se 
realitního trhu v Londýn�. Obecné trendy realitního trhu v Londýn� jsou následující:  
 
Realitní trh v Londýn� se dlouhodob� drží na vysoké úrovni. Ovšem díky vysokým cenám 
bydlení, pomalému ekonomickému r�stu a neustále projednávanému odchodu z Evropské unie, 
poptávka po nemovitostech zaznamenává dlouhodob� klesající tendenci v celé Velké Británii 
a tedy i v samotném Londýn�. I p�es to pat�í Londýn dlouhodob� mezi nejdražší metropole na 
sv�t� a láká stále nejvíce zahrani�ních investic do nemovitostí. Nejsiln�jší roli v p�ílivu 
zahrani�ního kapitál� tvo�í asijští investo�i, kte�í se p�edevším zam��ují na kancelá�ský 
segment, do kterého proudí zhruba 94 % kapitálu z asijskotichomo�ských zemí. I p�es snížení 
cen nemovitostí (nejnižší úrove� za posledních p�t let) zp�sobené p�edevším politickým 
chaosem, obavami z brexitu a v neposlední �ad� i zvýšení dan� z kupní ceny nemovitostí, se 
pr�m�rná cena nemovitosti pohybuje velmi vysoko ve srovnání s ostatními státy v Evrop� i ve 
sv�t�.  

Stav majetku Spole�nosti zobrazuje ú�etní záv�rka sestavená k 31. 12. 2019, v�etn� p�ílohy 
k ú�etní záv�rce za rok 2019, sestavené za období od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019. 

Spole�nost je sou�ástí konsolida�ního celku JTRE. Informace týkající se založení mate�ské 
spole�nosti JTRE a její vlastnické struktury byly zve�ejn�ny v konsolidované ú�etní záv�rce 
spole�nosti JTRE. 

 

Události s podstatným významem pro hodnocení platební schopnosti Spole�nosti: 
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Za rok 2019 �inil �istý celkový p�íjem z emise Dluhopis� �ástku ve výši 2 286 608 129,20 K�, 
která byla použita tak, že Spole�nost s ú�inností od 6. února 2019 p�istoupila k syndikovanému 
úv�ru poskytnutému spole�nosti Park Side London Ltd. spole�ností J & T BANKA, a.s. 
spole�n� s Poštová banka, a.s., a podílí se na financování sesterské spole�nosti Park Side 
London Ltd. jako jeden z v��itel�. 

Dne 29. 3. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 3 k syndikovanému úv�ru, na základ� kterého 
se syndikovaný úv�r rozd�lil na syndikovaný úv�r v��i spole�nosti Park Side London Ltd. a 
Park Side Offices Ltd. a dne 29. 3. 2019 byla uzav�ena samostatná Smlouva o syndikovaném 
úv�ru na spole�nost Park Side Offices Ltd., která odkoupila �ást pozemku od spole�nosti Park 
Side London Ltd. za ú�elem výstavby kancelá�ského projektu. 

Spole�nost je jinak nov� založenou spole�ností, která se b�hem své existence nikdy neocitla 
v platební neschopnosti, nevyvíjela žádnou jinou �innost a nep�evzala žádné další dluhy. 
Spole�nost si proto není v�doma žádných událostí s podstatným významem pro hodnocení 
platební schopnosti Spole�nosti.  

 

Investice 

Ke dni 31. 12. 2019 nebyly Spole�ností uskute�n�ny, ani žádný orgán Spole�nosti neschválil 
(krom� emise Dluhopis�), ani se Spole�nost nezavázala k žádným budoucím investicím (krom� 
poskytnutí výt�žku z emise Dluhopis� spole�nostem Park Side London Ltd. a Park Side Offices 
Ltd.), které by byly relevantní ve vztahu k posouzení schopnosti Spole�nosti splatit svoje dluhy 
z Dluhopis�.  

 
Základní �íselné údaje o hospoda�ení Spole�nosti za rok 2019: 
 
Výsledek hospoda�ení Spole�nosti po zdan�ní za ú�etní období roku 2019 �iní ztrátu ve výši 
26.024.522,21 K�, která se skládá z �istého úrokového výnosu 15 245 190,91 K�, kurzových 
zisk� 59 125 941,96, ztráty z p�ecen�ní uzav�ených derivát� -96 556 780,82 K� a ostatních 
provozních náklad� (v�etn� tvorby opravných položek a náklad� na platební styk) ve výši -
8 607 798,48 K�. Poslední složkou hospodá�ského výsledku je zm�na odložené da�ové 
pohledávky ve výši 4 768 924,22 K� (zisk). 
 
Finan�ní situace Spole�nosti je v nezkrácené form� uvedena v rozvaze a výkazu zisk� a ztrát, 
jež tvo�í samostatnou �ást výro�ní zprávy. 
 
Hlavní rizika a nejistoty: 
 
K 31. 12. 2019 jsou podle v�domí jednatel� Spole�nosti hlavní rizika a nejistoty vztahující se 
ke Spole�nosti p�edstavovány p�edevším následujícími faktory: 
 

A) Hlavní rizika a nejistoty, které vyplývají z �innosti Spole�nosti: 
 
Riziko spojené s podnikáním Spole�nosti 
P�íjmy Spole�nosti budou tvo�it z velké �ásti splátky financování poskytnutého Sesterským 
spole�nostem. Finan�ní a ekonomická situace Spole�nosti, její podnikatelská �innost a 
schopnost plnit dluhy z Dluhopis� tak zna�n� závisí na schopnosti jejích Sesterských 
spole�ností �ádn� a v�as plnit svoje dluhy v��i Spole�nosti. 
 
Riziko vyplývající z použití výt�žku emise Dluhopis	 na financování Projektu 
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Spole�nost použije výt�žek získaný z emise Dluhopis� Sesterským spole�nostem na 
financování Projektu. Prost�edky z emise tedy nebudou v plné výši k dispozici Spole�nosti na 
investice �i úhradu jejích vlastních dluh�, v�etn� dluh� z Dluhopis�. Neúsp�ch Projektu m�že 
mít negativní vliv na finan�ní a ekonomickou situaci Spole�nosti, její podnikatelskou �innost a 
schopnost plnit dluhy z Dluhopis�. 
 
Riziko nízké diverzifikace �innosti Spole�nosti 
Spole�nost se tém�� výlu�n� hodlá zabývat investicí do Projektu. Zm�na tržních podmínek 
determinujících hodnotu této investice m�že negativn� ovlivnit finan�ní a ekonomickou situaci 
Spole�nosti.  
 
Riziko provozní závislosti na Skupin� Spole�nosti 
	ízení provozu Spole�nosti je závislé do zna�né míry na sdílení administrativní, ú�etní a IT 
infrastruktury celé Skupiny Spole�nosti. �innost Spole�nosti tak m�že být negativn� ovlivn�na 
provozními problémy jiných �len� Skupiny Spole�nosti (nap�. v d�sledku technických 
problém� IT). 
 
Potenciální st�et zájm	 mezi jediným spole�níkem Spole�nosti a vlastníky Dluhopis	 
Spole�nost je 100 % dce�iná spole�nost Spole�níka. V budoucnosti nelze vylou�it zm�ny 
strategie skupiny Spole�nosti, v d�sledku kterých dojde ke krok�m (fúze, transakce, akvizice, 
rozd�lení zisku, prodej aktiv atd.), které m�žou být vedené s ohledem na prosp�ch skupiny 
Spole�nosti více než-li ve prosp�ch Spole�nosti. 
 
Riziko zm�ny vlastnické struktury Spole�nosti 
Klí�ové osoby, tedy Spole�ník a jednatelé, spolup�sobí p�i vytvá�ení a uskute��ování klí�ových 
strategií. Jejich �innost je rozhodující pro celkové �ízení Spole�nosti. Pokud dojde ke zm�n� 
kontroly a k úprav� strategie Spole�nosti, m�že mít jiné cíle než ta dosavadní. Zm�na strategie 
m�že mít následn� negativní vliv na finan�ní a hospodá�skou situaci skupiny Spole�nosti, a 
tedy i Spole�nosti, její podnikatelskou �innost a schopnost plnit závazky z Dluhopis�. 
 
Riziko refinancování 
Budoucí zisk Sesterských spole�ností, a tedy i hospodá�ská a finan�ní situace Spole�nosti, je 
závislá na jejich schopnosti v�as zrealizovat Projekt, tj. dokon�it plánovanou výstavbu budovy, 
pronajmout budovu nájemc�m, kte�í budou plnit své dluhy z uzav�ených nájemních smluv 
�ádn� a v�as, resp. její ur�enou �ást odprodat, p�ípadn� na schopnosti Sesterských spole�ností 
(�i ur�ené Sesterské spole�nosti) jako pronajímatel� vymáhat pln�ní z nájemních �i kupních 
smluv. Vzhledem k podmínkám, které p�evládají na kapitálových trzích, nelze vylou�it, že 
Spole�nost nebude schopna refinancovat svoje stávající a budoucí dluhy za p�íznivých 
podmínek.  
 
Riziko spojené s právním, regulatorním a da
ovým prost�edím 
Zm�ny zákon� nebo zm�ny jejich interpretace v budoucnosti mohou nep�ízniv� ovlivnit 
provozní �innost a finan�ní vyhlídky Spole�nosti. Právní faktory jsou mimo kontrolu 
Spole�nosti �i jednotlivých subjekt�. Dodržování platných právních norem podléhá kontrole 
p�íslušných orgán� a jejich porušení m�že vést k uložení sankcí, v�etn� sankcí finan�ních �i 
sankcí spo�ívajících v p�erušení �i zákazu �innosti.  
 
Riziko zahájení insolven�ního �ízení 
I p�es ur�itá opat�ení, která mají zabránit neopodstatn�ným a nepodloženým návrh�m na 
zahájení insolven�ního �ízení, nelze vylou�it, že takové návrhy budou podány. I p�esto, že 
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omezení týkající se nakládání s majetkovou podstatou se netýká, mimo jiné, úkon� nutných k 
provozování podniku v rámci obvyklého hospoda�ení nebo k odvrácení hrozící škody, nelze 
vylou�it, že pokud bude neopodstatn�ný návrh na zahájení insolven�ního �ízení v��i 
Spole�nosti podán, bude Spole�nost po neur�itou dobu omezena v dispozici se svým majetkem, 
což by se mohlo negativn� projevit na finan�ní situaci Spole�nosti. 
 
Riziko oslabené kontrolní funkce 
Ke dni vyhotovení této zprávy Spole�nost nemá z�ízenou dozor�í radu �i obdobný kontrolní 
orgán, krom� výboru pro audit. Absencí p�íslušných kontrolních orgán� m�že být oslabena 
kontrolní funkce v rámci vnit�ního systému kontroly a �ízení spole�nosti. 
 
Rizika spojená s nep�edvídatelným výkladem �eských da
ových p�edpis	 
Neustále prom�nlivý výklad da�ových p�edpis� ze strany finan�ních ú�ad�, nesoulad vývoje 
�eského a komunitárního da�ového práva, prodloužené lh�ty pro splacení dlužných závazk�, 
jakož i možnost uložení vysokých pokut a jiných sankcí, p�edstavují pro Spole�nost ur�ité 
da�ové riziko. 
 
Riziko sekundární závislosti na rizicích Skupiny Spole�nosti 
Spole�nost je vystavena sekundárnímu riziku závislosti na rizicích týkajících se �len� Skupiny 
Spole�nosti a rizicích realitního trhu. Na Spole�nost se nep�ímo vztahují rizikové faktory 
týkající se podnikatelské �innosti skupiny Spole�nosti, zejména Sesterských spole�ností. 
 
Riziko související s výstavbou budovy v rámci Projektu 
Mezi zahájením p�ípravy výstavby Projektu, jejím dokon�ením a p�edáním p�íslušné Sesterské 
spole�nosti, a následn� i novým nájemc�m jednotlivých prostor, p�ípadn� kupujícím, uplyne 
pom�rn� dlouhá doba (dle p�edpoklad� cca 39 m�síc� od zahájení p�ípravných prací pro 
výstavbu budovy v rámci realizace Projektu), kdy m�že dojít k neo�ekávaným událostem, které 
mohou mít za následek zvýšení náklad�, nedodržení termín�, poškození provád�ného díla �i 
nezískání pat�i�ných povolení atd. Výstavbu m�že také ovlivnit nedostate�ná koordinace a 
sou�innost s generálním dodavatelem (p�ípadn� subdodavateli), což m�že vést k chybám, 
prodlení nebo prodražení stavebních dodávek. Kone�ný výsledek výstavby budovy závisí též 
na výši náklad�, jako je nap�íklad cena technických služeb (architekt, technický dozor, �ízení 
projektu, geodetické služby) nebo finan�ní náklady.  
 
Riziko související s umíst�ním Projektu 
Hodnota nemovitosti závisí do zna�né míry na zvolené lokalit� ve vztahu k typu nemovitosti. 
Pokud nebyla odhadnuta správn� vhodnost lokality vzhledem k investi�nímu zám�ru, m�že být 
pro ni obtížné dokon�enou nemovitost úsp�šn� pronajmout �i výhodn� prodat. V p�ípad� 
nízkého zájmu potencionálních nájemc� �i investor� tak mohou být Sesterské spole�nosti 
nuceny ke snížení požadovaného nájemného �i prodejní ceny nemovitosti. To m�že negativn� 
ovlivnit hospodá�skou situaci Sesterských spole�ností, a tím pádem i schopnosti Spole�nosti 
dostát svým závazk�m z Dluhopis�. 
 
Riziko související s pronájmem a prodejem 
Výnosy Projektu budou plynout z pronájmu a prodeje nemovitostí tvo�ících Projekt. Pokud by 
se Sesterským spole�nostem nepoda�ilo dokon�ený Projekt pronajmout nájemc�m v�as a/nebo 
alespo� za p�edpokládaných podmínek, mohla by tato skute�nost negativn� ovlivnit 
uskute�n�ní následující fáze Projektu a tím i hospodá�skou a finan�ní situaci Sesterské 
spole�nosti. 
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Riziko p�ed�asného ukon�ení nájemní smlouvy ze strany budoucích nájemc	 
V p�ípad�, že by u významných nájemc� nebyly spln�ny podmínky nájemních smluv a došlo k 
použití t�chto ustanovení vedoucích k jejich p�ed�asnému ukon�ení, mohlo by to mít podstatný 
dopad na hospodá�ské výsledky Sesterských spole�ností. 
 
Závislost na mí�e zadlužování cílové skupiny nájemc	 
Celkové zvyšování zadlužení nájemc� m�že v kone�né podob� vést k neplacení sjednaného 
nájemného, což by mohlo negativn� zasáhnout cash flow Sesterských spole�ností a zárove� 
zvýšit náklady na soudní procesy a vymáhání pohledávek. Také je nutné zd�raznit, že rizika na 
stran� nájemc� související s jejich podnikáním a financování jejich �innosti se poté budou 
bezprost�edn� dotýkat Sesterských spole�ností. 
 
Riziko zm�ny preference nájemc	 
Budoucí p�ípadné zm�ny preferencí nájemc�, zejména ve vztahu k dané lokalit�, její 
obslužnosti a vybavenosti �i standard�m pronajatých prostor, resp. objekt�, v nichž jsou 
prostory pronajímány, mohou vést ke ztrát� nájemc�, což se m�že nep�ízniv� projevit v 
hospoda�ení Sesterských spole�ností. 
 
Riziko související s nedokon�eností projekt	 
Projekt, kterým se Sesterské spole�nosti zabývají, je ke dni vyhotovení této zprávy teprve ve 
fázi developmentu a výstavby, tedy ve fázích, které jsou ovliv�ovány �adou interních a 
externích faktor�. Spole�nost tedy nem�že zaru�it, že Projekt bude dokon�en p�esn� dle 
plánovaného harmonogramu �i s plánovanou mírou ziskovosti. 
 
Rizika spojená s pojišt�ním majetku Sesterských spole�ností 
Nelze zaru�it, že náklady spojené s p�ípadnými živelnými �i jinými nep�edvídatelnými 
událostmi (jako nap�íklad požár, povode�, záplava, vich�ice, krupobití apod.) budou pln� kryta 
tímto pojišt�ním a v p�ípad� pojistné události nebudou mít negativní dopad na jejich majetek, 
hospodá�skou a finan�ní situaci. 
 
Riziko konkurence 
V Londýn� je v provozu n�kolik dalších obdobných rezort�, které mohou v budoucnosti 
p�edstavovat pro Sesterské spole�nosti zásadní konkurenci, a to a
 již z d�vodu cenové 
preference klient� nebo v d�sledku zvýšení kvality služeb, které tyto rezorty poskytují. 
V budoucnosti m�že dojít k tomu, že Sesterské spole�nosti nebudou schopny reagovat 
odpovídajícím zp�sobem na konkuren�ní prost�edí, což by mohlo vést ke zhoršení hospodá�ské 
situace Sesterských spole�ností a v kone�ném d�sledku k negativnímu ovlivn�ní majetku a 
výnos� Sesterských spole�ností. 
 
Riziko iracionálního vývoje trhu 
Hodnota aktiv Sesterských spole�ností m�že být ovlivn�na i náladami, vyjád�eními a 
spekulacemi na trhu nemovitostí, což m�že ovlivnit hospodá�skou a finan�ní situaci 
Sesterských spole�ností. 
 
Riziko spojené s nízkou likviditou nemovitostí 
Jakékoli pr�tahy v prodejním procesu, p�ípadné snížení prodejní ceny nemovitosti v d�sledku 
nap�. špatného na�asování prodeje �i nevyda�ené výstavby, mohou mít nep�íznivý dopad na 
finan�ní výsledky Sesterských spole�ností a nep�ímo i Spole�nosti. Riziku likvidity m�že být 
nep�ímo Spole�nost dále vystavena, pokud se nepoda�í v�as nebo v dostate�né mí�e Sesterské 
spole�nosti vlastnící daný pozemek a prostory obsadit/prodat prostory ur�ené k pronájmu/ 
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prodeji nebo nájemci nebudou hradit nájemné �ádn� a v�as, což by mohlo ohrozit schopnost 
Sesterských spole�ností hradit své dluhy v��i Spole�nosti, a tudíž i schopnost Spole�nosti 
hradit své vlastní splatné dluhy v��i vlastník�m Dluhopis�. 
 
Riziko nep�íznivého stavu realitního trhu 
Sesterské spole�nosti (a tedy nep�ímo i Spole�nost) jsou vystaveny specifickým rizik�m 
realitního trhu, jakými jsou zejména cykli�nost, výkyvy v makroekonomickém prost�edí, 
dynamika poptávky nájemc� v jednotlivých segmentech realitního trhu, pohyby cen nájemného 
a aktivita konkuren�ních pronajímatel�. B�hem období zpomalení nebo recese m�že dojít ke 
snížení poptávky v oblasti realitního trhu, který m�že zp�sobit pokles poptávky samotné. 
 
Riziko spojené s životním prost�edím 
Trend neustále p�ísn�jších zákon� a na�ízení týkajících se vlivu na životní prost�edí je ve 
významné mí�e posiln�n rostoucími požadavky nájemník� �i kupujících na ekologicky 
p�ijatelné �ešení s nízkými provozními náklady. Negativní dopady rizik spojených s �ízením 
nemovitostí a životním prost�edím mohou mít nep�íznivý vliv na provozní �innost, finan�ní 
výkonnost, finan�ní vyhlídky Sesterských spole�ností, a tudíž nep�imo i na Spole�nost. 
 
Kreditní riziko 
Sesterské spole�nosti jsou vystaveny kreditnímu riziku zejména z finan�ních aktivit v�etn� 
vklad� u bank a finan�ních institucí. V budoucnosti budou dále vystaveny kreditnímu riziku z 
pronájmu nemovitostí tvo�ících Projekt (primárn� obchodní pohledávky), p�ípadn� prodeje 
t�chto nemovitostí. 
 
Riziko likvidity 
Ve fázi developmentu a výstavby realitního projektu je riziko likvidity minimalizováno s 
ohledem na skute�nost, že projekt(y) jsou typicky financovány ze schválených rámc� 
bankovních úv�r� �i jiných nebankovních zdroj� financování, p�i�emž k jejich postupnému 
splácení (v�etn� souvisejících úrok�) obvykle dochází až po dokon�ení výstavby, tzn. poté, co 
projekty za�nou generovat výnosy z nájm�, p�íp. prodeje nemovitostí. Sesterské spole�nosti 
mohou být vystaveny podmín�nému riziku likvidity, které vyplývá z úv�rových smluv, podle 
kterých p�i porušení stanovených smluvních ujednání m�že v��itel vyžadovat zesplatn�ní 
úv�r�, což m�že vést k dodate�né pot�eb� finan�ních prost�edk� d�íve než dle p�vodní smluvní 
splatnosti. Podobn� m�že být Spole�nost vystavena riziku likvidity v situaci, kdy na základ� 
rozhodnutí sch�ze vlastník� bude povinna p�ed�asn� splatit Dluhopisy. 
 
M�nové riziko 
Sesterské spole�nosti po obsazení budovy nájemci, resp. po prodeji p�íslušných prostor, budou 
�elit tržnímu riziku zejména ze skute�nosti, že nájemné (kupní ceny) a splátky úv�r� jim 
poskytnutých budou inkasovány v britských librách (GBP) zatímco Dluhopisy budou spláceny 
v �eských korunách (K�). Spole�nost je tedy vystavena riziku, že v p�ípad� oslabení britské 
libry (GBP), pop�. posílení �eské m�ny nemusí p�vodn� kalkulovaný objem GBP pot�ebných 
pro splacení p�íslušné �ástky odpovídat, což m�že mít negativní vliv na její schopnost splatit 
�ádn� a v�as Dluhopisy. 
 
Cenové riziko 
Sesterské spole�nosti jsou vystaveny riziku zm�ny hodnoty nemovitostí v�etn� rizika jejich 
pronájmu, p�ípadn� prodeje. Pokud by bylo nutné snižovat nájemné nebo pokud by došlo ke 
snížení cenové hladiny nájm�, mohla by mít tato skute�nost negativní vliv na hospodá�ské 
výsledky Sesterských spole�ností. Cenovému riziku jsou Sesterské spole�nosti vystaveny také 
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ve fázi výstavby a realizace Projektu, kdy m�že dojít ke zm�nám cen stavebních dodávek a 
dodávaných služeb, které ovliv�ují výši investi�ních náklad� Projektu a jeho plánovanou 
profitabilitu. 
 
Riziko úrokové sazby 
Jelikož úv�ry poskytnuté Sesterským spole�nostem budou založeny p�evážn� na pohyblivé 
úrokové sazb� (vázané na plovoucí úrokové sazby, nap�. LIBOR), bude Spole�nost vystavena 
riziku snížené úrokové sazby, a tím sníženého výnosu z úv�r�. 
 
Riziko spojené s p�ípadným konkurzním (insolven�ním) �ízením Sesterských spole�ností 
Nebudou-li Sesterské spole�nosti schopny platit své splatné dluhy, mohou se stát p�edm�tem 
konkursního (insolven�ního) �ízení. Není možné p�itom s ohledem na právní úpravu 
mezinárodního insolven�ního práva s jistotou stanovit, podle kterého právního �ádu nebo 
právních �ád� bude zahájeno insolven�ní nebo obdobné �ízení, natož pak jeho výsledek. 
 
Riziko spojené s právním, regulatorním a da
ovým prost�edím 
Na výsledky podnikání a finan�ní situaci Sesterských spole�ností a Spole�nosti mohou mít 
nep�íznivý vliv faktory týkající se Velké Británie, �eské republiky a Slovenské republiky, které 
nelze objektivn� p�edvídat a které je možné rozd�lit na faktory politické, ekonomické, právní a 
sociální. Sesterské spole�nosti ani Spole�nost nemohou tyto faktory jakkoliv ovlivnit, zejména 
pak nem�žou zajistit, že politický, ekonomický �i právní vývoj ve Velké Británii (p�edevším 
pak vzhledem k probíhajícímu tzv. Brexitu), �eské �i Slovenské republice bude p�íznivý ve 
vztahu k jejich podnikání. 
 
Rizika spojená s výkonností britské, �eské a slovenské ekonomiky 
Jakákoli zm�na hospodá�ské, regulatorní, správní nebo jiné politiky britské, �eské nebo 
slovenské vlády, jakož i politický nebo hospodá�ský vývoj ve Velké Británii, �eské a Slovenské 
republice, nad kterým skupina Spole�nosti nemá kontrolu, by mohl mít významný dopad na 
stav ekonomik obou uvedených zemí a tím i na podnikání, hospodá�skou a finan�ní situaci 
Sesterských spole�ností (p�ípadn� celé skupiny) nebo na její schopnost dosáhnout svých 
obchodních cíl�. 
 
Riziko vystoupení Velké Británie a Severního Irska z Evropské unie (tzv. Brexitu)  
V roce 2016 bylo p�ijato rozhodnutí Spojeného království Velké Británie a Severního Irska o 
vystoupení z Evropské unie. Toto rozhodnutí p�ineslo na globální trhy zna�nou míru nejistoty, 
jelikož jde o bezprecedentní akt a d�sledky jsou tak obtížn� predikovatelné. Vzhledem na 
velikost a globální význam této ekonomiky m�že negativní pr�b�h vyjednávání zp�sobit další 
nejistotu na trzích, v�etn� trhu realitního, na kterém budou po realizaci Projetku �iny Sesterské 
spole�nosti. . P�es odmítnutí Dohody o vystoupení Spojeného království Velké Británie a 
Severního Irska z Evropské unie dolní komorou parlamentu této zem� v lednu 2019, v �íjnu 
2019 se poda�ilo britskému premiérovi dojednat „novou“ Dohodu o vystoupení. Spojené 
království Velké Británie a Severního Irska opustilo 31. 1. 2020 Evropskou unii a do konce 
roku 2020 se bude nacházet v p�echodném období.  
 
Riziko úniku informací 
V p�ípad� úniku citlivých informací ze strany t�chto osob o Spole�nosti, Sesterských 
spole�nostech (nebo celé skupin� Spole�nosti) �i jejich �innostech m�že dojít k ohrožení jejich 
fungování nebo ztráty dosavadního postavení na trhu, což by mohlo ve svém d�sledku p�inést 
zhoršení finan�ních výsledk� Spole�nosti a/nebo Sesterských spole�ností. 
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Riziko ukon�ení významných smluvních vztah	 
I p�es to, že si celá skupina Spole�nosti zakládá na p�átelských a korektních vztazích 
s obchodními partnery, nem�že Spole�nost zaru�it, že vlivem nep�edvídatelných událostí 
nedojde k p�ed�asnému ukon�ení zásadních smluvních vztah� �i zm�n� jejich parametr�, což 
by mohlo mít negativní dopad na pr�b�h a v�asné dokon�ení Projektu a jeho kone�nou 
profitabilitu. 
 
Riziko schopnosti získat odpovídající financování 
Sesterské spole�nosti nemusí získat na trhu financování za o�ekávaných podmínek. Nemožnost 
získat takové financování m�že vést k nutnosti financovat výstavbu za mén� výhodných 
podmínek (zejména ve vztahu k výši úrokové sazby), p�ípadn� k nedostate�nosti financování 
výstavby. V d�sledku toho m�že být snížena ziskovost Projektu, a tím pádem i nep�ízniv� 
ovlivn�na schopnost Sesterských spole�ností splácet úv�ry Spole�nosti. 
 

B) Hlavní rizika a nejistoty vyplývající z finan�ních aktiv a finan�ních závazk� 
(nejd�ležit�jšími riziky jsou pro Spole�nost úv�rové riziko a riziko likvidity): 

 
Úv�rové (kreditní) riziko 
Úv�rové riziko vyplývá z rizika, že protistrana (odb�ratel, dlužník) nesplní své smluvní závazky 
a Spole�nosti tak vznikne finan�ní ztráta. V pr�b�hu mezitímního období se úv�rové riziko 
zvýšilo poskytnutím úv�r�. Spole�nost prost�edky získané emisí dluhopis� používá na 
financování projektových Sesterských spole�ností, a to prost�ednictvím odkoupení pozice a 
p�istoupení k dluhu v��i financujícímu syndikátu bank. V roce 2018 byla na �ást financování 
poskytnuta záloha, jež byla zapo�tena na cenu za p�istoupení k dluhu s ú�inností od 6. února 
2019. 
 
Sesterským spole�nostem nebyl p�id�len úv�rový rating. Spole�nost má vlastní systém pro 
posuzování kreditního rizika a na základ� pravidelných informací vyhodnocuje schopnost 
dlužníka splácet. Spole�nost p�i�azuje aktiv�m stupe� rizikovosti založený na datech, která 
vycházejí z p�edpokladu možného rizika ztráty (vyplývajícího nap�. z ú�etních výkaz� 
dlužníka, manažerských výpo�t� atp.) �i možného rizika pozdní úhrady, na které se použije 
kvalifikované posouzení kreditního rizika. 
 
Riziko likvidity 
Riziko likvidity je riziko, že se Spole�nost dostane do potíží s pln�ním povinností spojených se 
svými finan�ními závazky, které se vypo�ádávají prost�ednictvím pen�z nebo jiných finan�ních 
aktiv.  

Spole�nost dbá standardn� na to, aby m�la dostatek hotovosti a aktiv s krátkodobou splatností 
k okamžitému použití na krytí o�ekávaných provozních náklad� na 90 dní, a to v�etn� splácení 
finan�ních závazk�, nikoliv však na krytí náklad� z potenciálních dopad� extrémních situací, 
které nelze p�im��en� p�edvídat.  

M�nové riziko 
Spole�nost je ve své �innosti vystavena nízkému riziku výkyvu kurzu, nebo
 v�tšina transakcí 
se odehrává ve funk�ní m�n�. Poskytnuté jistiny úv�r� v GBP Spole�nost podchytila uzav�ením 
m�nových swap� s bankou a dopad cizí m�ny na výsledky Spole�nosti eliminovala.   

Pokud jsou uváženy všechny pen�žní položky, jež nejsou p�edm�tem m�nového swapu (tj. 
úroky plynoucí z poskytnutých úv�r�), evidované k 31. prosinci 2019 v cizí m�n� a sou�asn� 
by došlo ke zm�n� m�nového kurzu CZK/GBP o 1 CZK/GPB (zhodnocení / znehodnocení 
CZK v��i GBP), výsledek hospoda�ení by byl o 3 955 tis. K� nižší (p�i zhodnocení CZK v��i 
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GBP by Spole�nost uznala kurzovou ztrátu) nebo vyšší (p�i znehodnocení CZK v��i GBP by 
Spole�nost uznala kurzový zisk).  

 
Úrokové riziko 
Poskytnuté úv�ry jsou úro�eny pohyblivou úrokovou sazbou navázanou na 12M LIBOR, 
vydané dluhopisy byly vydány jako diskontované dluhopisy s pevnou úrokovou sazbou. 
Nominální �ástky finan�ních nástroj� a další bližší Informace jsou uvedeny v bod� 5 – 
Poskytnuté úv�ry a v bod� 8 – Vydané dluhopisy, ú�etní záv�rky.  

Provozní riziko 
Provozní riziko je riziko ztrát ze zpronev�r, neoprávn�né �innosti, chyb, opomenutí, 
neefektivnosti nebo ze selhání systému. Riziko tohoto typu vzniká p�i všech �innostech a hrozí 
všem podnikatelským subjekt�m. Provozní riziko zahrnuje i právní riziko. 

Primární odpov�dnost za uplat�ování kontrolních mechanism� pro zvládání provozních rizik 
nese vedení Spole�nosti. Obecn� používané standardy pokrývají následující oblasti: 

• požadavky na sesouhlasování a monitorování transakcí, 

• identifikace provozních rizik v rámci kontrolního systému,  

• získáním p�ehledu o provozních rizicích si Spole�nost vytvá�í p�edpoklady 
ke stanovení a nasm�rování postup� a opat�ení, která povedou k omezení 
provozních rizik a k p�ijetí rozhodnutí o: 

- uznání jednotlivých existujících rizik; 

- zahájení proces�, které povedou k omezení možných dopad�; nebo 

- zúžení prostoru k rizikovým �innostem nebo jejich úplném zastavení.  

 
Spole�nost dodržuje veškeré požadavky na správu a �ízení spole�nosti, které stanoví obecn� 
závazné právní p�edpisy �eské republiky, zejména ZOK. 
 
Významná soudní �ízení: 

Spole�nost není ú�astníkem žádného soudního sporu ani arbitrážního �ízení, p�i�emž 
ú�astenství v soudních sporech ani arbitrážních �ízeních v dohledné budoucnosti jednatelé 
nep�edpokládají.  

 
Významné smlouvy: 
 
Spole�nost uzav�ela k 31. 12. 2019 následující významné smlouvy: 
 

Dne 18. 3. 2019 Spole�nost uzav�ela Dodatek �. 2 k syndikovanému úv�ru, který poskytla 
spole�nost J & T BANKA, a.s. spole�n� s Poštová banka, a. s. spole�nosti Park Side London 
Ltd. Splatnost tohoto úv�ru je 20. listopadu 2024, a úroková sazba �iní je 12M GBP LIBOR + 
7,5 % marže, p�i�emž úroky jsou ro�n� aktivovány do jistiny a úro�eny spolu s jistinou. Na 
základ� tohoto dodatku s ú�inností od 6. února 2019 Spole�nost p�istoupila k syndikovanému 
úv�ru poskytnutému spole�nosti Park Side London Ltd. spole�ností J & T BANKA, a.s. 
spole�n� s Poštová banka, a.s., a podílí se tak na financování sesterské spole�nosti Park Side 
London Ltd. jako jeden z v��itel�. 

 



JTRE Financing 3, s.r.o. 
 

22 
 

Dne 21. 3. 2019 Spole�nost uzav�ela Dohodu o odkoupení �ásti jistiny pohledávky za Park Side 
London Ltd. ze syndikovaného úv�ru od spole�nosti Poštová banka, a.s. ve výši 2.033.445,88 
GBP.  
 
Dne 29. 3. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 3 k syndikovanému úv�ru, na základ� kterého 
se syndikovaný úv�r rozd�lil na syndikovaný úv�r v��i spole�nosti Park Side London Ltd. a 
Park Side Offices Ltd. a dne 29. 3. 2019 byla uzav�ena samostatná Smlouva o syndikovaném 
úv�ru na spole�nost Park Side Offices Ltd., která odkoupila �ást pozemku od spole�nosti Park 
Side London Ltd. za ú�elem výstavby kancelá�ského projektu. 
 
Dne 12. 4. 2019 Spole�nost podepsala Smlouvu o postoupení �ásti jistiny pohledávky za Park 
Side London Ltd. ze syndikovaného úv�ru od spole�nosti J & T BANKA, a.s. ve výši 
8.625.600,- GBP a dále Smlouvu o postoupení �ásti jistiny pohledávky za Park Side Offices 
Ltd. ze syndikovaného úv�ru od spole�nosti J & T BANKA, a.s. ve výši 3.354.400,- GBP.  
 
Dne 31. 5. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 4 k syndikovanému úv�ru, kterým se navýšila 
�ástka úv�rového rámce pro Park Side London Ltd. na �ástku 70.984.905,51 GBP s možností 
�erpání do 31. 8. 2019. 
 
Dne 27. 8. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 5 k syndikovanému úv�ru, kterým se navýšila 
�ástka úv�rového rámce pro Park Side London Ltd. na �ástku 80.910.626,36 GBP s možností 
�erpání do 30. 9. 2019. 
 
Dne 25. 10. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 6 k syndikovanému úv�ru, kterým se navýšila 
�ástka úv�rového rámce pro Park Side London Ltd. na �ástku 82.913.712,93 GBP s možností 
�erpání do 30.11.2019. 
 
Dne 16. 12. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 7 k syndikovanému úv�ru, kterým se navýšila 
�ástka úv�rového rámce pro Park Side London Ltd. na �ástku 87.853.000 GBP s možností 
�erpání do 28. 2. 2020. 

Dne 31. 5. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 1 ke Smlouv� o syndikovaném úv�ru, kterým 
se navýšila �ástka úv�rového rámce pro Park Side Offices Ltd. na �ástku 22.692.960,01 GBP.  

Dne 27. 8. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 2 ke Smlouv� o syndikovaném úv�ru, kterým 
se navýšila �ástka úv�rového rámce pro Park Side Offices Ltd. na �ástku 25.804.878,47 GBP 
s možností �erpání do 30.9.2019. 

Dne 25. 10. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 3 ke Smlouv� o syndikovaném úv�ru, kterým 
se navýšila �ástka úv�rového rámce pro Park Side Offices Ltd. na �ástku 26.940.865,75 GBP 
s možností �erpání do 30.11.2019. 

Dne 16. 12. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 4 ke Smlouv� o syndikovaném úv�ru, kterým 
se navýšila �ástka úv�rového rámce pro Park Side Offices Ltd. na �ástku 33.965.000 GBP 
s možností �erpání do 28. 2. 2020. 

Krom� shora uvedeného Spole�nost neuzav�ela žádné jiné smlouvy mimo b�žné podnikání 
v rámci své podnikatelské �innosti, ani nebyly uzav�eny smlouvy �len� v rámci Skupiny, které 
by m�ly podstatný vliv nazávazky spole�nosti nebo �len� skupiny za poslední ú�etní období.   
 
Majetkové ú�asti, které zakládají rozhodující vliv Spole�nosti: 
 
Spole�nost nemá žádné majetkové ú�asti.  
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Informace o po�izování vlastních kmenových list	, obchodních podíl	 a akcií, zatímních 
list	, obchodních podíl	 ovládající osoby: 
 
Spole�nost ve sledovaném období nenabyla vlastní kmenové listy, obchodní podíly �i akcie, 
zatímní listy, obchodní podíly ovládající osoby.  
 
 
Údaje o o�ekávané hospodá�ské situaci a budoucích investicích v roce 2020: 
 
V pr�b�hu roku 2020 Spole�nost hodlá usilovat o dosažení kladného hospodá�ského výsledku 
a efektivní hospoda�ení. Žádné další investice Spole�nost v dalším roce neplánuje a bude se 
snažit dosáhnout zisku prost�ednictvím poskytnutých úv�r� Sesterským spole�nostem, jelikož 
žádné další aktivity Spole�nost nemá. Spole�nost se bude snažit dosáhnout kladného 
hospodá�ského výsledku prost�ednictvím úrokového spreadu na poskytnutých úv�rech 
Sesterským spole�nostem.  

 

I p�es odchod Velké Británie z Evropské unie ke dni 31. 1. 2020, realitní trh v Londýn� se stále 
drží na vysoké úrovni. Londýn pat�í dlouhodob� mezi nejdražší metropole na sv�t� a láká stále 
nejvíce zahrani�ních investic do nemovitostí. Z toho d�vodu Spole�nost nep�edpokládá 
nep�íznivé dopady brexitu na projekty Sesterských spole�ností a tím pádem ani na schopnost 
Sesterských spole�ností splatit poskytnuté úv�ry.  
 
Ostatní informace o skute�nostech, které nastaly až po konci rozvahového dne: 
 
První �tvrtletí roku 2020 bylo významn� ovlivn�no ší�ením virového onemocn�ní COVID-19, 
které Sv�tová zdravotnická organizace (WHO) ozna�ila za globální pandemii 11. b�ezna 2020.  

V reakci na zdravotní rizika a rychlé ší�ení viru zavedly vlády jednotlivých zemí �adu 
restriktivních opat�ení. Zavedená opat�ení dopadla negativn� na naprostou v�tšinu trh� bez 
sektorového �i geografického rozlišení. P�es rozsáhlé stimuly z fiskální i monetární oblasti 
p�edstavené vládami a m�novými autoritami je výhled na další m�síce a celkový dopad 
pandemie COVID-19 stále nejasný a nejistota z�stává ur�ujícím faktorem vývoje na trzích. 
Klí�ovými parametry pro další vývoj ekonomické situace bude délka období, po které budou 
restriktivní a ochranná opat�ení stanovená vládními orgány platná, a jaká bude jejich forma. 

O�ekávané dopady na hospoda�ení Spole�nosti 

Spole�nost má ve svém portfoliu dlouhodobé úv�ry poskytnuté svým Sesterským 
spole�nostem. Spole�nost neo�ekává zm�ny ve splácení úv�r� �i jiných parametrech úv�r� 
stanovených ve smluvních podmínkách. 

Spole�ník, spolu se svými dce�inými spole�nostmi, si dovoluje informovat investory, že 
výstavba Projektu Triptych Bankside v Londýn� pokra�uje podle stanoveného harmonogramu. 
Možné zp�ísn�ní na�ízení však m�že zp�sobit posun v procese výstavby. V krátkodobém až 
st�edn�dobém horizontu Spole�nost o�ekává nižší zájem o koupi byt� v projektu. P�i 
dlouhodobém pohledu však p�edpokládá komparativní výhodu projektu oproti konkurenci 
z d�vodu dokon�ení v dob� nízké nabídky podobných prostor� na trhu ve spojení s exkluzivní 
lokalitou v centru Londýna. Spole�nost p�edpokládá, že z dlouhodobého hlediska bude schopna 
dostát všem svým závazk�m.  
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Vedení Spole�nosti zvážilo potenciální dopady COVID-19 na své aktivity a podnikání a 
dosp�lo k záv�ru, že nemají významný vliv na p�edpoklad neomezené doby trvání podniku. 
Vzhledem k tomu byla ú�etní záv�rka k 31. 12. 2019 zpracována za p�edpokladu, že Spole�nost 
bude nadále schopna pokra�ovat ve své �innosti. 
 
Údaje o organiza�ních složkách: 
 
Spole�nost nemá žádnou organiza�ní složku umíst�nou v zahrani�í.  
 
Výdaje na výzkum a vývoj: 
 
Spole�nost ve sledovaném ú�etním období nevynakládala žádné výdaje v oblasti výzkumu a 
vývoje.  
 
Údaje o investicích do hmotného a nehmotného investi�ního majetku: 
 
Spole�nost v pr�b�hu roku 2019 neuskute�nila žádné zásadní investice do hmotného a 
nehmotného majetku. 
 
 
Údaje o aktivitách v oblasti ochrany životního prost�edí a pracovn� právních vztazích: 
 
Spole�nost v pr�b�hu roku 2019 nevyvíjela žádné aktivity v oblasti ochrany životního 
prost�edí.  
 

Spole�nost nemá žádné zam�stnance.  

 
Odm�ny ú�tované auditory: 
 
V roce 2019 byly auditory ú�továny následující odm�ny (v tis. K�): 
 
audit ú�etní záv�rky za rok 2019 a výro�ní 
zprávy 
 

204 

odm�ny ú�tované za jiné ov��ovací služby 
 

0 

odm�ny ú�tované za da�ové poradenství 
 

0 

odm�ny ú�tované za jiné neauditorské 
služby 

0 

 
�estné prohlášení  
 
Jednatelé Spole�nosti prohlašují, že veškeré informace a údaje v této výro�ní zpráv� odpovídají 
skute�nosti a žádné podstatné okolnosti nebyly vynechány a že tato výro�ní zpráva podává 
v�rný a poctivý obraz o finan�ní situace Spole�nosti, její podnikatelské �innosti a výsledcích 
hospoda�ení Spole�nosti za uplynulé ú�etní období a podle nejlepšího v�domí jednatel� 
Spole�nosti, veškeré informace a údaje v této výro�ní zpráv� odpovídají vyhlídkám budoucího 
vývoje finan�ní situace, podnikatelské �innosti a výsledk�m hospoda�ení Spole�nosti.  



JTRE Financing 3, s.r.o. 
 

25 
 

 

 



JTRE Financing 3, s.r.o. 
 

26 
 

III. DOPL�UJÍCÍ INFORMACE 

 
 
Informace o zásadách a postupech vnit�ní kontroly a pravidlech p�ístupu Spole�nosti 
k rizik	m, kterým Spole�nost m	že být vystavena ve vztahu k procesu ú�etního 
výkaznictví 
 
Vnit�ní kontrolní systém zahrnuje kontrolní mechanismy vytvo�ené v rámci Spole�nosti. 
Zajiš
uje, vyhodnocuje a minimalizuje provozní, finan�ní, právní a jiná rizika ve Spole�nosti. 
V rámci vnit�ního kontrolního systému jsou stanoveny pracovní postupy, rozd�leny pravomoci 
a odpov�dnosti. V rámci ú�etní jednotky jsou provád�ny pr�b�žné kontroly vazeb mezi 
jednotlivými ú�ty v oblasti dlouhodobého majetku, krátkodobého finan�ního majetku a 
v oblasti zú�tovacích vztah�. Výsledky vnit�ní kontroly jsou objektivn� a pravideln� 
vyhodnocovány. U p�ípadných zjišt�ní jsou stanovena opat�ení k náprav� zjišt�ných 
nedostatk�. Finan�ní kontrola ve vztahu k procesu ú�etního výkaznictví je zajiš
ována 
managementem Spole�nosti jako sou�ást vnit�ního �ízení p�i p�íprav� operací p�ed jejich 
schválením, v pr�b�hu operací až po jejich vypo�ádání. Systém zpracování ú�etnictví se �ídí 
p�íslušnými ustanoveními platných právních p�edpis� �eské republiky zákon�.  
 
Systém vnit�ní kontroly ve Spole�nosti spo�ívá zejména jak na interních kontrolních 
mechanismech a aktivní �innosti výboru pro audit, tak i na externím auditu, který je provád�n 
jednou do roka za b�žné ú�etní období. Výsledky auditu jsou p�edkládány jednatel�m a výboru 
pro audit Spole�nosti, kte�í z nich vyvozují d�sledky a následné kroky.  
 
Jednatelé Spole�nosti jsou v rámci vnit�ní kontroly odpov�dní za: 

- spolehlivost a sdílení informací,  
- dodržování obecn� závazných právních norem a interních postup�, 
- ochranu majetku a správné využívání zdroj�, 
- dosahování stanovených cíl�.  

 
Spole�nost má z�ízen výbor pro audit. 
 
Spole�nost se v sou�asné dob� �ídí a dodržuje veškeré požadavky na správu a �ízení spole�nosti, 
které stanoví obecn� závazné právní p�edpisy �eské republiky, zejména ZOK.  

 
Orgány Spole�nosti 
 
V souladu s aktuálním zn�ním zakladatelské listiny Spole�nosti jsou orgány Spole�nosti valná 
hromada, jednatelé a výbor pro audit, p�i�emž valná hromada jako nejvyšší orgán Spole�nosti 
volí a odvolává jednatele a �leny výboru pro audit.  
 

A) VALNÁ HROMADA 
 
Valná hromada je nejvyšším orgánem Spole�nosti. Do výlu�né p�sobnosti valné hromady 
náleží rozhodnutí o otázkách, které zákon nebo zakladatelská listina Spole�nosti zahrnují do 
p�sobnosti valné hromady, zejména: 
 

- rozhodování o zm�n� obsahu zakladatelské listiny, nedochází-li k ní na základ� 
jiných právních skute�ností;  
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- volba a odvolávání likvidátora, v�etn� schvalování smlouvy o výkonu funkce a 
poskytování pln�ní podle § 61 ZOK;  

- rozhodování o zrušení Spole�nosti s likvidací;  

- rozhodování o pachtu závodu Spole�nosti nebo takové jeho �ásti, k jejímuž zcizení 
se vyžaduje souhlas valné hromady podle zákona;  

- ud�lování pokyn� jednatel�m a schvalování koncepce podnikatelské �innosti 
spole�nosti (v�etn� jednacího �ádu pro jednatele), nejsou-li v rozporu s právními 
p�edpisy; valná hromada m�že zejména zakázat jednatel�m ur�ité právní jednání, je-
li to v zájmu Spole�nosti. 

�

Valná hromada si m�že vyhradit rozhodování o v�cech, které jinak náležejí do p�sobnosti 
jiných orgán� spole�nosti. 
 
Valná hromada je schopna se usnášet, pokud p�ítomní spole�níci, kte�í mají alespo� 51 % všech 
hlas�. Valná hromada rozhoduje alespo� prostou v�tšinou hlas� p�ítomných spole�ník�, pokud 
ZOK, jiné zákonné p�edpisy nebo zakladatelská listina Spole�nosti nevyžadují vyšší po�et 
hlas�. Jelikož má Spole�nost pouze jediného spole�níka, valná hromada se nekoná a její 
p�sobnost vykonává jediný spole�ník.  
 
Další úprava jednání a zp�sobu rozhodování valné hromady, stejn� jako ú�ast na valné hromad� 
a práva spole�ník� na valné hromad�, zp�sob svolání valné hromady a náhradní valnou 
hromadu upravuje zakladatelská listina Spole�nosti.  
 
 

B) JEDNATELÉ 
 
Statutárním orgánem Spole�nosti jsou 2 (dva) jednatelé, kte�í �ídí �innost Spole�nosti a p�ísluší 
jim obchodní vedení Spole�nosti. Každý z jednatel� zastupuje Spole�nost samostatn�. 
Jednatelé se �ídí zásadami schválenými valnou hromadou za podmínky, že tyto zásady nejsou 
v rozporu se ZOK. Jednatelé rozhodují o všech záležitostech Spole�nosti, které nejsou 
závaznými právními p�edpisy �i zakladatelskou listinou Spole�nosti vyhrazeny do p�sobnosti 
valné hromady. 
 
Jednatel�m p�ísluší zejména: 

- zajiš
ování �ádného ú�etnictví; 
- p�edkládají valné hromad� �ádné, mimo�ádné, konsolidované a mezitímní ú�etní 

záv�rky a návrh na rozd�lení zisku nebo úhradu ztráty.  
 
Jednateli Spole�nosti jsou pan Ing. Peter Remenár a Ing. Pavel Pelikán, kte�í funkci vykonávají 
ode dne vzniku Spole�nosti.  
 
Jednatelé byli v roce 2019 vrcholovým vedením (managementem) Spole�nosti. 
 
 

C) VÝBOR PRO AUDIT 
 
Výbor pro audit je kontrolním orgánem, který zejména sleduje ú�innost vnit�ní kontroly, 
systému �ízení rizik, sleduje postup sestavování ú�etní záv�rky. Dále posuzuje nezávislost 
statutárního auditora a auditorské spole�nosti a poskytování neauditních služeb.  
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Výbor pro audit se skládá ze t�í (3) �len�, které volí a odvolává valná hromada, konkrétn� Ing. 
Mária Cve�ková, Ing. Mária �emová, Ing. Tibor Heringes, kte�í funkci vykonávají ode dne 20. 
9. 2019.  
 
Výbor pro audit je zp�sobilý se usnášet za ú�asti nadpolovi�ní v�tšiny všech �len�. P�i 
rozhodování má každý z �len� výboru pro audit jeden hlas. Výbor pro audit rozhoduje 
nadpolovi�ní v�tšinou hlas� všech svých �len�.�Složení, ustanovení a funk�ní období �len� 
výboru pro audit, svolání zasedání výboru pro audit, zasedání výboru pro audit, povinnosti 
výboru pro audit upravuje zakladatelská listina Spole�nosti.  
 
Informace o kodexu �ízení a správy Spole�nosti: 
 
Spole�nost, ani Skupina, nep�ijala žádný kodex �ízení a správy Spole�nosti, a to vzhledem ke 
skute�nosti, že z hlediska charakteru vlastnictví, kdy existuje jednoduchá vlastnická struktura 
s jediným spole�níkem, p�ijetí kodexu �ízení a správy Spole�nosti není za t�chto okolností 
relevantní.  
 
Spole�nost se �ídí a dodržuje požadavky na správu a �ízení stanovené platnými právními 
p�edpisy �eské republiky, zejména OZ a ZOK.  
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Výkaz o úplném výsledku hospoda�ení 
za období od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019  
v tisících K� 

Bod  
p�ílohy  

Období 
od 1. 1. 2019

do 31.12.2019

Období 
od 13. 11. 2018 
do 31. 12. 2018

  
   

Výnosové úroky 5, 13 94 454 - 
Nákladové úroky 8, 13 (79 209) (133) 
Tvorba opravné položky 5, 14 (5 572) (122) 
Náklady z derivátových operací 10, 13 (96 557) (388) 
Kurzové rozdíly 13 59 126 243 
Nakoupené služby a ostatní finan�ní náklady 12, 13 (3 035) (310) 
Výsledek hospoda�ení  (30 793) (710) 
    
    
Výsledek hospoda�ení p�ed zdan�ním daní z p�íjm�  (30 793)  (710) 
    
Da� z p�íjm�  11 4 769 135 
Ztráta za období  (26 024) (575) 
    
Úplný hospodá�ský výsledek za období  (26 024) (575) 

 
Vzhledem ke skute�nosti, že spole�nost byla založena v roce 2018, spole�nost uvádí ve sloupci pro srovnatelné období údaje od vzniku spole�nosti 
do 31. prosince 2018 

P�íloha k ú�etní záv�rce na stranách 6 až 29 tvo�í nedílnou sou�ást této ú�etní záv�rky. 
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Výkaz o finan�ní pozici 
 k 31. prosinci 2019 

 
 
 

P�íloha v ú�etní záv�rce na stranách 6 až 29 tvo�í nedílnou sou�ást této ú�etní záv�rky. 

  

v tisících K� 
 

    

 Bod p�ílohy K 31. 12. 2019 K 31. 12. 2018 
Aktiva    
Poskytnuté úv�ry 5 2 469 888 52 921 
Odložená da�ová pohledávka 11 4 904 135 
Dlouhodobá aktiva celkem  2 474 792 53 056 
    
Pohledávky z obchodních vztah� a jiná aktiva 6 2 662 916 
Peníze  4 148 494 28 317 
Krátkodobá aktiva celkem  151 156 29 233 
Aktiva celkem  2 625 948 82 289 
    
Vlastní kapitál    
Základní kapitál 7 10 10 
Kumulovaný výsledek hospoda�ení 7 (26 599) (575) 
Vlastní kapitál celkem  (26 589) (565) 
    
Závazky    
Vydané dluhopisy 8 2 437 001 71 302 
Závazky z derivátových operací 10 117 877 388 
Dlouhodobé závazky celkem  2 554 878 71 690 
    
Krátkodobé p�ijaté financování 4 95 580 - 
Závazky z obchodních vztah� a ostatní závazky 9 2 079 11 164 
Krátkodobé závazky celkem  97 659 11 164 
Závazky celkem  2 652 537 82 854 
Vlastní kapitál a závazky celkem   2 625 948  82 289 
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Výkaz zm�n vlastního kapitálu 
Za období od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 
v tisících K� 

  
 

    

 
 

Základní kapitál Nerozd�lený 
zisk/ztráta za 

minulé období 

Úplný výsledek 
za období 

Vlastní kapitál 
celkem 

Stav k 13. listopadu 2018  10 - - 10 
Úplný hospodá�ský výsledek celkem za ú�etní 
období:  

  
 

Zisk nebo ztráta - - (575) (575) 
 
Stav k 31. prosinci 2018 

10 - (575)  (565) 

Úplný hospodá�ský výsledek celkem za ú�etní 
období: 

    

Zisk nebo ztráta - - (26 024) (26 024) 
Rozd�lení zisku/ztráty z minulých let  (575) 575 - 
 
Stav k 31. prosinci 2019 

10 (575) (26 024)  (26 589) 

 
Vzhledem ke skute�nosti, že spole�nost byla založena v roce 2018, spole�nost uvádí pro srovnatelné období údaje od vzniku spole�nosti do 
31. prosince 2018. 
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Výkaz o pen�žních tocích  
k 31. prosinci 2019 
v tisících K� 
 

   Bod p�ílohy 
Za období od 

1.1.2019 do 
31.12.2019 

Za období od 
13.11.2018 do 

31.12.2018 

PROVOZNÍ �INNOST    

Ztráta za ú�etní období p�ed zdan�ním  (30 793) (710) 

 Nep�ímé pen�žní toky    

 Nerealizované kurzové zisky 13 (59 126) (243) 

 P�ecen�ní derivát� na reálnou hodnotu 10, 13 96 557 388 

 Tvorba/rozpušt�ní opravných položek 5, 14 5 571 122 

 Úrokové náklady a úrokové výnosy 5, 8, 13 (15 245) 133 

 
Zm�na stavu pohledávek z obchodních vztah� a jiných 
aktiv 

6 
(1 689) 

(828) 

 
Zm�na stavu závazk� z obchodních vztah� a jiných 
závazk� 

9 
(9 202) 

1 186 

 P�ímé pen�žní toky    

 Poskytnuté financování 5 (2 266 163) (52 848) 

 P�ijaté úroky 13 155  

    Pen�žní tok z (použitý v) provozní �innosti  (2 279 935) (52 800) 

FINAN�NÍ �INNOST    

 P�íjmy z emise dluhopis� 8 2 336 470 81 107 

 Výdaje související s emisí dluhopis� (poplatky) 8 (49 862)  

 Kontokorentní úv�r 4 95 580  

 
Pen�žní tok generovaný z (použitý v) finan�ní 
�innosti 

 
  2 382 188 

28 307 

�isté zvýšení pen�žních prost�edk� a pen�žních 
ekvivalent� 

4 
102 253 

28 307 

      

Stav pen�žních prost�edk� a pen�žních ekvivalent� na po�átku ú�etního 
období 

28 317 
10 

Dopad kurzových rozdíl� na zm�nu finan�ních prost�edk� 17 924  
Stav pen�žních prost�edk� a pen�žních ekvivalent� na konci ú�etního 
období 

148 494 
28 317 
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P�íloha v ú�etní záv�rce 
 

1. Všeobecné informace 
 

Ú�etní záv�rka je sestavena za spole�nost JTRE Financing 3, s.r.o. („Spole�nost”), která vznikla 13. listopadu 
2018 zapsáním do obchodního rejst�íku pod spisovou zna�kou C 304478 vedeném u M�stského soudu v 
Praze, I�O spole�nosti je 076 35 362. Hlavní �inností Spole�nosti je výroba, obchod a služby neuvedené v 
p�ílohách 1 až 3 živnostenského zákona.  

Spole�nost byla založena výhradn� za ú�elem emise dluhopis�, p�i�emž celý výt�žek z emise dluhopis� 
používá na poskytnutí financování spole�nosti Park Side London Ltd a Park Side Offices Ltd, které jsou 
sesterskými spole�nostmi Spole�nosti. 

Ú�etní období Spole�nosti je shodné s kalendá�ním rokem. Ú�etní záv�rka byla sestavena za období od 1. 
ledna 2019 do 31. prosince 2019 (dále jen „2019“). Vzhledem k tomu, že Spole�nost byla založena dne 13. 
listopadu 2018, údaje za srovnatelné období p�edstavují pouze údaje od založení spole�nosti do 31. prosince 
2018 a nejsou proto srovnatelné.  

Sídlo Spole�nosti 

Pob�ežní 297/14,  

Karlín, 186 00 Praha 8,  

�eská republika 
 

Složení statutárního orgánu k 31. prosince 2019 a zárove� od založení Spole�nosti:  

• Ing. PETER REMENÁR (jednatel) 

• Ing. PAVEL PELIKÁN (jednatel) 

 
Jediným spole�níkem Spole�nosti a ovládající osobou je k 31. prosinci 2019 a zárove� od založení 

Spole�nosti:  

  Podíl na základním kapitálu  Hlasovací práva 

  v tis. K�  %  % 

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 
 

10  100  100 

 

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (dále „JTRE“), je spole�nost se sídlem 1061 Nikósie, 
Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, Kyperská republika, Registra�ní �íslo: 
HE 217553.  

Organiza�ní struktura: 

Spole�nost je sou�ástí konsolida�ního celku JTRE. Informace týkající se založení mate�ské spole�nosti 
JTRE a její vlastnické struktury jsou zve�ej�ovány v konsolidovaných ú�etních záv�rkách spole�nosti 
JTRE. 
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2. Východiska pro sestavení ú�etní záv�rky 

 

(a) Prohlášení o shod� s ú�etními pravidly 

Ú�etní záv�rka byla sestavena v souladu s Mezinárodními standardy ú�etního výkaznictví (IFRS), 
Mezinárodními ú�etními standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC a IFRIC) (spole�n� pouze IFRS) 
vydanými Radou pro Mezinárodní ú�etní standardy (IASB) a p�ijatými Evropskou unií (EU).  

Ú�etní záv�rka byla sestavena v konzistenci ú�etních pravidel aplikovaných v poslední ro�ní ú�etní 
záv�rce, v pr�b�hu ú�etního období nedošlo k žádné podstatné zm�n� v aplikovaných ú�etních pravidlech. 

Ú�etní záv�rka vychází z p�edpokladu pokra�ujícího podniku, který nebyl do data schválení ú�etní záv�rky 
narušen, a je sestavena na bázi historického ocen�ní s výjimkou ocen�ní finan�ních nástroj�, u nichž je 
uváženo vhodn� v souladu s požadavky i ocen�ní reálnou hodnotou. 

(b) Zm�ny v ú�etních pravidlech 

Nová a novelizovaná ú�etní pravidla IFRS p�ijatá Spole�ností  

Spole�nost uvážila p�i sestavování této ú�etní záv�rky následující novelizace IFRS, jejichž ú�innost je od 1. 
1. 2019 a které nem�ly vliv na výsledky a informace prezentované v této ú�etní záv�rce ve srovnání 
s p�edcházející ú�etní záv�rkou za rok 2018: 

� IFRS 16 Leasingy vydaný v lednu 2016 p�ináší podstatnou zm�nu v ú�etních pravidlech zachycení 
leasingových smluv. IFRS 16 nahradil IAS 17 a od 2019 poskytuje komplexní model upravující 
identifikaci leasingových smluv a jejich zachycení a ocen�ní v ú�etní záv�rce nájemce a pronajímatele. 
Zásadní zm�ny p�itom p�inesl pro nájemce, který nov� již nerozlišuje finan�ní a operativní leasing, 
p�i�emž v�tšina leasingových smluv (s výjimkou krátkodobých smluv nebo smluv, které se týkají aktiv 
v malých hodnot, pokud nájemce využije výjimku) vede k zachycení aktiv a závazk� ve výkazu 
finan�ní situace podobn� jako probíhá u po�ízení majetku na úv�r. IFRS 16 u nájemce zavádí koncept 
tzv. práva k užívání, které je aktivem po odhadovanou dobu trvání leasingového kontraktu. 
Pronajímatel však nadále rozlišuje leasingové smlouvy na finan�ní a operativní leasing, tj. ú�etní 
pravidla se pro pronajímatele nem�ní. Spole�nost nevykazuje žádné nájemní smlouvy, a proto ú�innost 
nových pravidel nem�la žádný dopad na její výkaznictví.  

� IFRIC 23 Uncertainty over Income Tax Treatments vydaná v �ervnu 2017 se váže k IAS 12 Dan� ze 
zisku a poskytuje pravidla, jak v ú�etní záv�rce zohlednit nejistoty existující p�i aplikaci da�ového 
�ešení, tj. nejistoty, zdali bude finan�ní ú�ad akceptovat da�ové �ešení použité da�ovým subjektem nebo 
ne. Vedení Spole�nosti vyhodnotilo úpravu vyplývající z nové interpretace k 1. 1. 2019, p�i�emž si není 
v�domo žádných nejistot, které by vytvá�ely da�ové riziko a které by v kontextu nové úpravy m�ly být 
promítnuty do ú�etních výkaz�. 

� Novelizace IAS 28 Ú�asti v p�idružených a spole�ných podnicích vydaná v �íjnu 2017 vyjas�uje 
použití IFRS 9 Finan�ní nástroje na ú�asti s podstatným, resp. spole�ným vlivem. IAS 28 definuje tzv. 
�istou investici do p�idruženého (spole�ného) podniku, p�i�emž ta zahrnuje i finan�ní aktiva, která jsou 
primárn� v rozsahu IFRS 9. V situaci, kdy ú�etní jednotka uznává s použitím ekvivalen�ní metody 
podíl na ztrát� p�idruženého (spole�ného) podniku, m�že dojít taktéž ke snížení hodnoty dalších 
finan�ních aktiv (poté, co majetková ú�ast dosáhne nulové hodnoty). Novelizace poskytuje ilustrativní 
p�íklad a vyjas�uje, jak uznat ztrátu ze znehodnocení finan�ních aktiv vs. podíl na ztrát� p�idruženého 
(spole�ného podniku). Spole�nost nevykazuje žádné ú�asti s podstatným, resp. spole�ným vlivem, a 
proto prvotní p�ijetí této novelizace nem�lo žádný dopad na její výkaznictví. 

� Výro�ní projekt zlepšení IFRS cyklu 2015-2017 vydaný v prosinci 2017 zahrnoval novelizace �ty� 
standard�: IFRS 3 Podnikové kombinace ve spojení s IFRS 11 Spole�ná ujednání, IAS 12 Dan� ze 
zisku a IAS 23 Výp�j�ní náklady. Novelizace IFRS 3 up�es�uje, že pokud ú�etní jednotka získá kontrolu 
nad podnikem, který je tzv. spole�nou operací, p�ecení dosud držené podíly v takovém podniku. 
Novelizace IFRS 11 uvádí, že pokud ú�etní jednotka získá spoluovládání v podniku, který je spole�nou 
operací, dosud držené podíly ú�etní jednotka nep�ece�uje. Novelizace IAS 12 up�es�uje, že všechny 
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p�ípadné konsekvence dan� ze zisku vyvolané výplatnou dividend, resp. podíl� na zisku, by m�ly být 
zachyceny ve výsledku hospoda�ení. Novelizace IAS 23 uvádí, že v p�ípad�, kdy konkrétn� p�i�azené 
(ú�elové) dluhové financování (úv�r, dluhopis apod.) z�stává nesplacen poté, co k n�mu p�i�azené 
aktivum bylo dokon�eno, stává se takové dluhové financování sou�ástí obecn� alokovatelného 
dluhového financování pomocí míry aktivace. Žádná z p�ijatých novelizací nemá dopad na výkaznictví 
Spole�nosti od roku 2019, p�i�emž vedení Spole�nosti nová pravidla vnímá a zohlední v budoucnu, 
pokud dojde k transakci �i události, která spadá do rozsahu p�ijetých novelizací. 

� Novelizace IAS 19 Zam�stnanecké požitky vydaná v únoru 2018 upravuje ustanovení týkající se 
penzijních plán� definovaných požitk�. Novelizace je prospektivní a týká se zm�n penzijních plán� 
uskute�n�ných v roce 2019 a pozd�ji. Spole�nost nevykazuje žádné penzijní plány, a proto p�ijatá 
novelizace nemá vliv na její výkaznictví.  

Nová a novelizovaná ú�etní pravidla IFRS, která byla vydána, ale nejsou doposud ú�inná a nebyla 
Spole�ností použita 

Do data schválením této ú�etní záv�rky byly vydány následující nové a novelizované IFRS, které však 
nebyly k rozvahovému dni ú�etní záv�rky ú�inné a Spole�nost je nepoužila p�i jejím sestavování: 

� V kv�tnu 2017 byl vydán nový standard s ozna�ením IFRS 17 Pojistné smlouvy (ú�innost pro ro�ní 
ú�etní záv�rky za�ínající 1. 1. 2021 nebo pozd�ji), který p�ináší komplexní úpravu (zachycení, ocen�ní, 
prezentaci, zve�ejní) pojistných smluv v ú�etních záv�rkách sestavovaných dle IFRS, tj. týká se 
primárn� odv�tví pojiš�ovnictví. IFRS 17 nahradí sou�asnou neúplnou úpravu obsaženou v IFRS 4. 
Spole�nost p�sobí v jiném odv�tví, pojistné smlouvy nevykazuje a nový standard dle sou�asného 
vyhodnocení nijak finan�ní situaci a výkonnost Spole�nosti neovlivní.  

� V b�eznu 2018 byl vydán nový Koncep�ní rámec ú�etního výkaznictví založeného na IFRS. Ú�innost 
pro ú�etní jednotky nastává k 1. 1. 2020 a d�vody novelizace spo�ívají v dopln�ní úpravy dosud 
neupravených oblastí (úprava prezentace a zve�ej�ování informací, vymezení vykazující jednotky, 
oce�ování a oduznání), v aktualizaci definic aktiv a závazk� a ve vyjasn�ní sou�asné úpravy (nap�. 
pojetí nejistoty p�i oce�ování). Koncep�ní rámec se a priori netýká výkaznictví Spole�nosti v první 
linii, nebo� je nutné respektovat požadavky standard� a interpretací. V jeho d�sledku však mohou být 
v budoucnu upraveny stávající pravidla, která povedou i ke zm�nám ú�etních pravidel Spole�nosti.  

� V �íjnu 2018 byla vydána novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace upravující definici podniku 
(ú�innost pro ro�ní ú�etní záv�rky za�ínající 1. 1. 2020 a pozd�ji). Novelizace se dotýká posouzení 
transakce po�ízení jiného podniku a vyhodnocení, zdali taková transakce je podnikovou kombinací dle 
IFRS 3 nebo jen po�ízením skupiny aktiv. D�sledky takového vyhodnocení jsou zásadní pro zp�sob 
zachycení a související ocen�ní, nap�. p�ecen�ní nabývaných �istých aktiv, identifikace a ocen�ní 
goodwillu aj. Novelizace odstra�uje z definice podniku podmínku, že d�sledkem podnikové kombinace 
m�že být snížení náklad�, a nová definice je pln� orientována výstupy kupovaného podniku (zboží, 
služby poskytované zákazník�m). Novelizace nov� zavádí tzv. test koncentrace, který bude volitelný a 
ú�etní jednotka jej m�že využít a rozhodnout, že reálná hodnota nabývaného celku je tvo�ena 
(koncentrována) reálnou hodnotou nabývaného aktiva uvnit� celku, a proto je transakce zachycena jako 
po�ízení skupiny aktiv, nikoliv jako podniková kombinace. Spole�nost bude reflektovat úpravu definice 
ve svých p�ípadných budoucích transakcích, avšak jejich realizace je vzhledem k �innosti Spole�nosti 
spíše nepravd�podobná.  

� V �íjnu 2018 byla vydána novelizace IAS 1 Sestavení a prezentace ú�etní záv�rky a IAS 8 Ú�etní 
pravidla, zm�ny v ú�etních odhadech a chyby upravující definici významnosti (ú�innost pro ro�ní 
ú�etní záv�rky za�ínající 1. 1. 2020 a pozd�ji). Dle nové definice významnosti (materiality) se ú�etní 
jednotka musí vyvarovat tzv. zast�ení informace (nap�. vágn� formulovat informace o významných 
položkách a událostech, nevhodn� agregovat, resp. disagregovat, umís�ovat informace na r�zné pozice 
v ú�etní záv�rce a poskytovat výrazn� více informace a tím skrývat informace podstatné). P�i 
posuzování významnosti musí být z�etel na primární uživatele, nikoliv celou škálu možných uživatel�. 
V neposlední �ad� informace musí být posuzovány tak, že lze o�ekávat, že mohou mít vliv na 
rozhodování uživatel�, nikoliv zdali jej ovlivní. Ú�innost novelizace je prospektivní na události a 
transakce uskute�n�né od po�átku prvotní aplikace. Spole�nost neo�ekává zásadní dopad do ú�etní 
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záv�rky, avšak nová úprava bude zohledn�na p�i posuzování budoucích transakcích a p�i sestavování 
budoucích ú�etních záv�rek.  

� V zá�í 2019 byla vydána novelizace IFRS 9 Finan�ní nástroje, IAS 39 Finan�ní nástroje: ú�tování a 
oce�ování a IFRS 7 Finan�ní nástroje: zve�ej�ování (Interest Rate Benchmark Reform), jde o první 
reakci IASB na potenciální zm�ny, které m�že p�inést reforma IBOR sazeb na ú�etní výkaznictví 
(ú�innost pro ro�ní ú�etní záv�rky za�ínající 1. ledna 2020 a pozd�ji). Nová úprava bude zohledn�na 
p�i sestavování budoucích ú�etních záv�rek. 

� V lednu 2020 byla vydána novelizace IAS 1 Sestavení a prezentace ú�etní záv�rky nazvaná Klasifikace 
závazk� jako krátkodobé nebo dlouhodobé (ú�innost pro ro�ní ú�etní záv�rky za�ínající 1. ledna 2022 
a pozd�ji s retrospektivní ú�inností), která poskytuje všeobecn�jší p�ístup ke klasifikaci závazk� 
s ohledem na smluvní ujednání platná k rozvahovému dni. Nová úprava bude zohledn�na p�i 
sestavování budoucích ú�etních záv�rek. 

Nová a novelizovaná ú�etní pravidla IFRS vydané IASB, avšak dosud nep�ijaté EU 

K datu schválení této ú�etní záv�rky nebyly dosud následující standardy, novelizace a interpretace, d�íve vydané 
IASB, schváleny Evropskou komisí pro užití v EU:  

� IFRS 14 �asové rozlišení p�i cenové regulaci (vydaný v lednu 2014) – rozhodnutí EU nikdy neschválit, 
protože se jedná o do�asný standard 

� IFRS 17 Pojistné smlouvy (vydaný v kv�tnu 2017) 

� Novelizace IFRS 3 Definice podniku (vydaná v �íjnu 2018) 

� Novelizace IAS 1 Klasifikace závazk� jako krátkodobých nebo dlouhodobých (vydaná v lednu 2020) 

(c) Funk�ní m�na, m�na vykazování a cizom�nové p�epo�ty 

Funk�ní m�nou Spole�nosti je �eská koruna („K�“), která je stejn� tak m�nou vykazování, v níž je sestavena 
a prezentována ú�etní záv�rka. Transakce realizované v jiných m�nách (cizí m�ny), než je funk�ní m�na 
(K�), jsou p�epo�teny do m�ny funk�ní okamžitým m�novým kurzem, tj. m�novým kurzem platným k datu 
realizace transakce. 

Ke každému rozvahovému dni jsou pen�žní aktiva a pen�žní závazky vedené v cizích m�nách p�epo�teny 
záv�rkovým m�novým kurzem. Nepen�žní položky, které se oce�ují na bázi historických cen a byly 
p�vodn� po�ízeny v cizom�nové transakci, nejsou k rozvahovému dni již p�ece�ovány. Kurzové rozdíly 
vyplývající z vypo�ádání cizom�nových pen�žních položek nebo z jejich p�ecen�ní k rozvahovému dni jsou 
uznány ve výsledku hospoda�ení za p�íslušné období. 

(d) Sezónnost 

�innost Spole�nosti není nijak ovlivn�na sezónností.  

(e) Používání odhad� a související klí�ové zdroje nejistoty 

Sestavení ú�etní záv�rky v souladu s IFRS vyžaduje používání ur�itých kritických ú�etních odhad�, které 
ovliv�ují vykazované položky aktiv, závazk�, výnos� a náklad�. Vyžaduje také, aby vedení Spole�nosti 
p�i aplikaci ú�etních postup� uplatnilo p�edpoklady založené na vlastním úsudku. Výsledné ú�etní odhady 
– práv� proto, že jde o odhady – se z�ídkakdy rovnají p�íslušným skute�ným hodnotám. 

Odhady a výchozí p�edpoklady jsou pr�b�žn� revidovány. Zm�ny ú�etních odhad� jsou zohledn�ny 
v období, v n�mž byla provedena oprava odhadu, a dále ve veškerých dot�ených budoucích obdobích. 
Informace o nejistot� v p�edpokladech a odhadech, u nichž je významné riziko, že povedou k významné 
úprav� v následujících ú�etních obdobích, jsou uvedeny v následujících bodech p�ílohy: 

• Bod 5 – Poskytnuté úv�ry 

• Bod 8 – Vydané dluhopisy 

• Bod 14 – �ízení finan�ních rizik 
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�ada ú�etních postup� a zve�ej�ovaných informací vyžaduje, aby byla stanovena reálná hodnota finan�ních 
aktiv a závazk�. Spole�nost má pro tyto ú�ely zavedený systém kontroly stanovení reálných hodnot (v�etn� 
reálné hodnoty na úrovni 3), p�i�emž využívá služeb externích poradc�. Tito poradci pravideln� kontrolují 
významné na trhu nezjistitelné vstupní údaje a úpravy ocen�ní. Pokud jsou informace t�etích stran, jako 
jsou kotace obchodník� s cennými papíry nebo oce�ovací služby, použity ke stanovení reálné hodnoty, pak 
oce�ovací tým posoudí podklady obdržené od t�chto t�etích stran s cílem rozhodnout, zda takové ocen�ní 
spl�uje požadavky IFRS v�etn� za�azení do p�íslušné úrovn� v rámci hierarchie stanovení reálné hodnoty. 

P�i stanovení reálné hodnoty aktiva nebo závazku využívá Spole�nost v co nejširším rozsahu údaje 
zjistitelné na trhu. Reálné hodnoty se �lení do r�zných úrovní v hierarchii reálných hodnot na základ� 
vstupních údaj� použitých p�i oce�ování, a to následovn�: 

• Úrove� 1: kótované ceny (neupravené) na aktivních trzích identických aktiv nebo závazk�. 

• Úrove� 2: vstupní údaje nezahrnující kótované ceny z úrovn� 1, které lze pro dané aktivum nebo 
závazek zjistit, a to bu	 p�ímo (tj. jako ceny) nebo nep�ímo (tj. odvozením od cen). 

• Úrove� 3: vstupní údaje pro dané aktivum nebo závazek, které na trhu nelze zjistit (nezjistitelné 
vstupní údaje). 

Pokud lze vstupní údaje použité k ocen�ní reálnou hodnotou aktiva nebo závazku za�adit do r�zných úrovní 
hierarchie reálné hodnoty, pak ocen�ní reálnou hodnotou je jako celek za�azeno do téže úrovn� hierarchie 
reálné hodnoty jako vstupní údaj nejnižší úrovn�, který je významný ve vztahu k celému oce�ování. 

Reálná hodnota nederivátových nástroj� stanovovaná Spole�ností pro ú�ely zve�ejn�ní se vypo�te na 
základ� sou�asné hodnoty budoucích pen�žních tok� z jistin a úrok�, diskontovaných tržní úrokovou 
sazbou k rozvahovému dni. 

(f) Vykazování podle segment� 

Hlavní �innost Spole�nosti spo�ívá v investování finan�ních prost�edk� získaných z emise dluhopis� do 
úv�r� poskytnutých sesterským spole�nostem. Z pohledu segmentace je uvážen pouze jediný provozní 
segment a tím je celá Spole�nost. Informace poskytnuté dále v této ú�etní záv�rce je proto t�eba vnímat 
taktéž za informace zve�ejn�né v souladu s požadavky na informace týkající se provozních segment�.  

3. Významné ú�etní postupy 
(a) Stanovení obchodního modelu pro finan�ní nástroje 

Spole�nost posuzuje objektivní obchodní model, do kterého finan�ní aktivum za�adí, na základ� níže 
uvedených faktor�: 

� stanovené politiky a cíle pro držbu finan�ních aktiv, nap�íklad, zda strategie finan�ního �ízení je obdržet 
budoucí smluvené pen�žní toky, udržení ur�ité úrokové sazby, �ízení splatnosti finan�ních aktiv ve 
vazb� na splatnost finan�ních závazk�, nebo p�edpokládané výdaje nebo naopak p�íjmy z prodeje aktiv, 

� zp�sob, jak je výkonnost aktiv hodnocena a reportována managementu spole�nosti, 

� rizika, která ovliv�ují výkonnost obchodního modelu (a finan�ních aktiv, která jsou v tomto modelu 
držena) a jak tato rizika jsou �ízena, 

� jak vedení Spole�nosti jsou odm��ováni, mj. zda jejich odm�ny jsou založeny na reálné hodnot� aktiva 
nebo zda jsou odm�ny založeny na �ízení smluvních pen�žních tok�, 

� �etnost, objem a �as prodeje finan�ních aktiv v uplynulém období, d�vody pro tyto prodeje a o�ekávání 
do budoucna. 

Finan�ní aktivum pak m�že být za�azeno a následn� oce�ováno a vykazováno v rámci následujících typ� 
portfolia: 

� v z�statkové hodnot� (armortised cost), 

� v reálné hodnot� do ostatního úplného výsledku hospoda�ení (FVOCI), 
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� v reálné hodnot� do výkazu zisk� a ztrát (FVTPL). 

Finan�ní aktiva nejsou p�e�azena do jiného modelu, dokud spole�nost nep�ehodnotí a nezm�ní sv�j 
obchodní model pro �ízení t�chto finan�ních aktiv. V takovém p�ípad� všechna dot�ená finan�ní aktiva jsou 
reklasifikována k prvnímu dni prvního období následujícím po zm�n� obchodního modelu. 

Finan�ní aktiva jsou ocen�na v nab�hlé hodnot�, pokud jsou spln�ny ob� následující podmínky a pokud se 
spole�nost nerozhodla je vykazovat v modelu FVTPL: 

� p�edpokládá se držba aktiva za ú�elem dosahování užitk� z budoucího cash-flow, 

� smluvní podmínky ur�ují p�esné parametry pen�žních tok� jednotlivých plateb jistiny a úroku („solely 
payments of principal and interest“ – SPPI test). 

Posouzení spln�ní SPPI testu 

Pro ú�ely tohoto posouzení je jistina definována jako reálná hodnota finan�ního aktiva p�i jeho rozpoznání. 
Úrok je definován jako p�edpokládaná �asová hodnota pen�z zohled�ující krom� �asu i základní související 
rizika, náklady (likvidita, administrativní náklady) a též ziskovou p�irážku. 

P�i posuzování, zda smluvené pen�žní toky odpovídají požadavk�m SPPI testu, spole�nost p�ihlíží 
k smluvním podmínkám daného nástroje. Nap�íklad zkoumá, zda smluvní podmínky neumož�ují m�nit 
termíny �i �ástky smluvených pen�žních tok�. Opak by znamenal, že podmínky nejsou spln�ny. 

Spole�nost bere v úvahu zejména: 

� nahodilé události, které by mohly zm�nit �ástku �i termín pen�žního toku, 

� podmínky, které mohou upravovat smluvenou úrokovou sazbu, v�etn� variabilní složky, 

� možnost p�ed�asné splatnosti �i rozší�ení podmínek splatnosti a jejich pravd�podobnost, 

� podmínky, které by omezovaly spole�nosti nároky na pen�žní tok z daného aktiva. 

(b) Peníze a pen�žní ekvivalenty 

Peníze a pen�žní ekvivalenty zahrnují pen�žní hotovost, peníze v bankách a krátkodobé vysoce likvidní 
investice s p�vodní splatností nep�esahující t�i m�síce. 

(c) Nederivátová finan�ní aktiva 

i. Klasifikace 

Finan�ní aktiva oce�ovaná z�statkovou hodnotou jsou nederivátová finan�ní aktiva s pevnými �i p�edem 
ur�itelnými platbami. Tato finan�ní aktiva nejsou kótována na aktivním trhu a zahrnují p�evážn� úv�ry 
poskytnuté neúv�rovým institucím, pohledávky z obchodních vztah� a ostatní pohledávky. 

ii. Prvotní zachycení 

Finan�ní aktiva oce�ovaná z�statkovou hodnotou se prvotn� vykáží k datu jejich vzniku v reálné hodnot� 
upravené o transak�ní náklady, které jsou p�ímo p�i�aditelné jejich vzniku. 

iii. Oce�ování 

Poskytnuté úv�ry a obchodní pohledávky se oce�ují po prvotním zachycení z�statkovou hodnotou 
s uvážením o�ekávaných ztrát ze snížení hodnoty, které ocen�ní k rozvahovému dni snižují.  

P�i oce�ování z�statkovou hodnotou se veškeré rozdíly mezi po�izovací cenou a hodnotou p�i splacení 
vykazují ve výsledku hospoda�ení po dobu trvání p�íslušného aktiva, a to za použití efektivní úrokové míry. 

Krátkodobé pohledávky se vykazují bez zohledn�ní vlivu �asu na jejich hodnotu (nediskontují se). 

iv. Odú�tování 

Finan�ní aktivum se odú�tuje poté, co vyprší smluvní právo na pen�žní toky z daného aktiva nebo poté, co 
je právo na p�íjem smluvních pen�žních tok� p�evedeno v rámci transakce, kde dojde k p�enesení v zásad� 
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všech rizik a užitk� spojených s vlastnictvím daného aktiva. Jakýkoliv podíl na p�evád�ných finan�ních 
aktivech, který Spole�nost získá nebo si ponechá, se vykáže jako samostatné aktivum �i pasivum. 

v. Snížení hodnoty             

Spole�nost používá pro vykazování znehodnocení finan�ních aktiv model tvorby opravných položek 
založený na o�ekávaných úv�rových ztrátách („ECL model“). 

Finan�ní aktiva oce�ovaná z�statkovou hodnotou se posuzují z hlediska existence náznak� snížení hodnoty 
vždy k rozvahovému dni. Proto spole�nost zejména sleduje, zda nenastala n�která z níže uvedených 
skute�ností, která by vedla ke zvýšení úv�rového rizika: 

� protistrana vykazuje závažné finan�ní obtíže, 

� došlo k porušení smlouvy, nap�. prodlení p�i splácení nebo nesplácení úrok� �i jistiny, 

� nastala situace, kdy je pravd�podobné, že na dlužníka bude vyhlášen konkurz nebo u n�jž dojde 
k finan�ní reorganizaci, 

� vymizí aktivní trh pro finan�ní aktivum z d�vodu finan�ních obtíží. 

Metoda o�ekávaných úv�rových ztrát na snížení hodnoty (ECL) 

Metoda o�ekávaných úv�rových ztrát na snížení hodnoty bere v úvahu sou�asnou hodnotu všech ztrát 
zp�sobených selháním dlužníka, a to (i) b�hem následujících dvanácti m�síc�, nebo (ii) b�hem o�ekávané 
doby trvání finan�ního nástroje v závislosti na tom, zda došlo ke zhoršení kreditního rizika od po�áte�ního 
zaú�tování. Model snížení hodnoty m��í opravné položky na uv�rové ztráty pomocí t�ífázové metody 
založené na stupni zhoršení kreditního rizika od po�áte�ního zaú�tování: 

� Fáze 1 („Stage 1“) – Pokud nedošlo k významnému nár�stu úv�rového rizika (SICR) od prvotního 
zaú�tování finan�ního nástroje, je vykázána opravná položka ve výši odpovídající o�ekávaným 
úv�rovým ztrátám za 12 m�síc� (o�ekávané úv�rové ztráty, které vyplývají událostí, které mohou nastat 
v pr�b�hu 12 m�síc� po datu ú�etní záv�rky). Úrokové výnosy jsou zaú�továny metodou efektivní 
úrokové sazby aplikované na hrubou ú�etní hodnotu finan�ního aktiva.  

� Fáze 2 („Stage 2“) – Pokud dojde k významnému nár�stu úv�rového rizika (SICR) od prvotního 
zaú�tování, ale finan�ní nástroj není v selhání, je vykázána opravná položka ve výši odpovídající 
o�ekávaným úv�rovým ztrátám za celou dobu trvání finan�ního nástroje (o�ekávané úv�rové ztráty, 
které jsou d�sledkem všech možných událostí vyvolávajících ztrátu po dobu trvání finan�ního nástroje). 
Úrokové výnosy jsou zaú�továny metodou efektivní úrokové sazby aplikované na hrubou ú�etní 
hodnotu finan�ního aktiva. 

� Fáze 3 („Stage 3“) – V této fázi jsou zahrnuty finan�ní nástroje v selhání. Podobn� jako u Fáze 2 je 
vykázána opravná položka ve výši odpovídající o�ekávaným úv�rovým ztrátám za celou dobu trvání 
finan�ního nástroje. Úrokové výnosy jsou zaú�továny metodou efektivní úrokové sazby aplikované na 
�istou ú�etní hodnotu finan�ního aktiva. 

Ocen�ní o�ekávané úv�rové ztráty 

Odhad o�ekávaných úv�rových ztrát je modelován na základ� pravd�podobnosti selhání (PD), expozice v 
selhání (EAD) a ztráty v selhaní (LGD). Podrobnosti k t�mto statistickým parametr�m/vstup�m jsou 
následující: 

� Pravd�podobnost selhání (PD) je odhad pravd�podobnosti selhání za dané �asové období.  

� Expozice v selhání (EAD) je odhad expozice k selhání k budoucímu datu, s ohledem na o�ekávané 
zm�ny v expozici po dni ú�etní záv�rky, v�etn� splátek jistiny a úrok�, a� už sjednaných ve smlouv�, 
nebo jinak, o�ekávané �erpání úv�rových p�íslib�, a úrok nab�hlý ze splátek po splatnosti. 

� Ztráta v selhání (LGD) je ztráta vzniklá v p�ípad�, kdy dojde k selhání. Vychází z rozdílu mezi 
dlužnými smluvními pen�žními toky a t�mi, které v��itel o�ekává, že obdrží, v�etn� realizace p�íslušné 
zástavy.  
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Ocen�ní o�ekávané úrokové ztráty a zhodnocení významného nár�stu úv�rového rizika bere v potaz 
informace o minulých událostech a sou�asných podmínkách, stejn� jako racionální a podložené p�edpov�di 
budoucích událostí a ekonomických podmínek. Odhad a aplikace informací ohledn� budoucího vývoje 
vyžaduje použití významných odhad�. 

Vykazování opravné položky pro úv�rové ztráty ve výkazu o finan�ní pozici 

U finan�ních aktiv oce�ovaných z�statkovou hodnotou je opravná položka vyjad�ující o�ekávanou ztrátu 
ze znehodnocení finan�ního aktiva ode�tena od hrubé ú�etní hodnoty finan�ního aktiva. 

(d) Derivátové nástroje 

Spole�nost uzavírá pro p�eklenutí m�nového nesouladu m�nové swapy, �ímž eliminuje dopad m�nového 
rizika. Pro ú�ely zachycení však nejsou deriváty klasifikovány za zajiš�ovací. K rozvahovému dni jsou 
deriváty oce�ovány reálnou hodnotu se zachycením zm�ny reálné hodnoty do výsledku hospoda�ení.  

Reálná hodnota je stanovena s použitím technik oce�ovacích model�. Pohledávky a závazky z jednotlivých 
uzav�ených derivát� jsou vykazovány nekompenzovan�, a to bu	 jako aktivum (pohledávka), nebo jako 
závazek.  

(e) Finan�ní závazky  

Spole�nost má následující finan�ní závazky: vydané dluhové cenné papíry a závazky z obchodních vztah�. 
Tyto finan�ní závazky se p�i prvotním zachycení vykazují v reálné hodnot� v�etn� veškerých p�íslušných 
p�ímo souvisejících transak�ních náklad�. Následn� jsou finan�ní závazky oce�ovány v z�statkové hodnot� 
za použití efektivní úrokové míry. 

Finan�ní závazek se odú�tuje po spln�ní, zrušení nebo vypršení smluvních povinností. 

(f) Finan�ní výnosy a náklady 

i. Finan�ní výnosy 

Finan�ní výnosy zahrnují zejména výnosové úroky z investovaných prost�edk�. Výnosové úroky se ve 
výsledku hospoda�ení �asov� rozlišují, p�i�emž se uplat�uje metoda efektivního úroku, tj. za použití 
efektivní úrokové sazby, jež diskontuje p�edpokládané budoucí pen�žní toky za dobu p�edpokládané 
životnosti finan�ního nástroje. P�i výpo�tu úrokového výnosu se efektivní úroková sazba použije na hrubou 
ú�etní hodnotu aktiva (pokud není aktivum znehodnoceno).  

Sou�ástí finan�ních výnos� jsou také zisky z p�ecen�ní derivát� a �istý kurzový zisk.  

ii. Finan�ní náklady 

Finan�ní náklady zahrnují zejména nákladové úroky z emitovaných dluhopis� na bázi metody efektivního 
úroku a dále ostatní finan�ní náklady jako jsou bankovní poplatky.  

Sou�ástí finan�ních náklad� jsou také ztráty z p�ecen�ní derivát� a �istá kurzová ztráta. 

(g) Da� z p�íjm� 

Da� z p�íjm� zahrnuje splatnou a odloženou da�, která je zachycena ve výsledku hospoda�ení. Spole�nost 
neeviduje žádný dopad do ú�etní výkaz�, s nímž by souvisela splatná nebo odložená da� zachycená mimo 
výsledek hospoda�ení.  

Splatná da� 

Splatná da� zahrnuje odhad dan� (da�ový závazek �i da�ová pohledávka) vypo�tený ze zdanitelného zisku 
�i ztráty za b�žné období za použití da�ových sazeb platných k rozvahovému dni, jakož i veškeré úpravy 
splatné dan� týkající se minulých let. Zdanitelný výsledek (zisk / ztráta) je p�itom odlišný od výsledku 
hospoda�ení prezentovaného ve výkazu úplného výsledku z d�vodu odlišného pohledu na da�ov� uznatelné 
náklady a výnosy, které jsou od ú�etního výsledku hospoda�ení ode�teny nebo naopak k n�mu p�i�teny. 

Odložená da� 
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Odložená da� se vypo�te s použitím závazkové metody rozvahového p�ístupu, p�i níž jsou identifikovány 
p�echodné rozdíly existující k rozvahovému dni mezi ú�etní (hodnota prezentovaná ve výkazu finan�ní 
situace) a da�ovou (hodnota použitelná p�i výpo�tu zdanitelného výsledku) hodnotou aktiv a závazk�. 
Z rozdíl� je pomocí odpovídající da�ové sazby kalkulovaná odložená da�.  

Odložené da�ové závazky jsou všeobecn� zachyceny u všech zdanitelných p�echodných rozdíl� a odložené 
da�ové pohledávky jsou naopak zachyceny u všech od�itatelných p�echodných rozdíl�, ale pouze 
v rozsahu, v n�mž je pravd�podobné, že budou dosaženy zdanitelné zisky, proti kterým mohou být 
od�itatelné p�echodné rozdíly zužitkovány. Proto je ú�etní hodnota odložené da�ové pohledávky 
revidována ke každému rozvahovému dni a snížena v rozsahu, u n�hož uvedená podmínka uznatelnosti 
není napln�na. 

Odložené da�ové pohledávky a závazky jsou stanoveny pomocí da�ových sazeb (a da�ových zákon�), které 
byly schváleny v období p�ed rozvahovým dnem a které se budou aplikovat k okamžiku realizovatelnosti 
odložené da�ové pohledávky, resp. vypo�ádání odloženého da�ového závazku. Ocen�ní odložených 
da�ových závazk� a pohledávek p�itom odráží da�ové d�sledky, které vyplynou ze zp�sobu, jakým 
Spole�nost k rozvahovému dni o�ekává úhradu nebo vyrovnání ú�etní hodnoty svých aktiv a závazk�. 

 

4. Peníze a p�ijaté úv�ry 
 v tisících K� K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018 
    
 B�žné ú�ty u bank 148 494 28 317 

 Kontokorentní úv�r (95 580)  

 Celkem 52 914 28 317 

 

Spole�nost drží pen�žní prost�edky u J & T BANKA, a. s., která je podle ratingových agentur za�azena do 
kategorie s nízkým rizikem. Kontokorentní ú�et má otev�ený u J&T BANKA, a.s., pobo�ka zahrani�nej 
banky. P�ípadné znehodnocení pen�žních prost�edk� bylo uvažováno na bázi dvanáctim�sí�ní 
p�edpokládané ztráty a v rámci provád�né analýzy Spole�nost uzav�ela, že riziko je nevýznamné.    

 

5. Poskytnuté úv�ry 
 v tisících K� K 31. prosinci 2019  K 31. prosinci 2018 

 Finan�ní aktiva    
 Poskytnuté financování spole�nostem ve skupin� 2 475 582  - 
        Opravná položka (5 694)  - 
 Zálohy úv�rovým institucím -  53 043 
 Opravná položka -  (122) 
 Celkem 2 469 888  52 921 

     
 Dlouhodobé 2 469 888  - 
 Krátkodobé -  52 921 
 Celkem 2469 888  52 921 

 

Spole�nost J & T BANKA, a.s. poskytla syndikovaný úv�r spole�n� s Poštová banka, a. s. spole�nosti Park 
Side London Ltd., založené a �ídící se právem Britských panenských ostrov�, se sídlem Road Town, 
Tortola, British Virgin Islands (dále „BVI“), reg. �. 1983456, zapsanou v obchodním rejst�íku Britských 
panenských ostrov� (dále „Park Side London“). Splatnost tohoto úv�ru je 20. listopadu 2024, a úroková 
sazba �iní 12M GBP LIBOR + 7,5 % marže, p�i�emž úroky jsou ro�n� aktivovány do jistiny (vždy k 26. 
�ervenci p�íslušného roku) a úro�eny spolu s jistinou. 
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Spole�nost JTRE Financing 3, s.r.o. má zájem participovat na tomto úv�ru, v roce 2018 proto poskytla 
krátkodobou zálohu na p�istoupení ke smlouv�. S ú�inností od 6. února 2019 byla tato záloha zapo�tena na 
cenu za p�istoupení k této form� financování.   

Spole�nost m�la zájem navýšit sv�j podíl na financování projekt� Park Side London, a proto další 
prost�edky získané emisí dluhopis� (viz bod 8) dále použila na p�istoupení k syndikované smlouv�.  

Podobným zp�sobem se spole�nost podílí na financování Park Side Offices Ltd., založené dle práva 
Spojeného království Velké Británie a Severního Irska, se sídlem Wellbeck Street 22, W1G 8EF Londýn, 
reg. �íslo 11736963, zapsanou v obchodním rejst�íku Anglie a Wallesu (dále „Park Side Offices“), kdy 
postupn� také docházelo v pr�b�hu roku 2019 k odkoupení pozic od financujících bank. Úroková sazba 
�iní 12M GBP LIBOR + 7,5 % marže, p�i�emž úroky jsou ro�n� aktivovány do jistiny (vždy k 26. �ervenci 
p�íslušného roku) a úro�eny spolu s jistinou. Splatnost úv�ru je také 20. listopadu 2024. 

Poskytnuté p�j�ky jsou oce�ovány z�statkovou hodnotou (viz bod 3 – Významné ú�etní postupy).  

 

  

Podrobné informace o poskytnutých úv�rech jsou uvedeny v tabulce níže: 

K 31. prosinci 2019  
 v tisících K� Jistina Nab�hlý 

úrok 
Splatnost Úroková 

sazba (%) 
Efektivní úroková 

sazba (%) 
 Park Side London  1 846 220 67 219 2024 8,358 8,358 
 Park Side Offices 542 395 19 748 2024 8,358 8,358 
 Celkem  2 388 615           86 967 - - - 

 

K 31. prosinci 2018  
 v tisících K� Jistina Nab�hlý 

úrok 
Splatnost Úroková 

sazba (%) 
Efektivní úroková 

sazba (%) 
 Zálohy úv�rovým 

institucím 
 53 043 - 2019 - - 

 Celkem  53 043 - - - - 

 

Informace o reálné hodnot� 

 v tisících K� K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018 

 
 Ú�etní hodnota Reálná hodnota 

Ú�etní 
hodnota 

Reálná 
hodnota 

 Zálohy úv�rovým institucím - - 52 921 53 043 
 Park Side London 1 909 038 1 909 038 - - 
 Park Side Offices 560 850 560 850 - - 
 Celkem 2 469 888 2 469 888 52 921 53 043 

 

Pro ú�ely stanovení reálné hodnoty jsou poskytnuté úv�ry k 31. prosinci 2019 za�azeny do úrovn� 3 
hierarchie reálné hodnoty, nebo� nejde o finan�ní aktiva s kótovanou tržní hodnotou a reálná hodnota je 
stanovena pomocí oce�ovacích model� (více podrobností o oce�ovacích metodách viz bod 2 (e) – 
Používání odhad� a související klí�ové zdroje nejistoty). Protože Spole�nost oce�uje nederivátová aktiva 
z�statkovou hodnotou, o reálné hodnot� a jejích zm�nách neú�tuje.  

Hierarchie reálné hodnoty pro finan�ní nástroje vedené v reálné hodnot� je uvedená v bod� 10 – Pohledávky 
a závazky z derivátových operací. 
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Informace o opravných položkách 

Následující tabulka uvádí celkovou výši opravných položek k jednotlivým finan�ním aktiv�m. Blíže je pak 
rozvedeno v bodu 14 – �ízení finan�ních rizik. 

 v tisících K� K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018 

 
 Opravná položka Netto hodnota 

Opravná 
položka 

Netto  
Hodnota 

 Zálohy úv�rovým institucím - - (122) 52 921 
 Park Side London (4 401) 1 909 038 - - 
 Park Side Offices (1 293) 560 850 - - 
 Celkem (5 694) 2 469 888 - - 

Protože dne 6. února 2019 došlo k zapo�tení 100% zálohy vykazované ve srovnatelném období na cenu za 
p�istoupení k financování, byla opravná položka ve výši 122 tis. K� rozpušt�na.  

 

6. Pohledávky z obchodních vztah� a jiná aktiva 
 v tisících K� K 31. prosinci 2019  K 31. prosinci 2018 
     

 Pohledávky z obchodních vztah� 8   - 
 Úroky z b�žných ú�t�  56  - 
 Náklady p�íštích období 2 598  916 
 Celkem 2 662  916 

 

K 31. prosinci 2019 byly ve lh�t� splatnosti všechny pohledávky z obchodních vztah� a jiná aktiva. Náklady 
p�íštích období p�edstavují p�edevším �asové rozlišení administrativních režijních náklad� s vydanými 
dluhopisy, jež nejsou sou�ástí efektivní úrokové sazby. Úroky z b�žných ú�t� p�edstavují kalkulované 
nep�ipsané úroky z vklad� na b�žných ú�tech (viz bod 4 – Peníze a p�ijaté úv�ry). 

O úv�rových rizicích a o rizicích ztrát ze snížení hodnoty ve vztahu k pohledávkám z obchodních vztah� a 
jiným pohledávkám pojednává bod 14 – �ízení finan�ních rizik.  

7. Vlastní kapitál 

K 31. prosinci 2019 i k 31. prosinci 2018 je schválený, emitovaný a pln� splacený základní kapitál tvo�en 
pen�žitým vkladem ve výši 10 tis. K�. 

 Podíl  Vlastnický podíl  Hlasovací práva 
 v tis. K�  %  % 
      
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 10  100  100 
Celkem 10  100  100 

 

Spole�nost díky kumulované ztrát� vykazuje k 31. prosinci 2019 záporný vlastní kapitál ve výši -26 589 
tis. K� (k 31. prosinci 2018 záporný vlastní kapitál ve výši -565 tis. K�). Tento stav není v rozporu 
s obchodními plány Spole�nosti. P�ípadné kumulované ztráty je jediný spole�ník, J&T REAL ESTATE 
HOLDING LIMITED, p�ipraven pokrýt navýšením kapitálu Spole�nosti, p�i�emž zdrojem by byl zisk 
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financovaných projektových spole�ností. Spole�ník je p�ipraven operativn� zajistit Spole�nosti dostate�né 
zdroje pro její fungování. 

8.  Vydané dluhopisy 
 v tisících K�  K 31. prosinci 2019  K 31. prosinci 2018 
    

 Vydané dluhopisy v z�statkové hodnot� 2 437 001  71 302 
 Celkem  2 437 001  71 302 

 

Vydané dluhopisy v z�statkové hodnot� k 31. prosinci 2019 

 

 v tisících K� Nominální 
hodnota zero 

bond� 

Diskontovaná 
hodnota ke dni 

emise  

Náklady 
spojené  
s emisí 

Splatnost Diskontní 
sazba (%) 

Efektivní 
úroková 

sazba (%) 
 tranše 20. 12. 2018 75 000  70,49% (9 317) 20. prosince 2024 6,0 9,47 

 tranše 28. 12. 2018 40 000 70,58%     (620) 20. prosince 2024 6,0 6,38 

     tranše 4. 1. 2019 100 000 70,65%  (1 551) 20. prosince 2024 6,0 6,39 

     tranše 22. 1. 2019 55 000 70,86% (853) 20. prosince 2024 6,0 6,39 

     tranše 28. 1. 2019 75 000 70,93%  (1 163) 20. prosince 2024 6,0 6,39 

     tranše 29. 1. 2019 65 000 70,94% (1 008) 20. prosince 2024 6,0 6,39 

     tranše 15. 2. 2019  50 000 71,12% (776) 20. prosince 2024 6,0 6,40 

     tranše 27. 2. 2019 50 000 71,26% (776) 20. prosince 2024 6,0 6,40 

     tranše 13. 3. 2019 50 000 71,45% (776) 20. prosince 2024 6,0 6,40 

     tranše 4. 4. 2019 50 000 71,69% (776) 20. prosince 2024 6,0 6,40 

     tranše 5. 4. 2019 150 000 71,70% (2 326) 20. prosince 2024 6,0 6,40 

     tranše 8. 4. 2019 300 000 71,73% (4 653) 20. prosince 2024 6,0 6,40 

     tranše 17. 4. 2019 50 000 71,84% (775) 20. prosince 2024 6,0 6,40 

     tranše 16. 5. 2019 50 000 72,18% (775) 20. prosince 2024 6,0 6,40 

     tranše 28. 5. 2019 210 000 72,32% (3 257) 20. prosince 2024 6,0 6,40 

     tranše 24. 6. 2019 130 000 72,62% (2 016) 20. prosince 2024 6,0 6,41 

     tranše 1. 7. 2019 450 000 72,66% (6 979) 20. prosince 2024 6,0 6,42 

     tranše 8. 7. 2019 150 000 72,79% (2 326) 20. prosince 2024 6,0 6,41 

     tranše 5. 8. 2019 60 000 73,11% (931) 20. prosince 2024 6,0 6,42 

     tranše 12. 8. 2019 60 000 73,19% (931) 20. prosince 2024 6,0 6,42 

     tranše 7. 10. 2019 1 110 000 73,85% (17 215) 20.prosince 2024 6,0 6,43 

 Celkem 3 330 000 -    (59 799) - - - 

 

Vydané dluhopisy v z�statkové hodnot� k 31. prosinci 2018 

 

 v tisících K� Nominální 
hodnota zero 

bondu  

Diskontovaná 
hodnota ke dni 

emise  

Náklady 
spojené  
s emisí 

Splatnost Diskontní 
sazba (%) 

Efektivní 
úroková 

sazba (%) 
 1. tranše ze dne 20. 

prosince 2018 
75 000  70,49% (9 317) 20. prosince 2024 6,0 9,47 

 2. tranše ze dne 28. 
prosince 2018 

40 000 70,58% (620) 20. prosince 2024 6,0 6,38 

 Celkem 115 000 -  (9 937) - - - 

 

Dluhopisy JTRE FIN.3 0,00/24 byly vydány v souladu s emisními podmínkami ze dne 10. prosince 2018. 
Dluhopisy byly vydány podle �eského práva ve form� na doru�itele, v celkovém po�tu 333 000 kus�, každý 
o jmenovité hodnot� 10 tis. K�. Dluhopisy nejsou úro�ené, jejich výnos je dán rozdílem mezi emisním 
kurzem a (vyšší) jmenovitou hodnotou (diskontovanou hodnotou p�i p�ed�asné splatnosti). Dluhopisy jsou 
k 31. �ervnu 2019 kótovány na ve�ejném trhu – Regulovaném trhu Burzy cenných papír� Praha, a. s. 
Obchodování bylo zahájeno dne 10. �ervna 2019. 



Ú�etní záv�rka JTRE Financing 3, s.r.o. za období od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 
 
 

   
 18 

P�edpokládaná celková jmenovitá hodnota emise dluhopis� �inila 2 220 000 tis. K�. Dluhopisy bylo možné 
upisovat od 12. prosince 2018 až 12 m�síc� od data emise, p�i�emž dne 12. srpna 2019 byla upsána poslední 
�ást dluhopis� a bylo tak dosaženo p�edpokládaného objemu emise. Pro velký zájem byla emise navýšena 
o 1 110 000 tis. K� tranší ze dne 7. �íjna 2019. 

Splatnost dluhopis� je 20. prosince 2024.  

Dluhopisy nejsou zaru�ené.   

Spole�nost m�že dluhopisy za podmínek popsaných v emisních podmínkách p�ed�asn� splatit. Jde o 
možnost, o níž Spole�nost v sou�asné chvíli neuvažuje.  

 

Dluhopisy jsou ve svém ocen�ní poníženy o transak�ní náklady ve výši 59 799 tis. K� vynaložené 
v souvislosti s emisí. Tyto náklady se stávají sou�ástí úrokových náklad� po dobu existence dluhopis� 
prost�ednictvím efektivní úrokové sazby. Nab�hlý úrokový náklad zahrnutý k 31. prosinci 2019 v hodnot� 
dluhopis� �iní 79 224 tis. K� (k 31. prosinci 2018 byl ve výši 133 tis. K�). 

Informace o reálné hodnot� 

 

v tisících K� K 31. prosince 2019 K 31. prosinci 2018 

 Ú�etní hodnota Reálná hodnota Ú�etní hodnota Reálná hodnota 
Vydané dluhopisy 
v z�statkové hodnot� 2 437 001 2 525 472 71 302 81 213 
Celkem 2 437 001 2 525 472 71 302 81 213 

Pro ú�ely stanovení reálné hodnoty jsou vydané dluhopisy k 30. �ervnu 2019 za�azeny do úrovn� 1 
hierarchie reálné hodnoty, nebo� jsou obchodovány na burze a mají kótovanou tržní hodnotu (k 31. prosinci 
2018 byla uvážena úrove� 2 hierarchie reálné hodnoty). Více podrobností o oce�ovacích metodách viz bod 
2 (e) – Používání odhad� a související klí�ové zdroje nejistoty.  

Spole�nost vydané dluhopisy vykazuje v z�statkové hodnot� za použití efektivní úrokové míry (viz bod 3 
Významné finan�ní postupy, bod (e), o zm�n� reálné hodnoty tedy neú�tuje. 

Hierarchie reálné hodnoty pro finan�ní nástroje vedené v reálné hodnot� je uvedená v bod� 10 – Pohledávky 
a závazky z derivátových operací. 

9. Závazky z obchodních vztah� a jiné závazky 
 v tisících K� K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018 
    
 Závazky z obchodních vztah� 2 050 11 159 
 Závazky v��i finan�nímu ú�adu (DPH) 29 5 
 Celkem 2 079 11 164 

Závazky z obchodních vztah� a jiné závazky nebyly k 31. prosinci 2019 ani k 31. prosinci 2018 zajišt�ny. 
Odhad závazk� vychází ze smluvních podmínek nebo faktur p�ijatých po rozvahovém dni, avšak p�ed 
zve�ejn�ním ú�etní záv�rky.  

Riziko likvidity, kterému je Spole�nost vystavena v souvislosti se závazky z obchodních vztah� a jinými 
závazky, je popsáno v bod� 14 – �ízení finan�ních rizik. 
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10. Pohledávky a závazky z derivátových operací  
v tisících K� K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018 
   
Závazky z derivátových operací 117 877 388 

Celkem 117 877 388 

   

Spole�nost má pro p�eklenutí m�nového nesouladu mezi vydanými dluhopisy v K� a poskytnutým 
financováním v GBP k 31. prosinci 2019 uzav�eno jedenáct m�nových swap� (k 31. prosinci 2018 jeden 
m�nový swap) se spole�ností J&T BANKA, a. s. s datem vypo�ádání mezi 27. prosincem 2021 a 17. �íjnem 
2022. Spole�nost ocenila a k rozvahovému dni vykázala reálnou hodnotu t�chto swap� nekompenzovan�.  

Spole�nost nevykazuje deriváty jako zajiš�ovací a veškeré zm�ny reálné hodnoty jsou zachyceny ve 
výsledku hospoda�ení. 

O�ekávané pen�žní toky spojené s derivátovými operacemi jsou blíže rozvedeny v bodu 14 – �ízení 
finan�ních rizik. 

Spole�nost vykazuje ve výkazu o úplném výsledku hospoda�ení a výkazu o pen�žních tocích p�ecen�ní 
derivát� ve výši 96 557 tis. K�. Zbylá �ást, tedy �ástka 20 932 tis. K�, p�edstavuje kurzové rozdíly spojené 
s realizací p�evodu finan�ních prost�edk�. Ve výkazu o pen�žních tocích je vykazována jako sou�ást 
dopadu kurzových rozdíl� na zm�nu finan�ních prost�edk� (tedy je sou�ástí �ástky 17 924 tis. K�, kde je 
vykazována spolu s kurzovým p�ecen�ním b�žných ú�t� -3 008 tis. K�). 
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11. Da� z p�íjm� 
 
Da� z p�íjm� uznaná ve výsledku hospoda�ení  

Spole�nost nevykazuje žádnou splatnou da�, nebo� dosahuje za uplynulá období da�ové ztráty. Da�ový 
výnos je tak pln� tvo�en dopadem odložené dan�, která je kalkulována za použití 19% da�ové sazby platné 
v �eské republice.  
 

 v tisících K� Období  
od 1. 1. 2019  

do 31. 12. 2019 
   
 Odložený da�ový výnos z titulu p�echodných rozdíl�  4 769 

 
Sesouhlasení celkového da�ového výnosu (nákladu) k výsledku hospoda�ení p�ed zdan�ním lze zobrazit 
následujícím zp�sobem: 

v tisících K� 
Období  

od 1. 1. 2019  
do 31. 12. 2019 

Období  
od 13. 11. 1018  
do 31. 12. 2018 

Ztráta p�ed zdan�ním za vykazované období (30 793) (710) 
Zákonná da�ová sazba 19 % 19% 
Teoretická da� kalkulovaná z výsledku hospoda�ení (5 851) (135) 
Neda�ové náklady (opravné položky IFRS 9) 1 082 - 
Dopad da�ové ztráty nevedoucí k uznání odložené 
da�ové pohledávky 

- 
135 

Da�ový náklad (výnos) ve výsledku hospoda�ení (4 769) 0 

Efektivní da� 15% 0 

 
Neda�ové náklady zahrnují trvale da�ov� neuplatnitelné náklady, zejména pak znehodnocení 
poskytovaných úv�r� s ohledem na uvážení modelu o�ekávaných ztrát dle IFRS 9 pro fázi (stage) 1. 

 
 

Odložená da� ve výkazu o finan�ní pozici  

Na vznik odložené dan� p�sobí následující položky: 
 

v tisících K� K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018 

 Pohledávka Závazek Pohledávka Závazek 
Amortizace diskontu v ocen�ní 
emise dluhopis�  - 382 - 3 

Opravné položky - - 23 - 
Od�itatelné položky v násl. 
období  - - 74 - 

Da�ová ztráta 5 286 - 41 - 
Odložená da� celkem 5 286 382 138 3 

 
K 31. prosinci 2019 i ve srovnatelném období vyplývá odložená da� z rozdílu ú�etního a da�ového dopadu 
transak�ních náklad� vynaložených p�i emisi dluhopis� a z uplatnitelné da�ové ztráty, jež m�že být 
uplatn�na jako od�itatelná položka od základu dan� v pr�b�hu p�ti let následujících po zda�ovacím období, 
za které byla da�ová ztráta vym��ena. V roce 2018 nebylo o odložené da�ové pohledávce z titulu 
uplatnitelné da�ové ztráty ú�továno, nebo� nebyla dostate�ná jistota pro její uplatn�ní. 
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12. Nakoupené služby  

 
v tisících K� Období  

od 1. 1. 2019  
do 31. 12. 2019 

Období  
od 13. 11.2018 

do 31. 12. 2018  
   
Audit, ú�etnictví 882 265 
Administrace  139 31 
Nájemné a služby s nájmem související 37 - 
Poradenské a p�ekladatelské služby 154 - 
Poplatky SCP a jiné 252  
Ostatní 76 12 
Nakoupené služby celkem 1 540 308 

 
 
Odm�na statutárnímu auditorovi za audit ú�etní záv�rky k 31. prosinci 2019 �inila 204 tis. K� (k 31. 
prosinci 2018 �inila 109 tis. K�). Neauditní služby nebyly auditorem v roce 2019 ani v roce 2018 
provedeny. 
 

13. Zisk/ztráta z finan�ních transakcí 
 v tisících K� Období  

od 1. 1. 2019  
do 31.12.2019 

Období od 
13. 11. 2018 

do 31.12.2018 
    
 Výnosové úroky 94 454 - 
 Úrokové náklady (79 209) (133) 
 Úroková marže 15 245 (133) 

 
 

 
 

 

Kurzové zisky 59 126 243 
Ztráta z p�ecen�ní derivát� (96 557) (388) 
Ostatní náklady (1 495) (2) 

 Celkem (38 926) (147) 

 

Nákladové úroky se vztahují k vydaným dluhopis�m (viz bod 8 – Vydané dluhopisy) a ke kontokorentnímu 
úv�ru. Výnosové úroky pak plynou z poskytnutého financování (viz bod 5 – Poskytnuté úv�ry) a úrok� 
z b�žných bankovních ú�t�. P�ecen�ní derivátu je blíže popsáno v bod� 10 – Pohledávky a závazky 
z derivátových operací. Ostatní náklady zahrnují náklady spojené s p�ípravou vydání dluhopis�, obsluhou 
a administraci dluhopis�, s výjimkou transak�ních náklad� spojených s emisí (viz bod 8 – Vydané 
dluhopisy), a dále náklady (poplatky) za platební styk. 
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14. �ízení finan�ních rizik 
 

V pr�b�hu roku 2019 došlo oproti poslední ro�ní ú�etní záv�rce ke zvýšení rizika likvidity v souvislosti 
s uskute�n�nou emisí dluhopis� a k souvisejícímu zvýšení úv�rového rizika v d�sledku poskytnutí úv�r� 
ze získaných prost�edk�. M�nové riziko vyplývající z poskytnutých úv�r� v GBP je eliminováno 
uzav�enými m�novými opcemi.  

Celkov� finan�ní rizika, která ovliv�ují finan�ní situaci a výkonnost Spole�nosti, vyplývají z následujících 
finan�ních nástroj�: 

� poskytnuté úv�ry; 

� obchodní a jiné pohledávky a závazky; 

� pen�žní vklady v bankách a kontokorentní úv�r; 

� vydané dluhopisy; 

� derivátové transakce (m�nové opce). 

(a) Úv�rové (kreditní) riziko 

Úv�rové riziko vyplývá z rizika, že protistrana (odb�ratel, dlužník) nesplní své smluvní závazky a 
Spole�nosti tak vznikne finan�ní ztráta. V pr�b�hu mezitímního období se úv�rové riziko zvýšilo 
poskytnutím úv�r�. Spole�nost prost�edky získané emisí dluhopis� používá na financování projektových 
spole�ností Park Side London a Park Side Offices, a to prost�ednictvím odkoupení pozice a p�istoupení 
k dluhu v��i financujícímu syndikátu bank. V roce 2018 byla na �ást financování poskytnuta záloha, jež 
byla zapo�tena na cenu za p�istoupení k dluhu s ú�inností od 6. února 2019. 

Spole�nosti Park Side London ani spole�nosti Park Side Offices nebyl p�id�len úv�rový rating. Spole�nost 
má vlastní systém pro posuzování kreditního rizika a na základ� pravidelných informací vyhodnocuje 
schopnost dlužníka splácet. Spole�nost p�i�azuje aktiv�m stupe� rizikovosti založený na datech, která 
vycházejí z p�edpokladu možného rizika ztráty (vyplývajícího nap�. z ú�etních výkaz� dlužníka, 
manažerských výpo�t� atp.) �i možného rizika pozdní úhrady, na které se použije kvalifikované posouzení 
kreditního rizika. 

Stupe� kreditního rizika je ur�en za použití kvalitativních a kvantitativních faktor�, které jsou indikátorem 
pro eventuální riziko úpadku a jsou v souladu s externí definicí ratingových agentur. Pravd�podobnost 
úpadku je pak p�id�lena na základ� historických dat, jež tyto agentury sbírají.  

Spole�nost použila následující model pro kalkulaci opravné položky založené na o�ekávaných úv�rových 
ztrátách (LGD):  

 

K 31. prosinci 2019 

Partner  Pravd�podobnost 
úpadku 

LGD Ú�etní brutto 
hodnota 

Kalkulovaná 
ztráta 

Ekvivalent 
externího ratingu 

   Park Side London  0,5746 % 40 % 1 913 439 4 401 BBB 
      Park Side Offices  0,5746 % 40 % 562 143 1 293 BBB 

 

K 31. prosinci 2018 

Partner Pravd�podobnost 
úpadku 

LGD Ú�etní brutto 
hodnota 

Kalkulovaná 
ztráta 

Ekvivalent 
externího ratingu 

 Park Side London** 0,5746 % 40 % 53 043 122 BBB 

** Jedná se o zálohu na p�istoupení k financování, která byla složena spole�nosti J & T BANKA, a.s. Protože se však vázala 
k financování spole�nosti Park Side London, byly pro výpo�et opravné položky použity hodnoty „PD“ a „LGD“ Park Side London. 

 

K 31. prosinci 2019 ani k 31. prosinci 2018 nem�la Spole�nost žádná finan�ní aktiva po splatnosti.  
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Spole�nost též posuzuje citlivost na zm�nu kreditního rizika dlužníka. Zm�ní-li se jeho bonita, 
pravd�podobnost ztráty se též zm�ní. Pokud se pravd�podobnost selhání zvýší o 10 % (tj. z 0,5746 % na 
0,6320 %), ECL by se zvýšila o 565 tis. K�. Pokud by se pravd�podobnost selhání snížila o 10 % (tj. 
z 0,5746 % na 0,5171 %), ECL by klesla o 572 tis. K�. 

Spole�nost též vnímá rozdíly mezi ekonomickými podmínkami b�hem období, za které se sbírají historická 
data, sou�asnými podmínkami a o�ekávanými ekonomickými podmínkami po dobu p�edpokládané doby 
p�j�ky. 

 

Úv�rové riziko podle typu protistrany 

K 31. prosince 2019 
v tisících K� Podniky 

(nefinan�ní instituce) 
Banky Celkem 

Aktiva    
Peníze  - 148 494 148 494 
Pohledávky z obchodních vztah� a jiná aktiva 8 56 64 
Poskytnuté úv�ry a derivátové nástroje 2 469 888  - 2 469 888 
Celkem 2 469 896 148 550 2 618 446 
 
 
K 31. prosinci 2018 
v tisících K� Podniky 

(nefinan�ní instituce) 
Banky Celkem 

Aktiva    
Peníze  - 28 317 28 317 
Poskytnuté úv�ry 52 921  52 921 
Celkem 52 921 28 317 81 238 

 
 

Úv�rové riziko podle teritoria protistrany 

K 31. prosinci 2019 

v tisících K�  �R GB BVI Celkem 

Aktiva     
Peníze  148 494 - - 148 494 
Pohledávky z obchodních vztah� a 
jiná aktiva 

64 - - 64 

Poskytnuté úv�ry  - 1 909 038 560 850 2 469 888 

Celkem 148 558 1 909 038 560 850  2 618 446  
 
 
K 31. prosinci 2018 

v tisících K�  �R GB BVI* Celkem 

Aktiva     
Peníze  28 317 - - 28 317 
Poskytnuté úv�ry - - 52 921 52 921 
Celkem 28 317  52 921  81 238  

 

* Záloha na p�istoupení k syndikovanému úv�ru byla poskytnuta spole�nosti J & T BANKA, a.s. (�eská republika), p�i�emž 
kone�ným dlužníkem je spole�nost Park Side London Ltd. (BVI). 
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(b) Riziko likvidity 

Riziko likvidity je riziko, že se Spole�nost dostane do potíží s pln�ním povinností spojených se 
svými finan�ními závazky, které se vypo�ádávají prost�ednictvím pen�z nebo jiných finan�ních aktiv.  

Spole�nost dbá standardn� na to, aby m�la dostatek hotovosti a aktiv s krátkodobou splatností k 
okamžitému použití na krytí o�ekávaných provozních náklad� na 90 dní, a to v�etn� splácení finan�ních 
závazk�, nikoliv však na krytí náklad� z potenciálních dopad� extrémních situací, které nelze p�im��en� 
p�edvídat.  

Níže uvedená tabulka uvádí rozbor finan�ních aktiv a závazk� Spole�nosti v �len�ní podle splatnosti, 
konkrétn� podle doby, která zbývá od rozvahového dne do data smluvní splatnosti. Pro p�ípady, kdy 
existuje možnost d�ív�jšího splacení, volí Spole�nost co nejobez�etn�jší zp�sob posuzování. Z tohoto 
d�vodu se u závazk� po�ítá se splacením v nejd�íve možné lh�t� a u aktiv se po�ítá se splacením 
v nejpozd�jší možné lh�t�.  

K 31. prosinci 2019 

v tisících K� Ú�etní 
hodnota 

Smluvní 
pen�žní toky  

Mén� než  
3 m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok  
až 5 let 

Nad  
5 let 

Aktiva       
Peníze  148 494 148 494 148 494 - - - 
Pohledávky z obchodních vztah� a 
jiná aktiva 

64 64 56 8 - - 

Poskytnuté úv�ry 2 469 888 3 827 104 - - 3 827 104 - 

Celkem finan�ní aktiva 2 618 446 3 975 662 148 550 8 3 827 104 - 

       
Závazky       

Vydané dluhopisy 2 437 001 3 330 000 - -  3 330 000 - 
Kontokorentní úv�r 95 580 95 580 - 95 580   

Závazky z obchodních vztah� 2 050 2 050 2 050 - - - 

Závazky z derivátových operací 117 877 117 877 (1) - - 117 877 (1) - 

Celkem finan�ní závazky        2 652 508 3 545 507 2 050 95 580 3 447 877 - 

 

(1) Zve�ejn�né finan�ní deriváty ve výše uvedené tabulce p�edstavují reálnou hodnotu derivát�. �ástky však mohou být vyrovnány 
bu� v hrubé, nebo v �isté výši. Následující tabulka ukazuje odpovídající sesouhlasení t�chto �ástek s jejich ú�etními hodnotami, 
p�i�emž pro ú�ely p�epo�tu GBP je uvažován denní kurs GBP/CZK k 31. prosinci 2019 : 

 
K 31. prosinci 2019 

v tisících K�  Smluvní 
pen�žní toky  

Mén� než  
3 m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok  
až 5 let 

M�nové swapy GBP/CZK: 
P�íjmy 

 2 274 178 - - 2 274 178 

Výdaje  (2 357 463) - - (2 357 463) 

�istá výše pen�žních tok�  (83 285) - - (83 285) 

Ú�etní hodnota  (117 877)   (117 877) 

 



Ú�etní záv�rka JTRE Financing 3, s.r.o. za období od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 
 
 

   
 25 

K 31. prosinci 2018 

v tisících K� Ú�etní 
hodnota 

Smluvní 
pen�žní toky 

(1) 

Mén� než  
3 m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok  
až 5 let 

Nad  
5 let 

Aktiva       
Peníze  28 317 28 317 28 317 - - - 

Poskytnuté úv�ry 52 921  53 043(1) - - -  53 043 

Celkem 81 238 81 360 28 317 - - 53 043 
       
Závazky       
Vydané dluhopisy 71 302 115 000 - -  - 115 000 

Závazky z obchodních vztah� 11 159 11 159 11 159 - - - 

Závazky z derivátových operací 388 53 510 (2) - - 53 510 (2) - 

Celkem 82 849 179 669 11 159 - 53 510 115 000  

 

(1) Smluvní pen�žní toky bez zohledn�ní následného úro�ení vyplývající ze smlouvy, k níž Spole�nost p�istoupila v následujícím 
ú�etním období. 

(2) Zve�ejn�né finan�ní deriváty ve výše uvedené tabulce p�edstavují reálnou hodnotu k rozvahovému dni. Tyto �ástky však mohou 
být vyrovnány bu� v hrubé, nebo v �isté výši. Následující tabulka ukazuje odpovídající sesouhlasení t�chto �ástek s jejich 
ú�etními hodnotami, p�i�emž pro ú�ely p�epo�tu GBP je uvažován denní kurs GBP/CZK k 31. prosinci 2018: 

 
K 31. prosinci 2018 

v tisících K�  Smluvní 
pen�žní toky  

Mén� než  
3 m�síce 

3 m�síce 
až 1 rok 

1 rok  
až 5 let 

M�nový swap GBP/CZK: 
P�íjmy 

 52 800 - - 52 800 

 Výdaje  (53 510) - - (53 510) 

�istá výše pen�žních tok�  (710) - - (710) 

Ú�etní hodnota  (388)   (388) 

      

(c) M�nové riziko 

Spole�nost je ve své �innosti vystavena nízkému riziku výkyvu kurzu, nebo� v�tšina transakcí se odehrává 
ve funk�ní m�n�. Poskytnuté jistiny úv�r�  v GBP Spole�nost podchytila uzav�ením m�nových swap� 
s bankou a dopad cizí m�ny na výsledky Spole�nosti eliminovala.   

Pokud jsou uváženy všechny pen�žní položky, jež nejsou p�edm�tem m�nového swapu (tj. úroky plynoucí 
z poskytnutých úv�r�), evidované k 31. prosinci 2019 v cizí m�n� a sou�asn� by došlo ke zm�n� m�nového 
kurzu CZK/GBP o 1 CZK/GPB (zhodnocení / znehodnocení CZK v��i GBP), výsledek hospoda�ení by byl 
o 3 955 tis. K� nižší (p�i zhodnocení CZK v��i GBP by Spole�nost uznala kurzovou ztrátu) nebo vyšší (p�i 
znehodnocení CZK v��i GBP by Spole�nost uznala kurzový zisk).  
 

(d) Úrokové riziko 

Poskytnuté úv�ry jsou úro�eny pohyblivou úrokovou sazbou navázanou na 12M LIBOR, vydané dluhopisy 
byly vydány jako diskontované dluhopisy s pevnou úrokovou sazbou. Nominální �ástky finan�ních nástroj� 
a další bližší Informace jsou uvedeny v bod� 5 – Poskytnuté úv�ry a v bod� 8 – Vydané dluhopisy.  

Rozsah úrokového rizika Spole�nosti podle smluvní lh�ty splatnosti finan�ních nástroj� je uveden níže.  
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K 31. prosinci 2019 

 v tisících K� Do  
1 roku 

1 rok  
až 5 let 

Nad  
5 let 

Celkem 

 Aktiva     
 Peníze  148 494 - - 148 494 
 Pohledávky z obchodních vztah�  64 - - 64 
 Poskytnuté úv�ry úro�ené pohyblivou 

sazbou  - 2 469 888 - 2 469 888 

 Finan�ní aktiva 148 558 2 469 888 - 2 618 446 
      
 Závazky a vlastní kapitál     
 Vydané dluhopisy úro�ené pevnou 

úrokovou sazbou - 2 437 001 - 2 437 001 

 Kontokorentní úv�r 95 580 - - 95 580 
 Závazky z obchodních vztah�  2 050 - - 2 050 
 M�nové swapy - 117 877 - 117 877 
 Finan�ní závazky 97 630 2 554 878 - 2 652 508 

 

 

K 31. prosinci 2018 

 v tisících K� Do  
1 roku 

1 rok  
až 5 let 

Nad  
5 let 

Celkem 

 Aktiva     
 Peníze  28 317 - - 28 317 
 Poskytnuté úv�ry - - 52 921* 52 921 
 Celkem finan�ní aktiva 28 317 - 52 921 81 238 
      
 Pasiva     
 Vydané dluhopisy úro�ené pevnou 

úrokovou sazbou 
- - 71 302 71 302 

 M�nové swapy  388 - 388 
 Závazky z obchodních vztah� - 11 159 - 11 159 
 Celkem finan�ní závazky - 11 547 71 302 82 849 

 

* Jedná se o krátkodobou zálohu, která však má být zapo�tena na budoucí financování sesterské spole�nosti. Nominální �ástky 
finan�ních nástroj� a další bližší informace jsou uvedeny v bod� 5 – Poskytnuté úv�ry a v bod� 8 – Vydané dluhopisy.  

Analýza citlivosti 

Analýza citlivosti uvádí zm�nu reálné hodnoty finan�ního aktiva nebo finan�ního závazku v p�ípad� 
paralelního posunu výnosové k�ivky o 100 bazických bod�. K rozvahovému dni by zvýšení úrokových 
sazeb o 100 bazických bod� vedlo ke zm�n� reálné hodnoty poskytnutých úv�r�, resp. vydaných dluhopis� 
o 11 422 tis. K�, resp. 12 040 tis. K�. Dále, k rozvahovému dni by snížení úrokových sazeb o 100 bazických 
bod� vedlo ke zm�n� reálné hodnoty poskytnutých úv�r�, resp. vydaných dluhopis� o 11 422 tis. K�, resp. 
12 000 tis. K�. Vzhledem k tomu, že Spole�nost oce�uje finan�ní aktiva i závazky s výjimkou m�nových 
opcí z�statkovou hodnotou, zm�na reálné hodnoty nemá dopad na výsledek hospoda�ení Spole�nosti. 

(e) Provozní riziko 

Provozní riziko je riziko ztrát ze zpronev�r, neoprávn�né �innosti, chyb, opomenutí, neefektivnosti nebo ze 
selhání systému. Riziko tohoto typu vzniká p�i všech �innostech a hrozí všem podnikatelským subjekt�m. 
Provozní riziko zahrnuje i právní riziko. 

Primární odpov�dnost za uplat�ování kontrolních mechanism� pro zvládání provozních rizik nese vedení 
Spole�nosti. Obecn� používané standardy pokrývají následující oblasti: 

• požadavky na sesouhlasování a monitorování transakcí, 
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• identifikace provozních rizik v rámci kontrolního systému,  

• získáním p�ehledu o provozních rizicích si Spole�nost vytvá�í p�edpoklady ke stanovení a 
nasm�rování postup� a opat�ení, která povedou k omezení provozních rizik a k p�ijetí rozhodnutí 
o: 

- uznání jednotlivých existujících rizik; 

- zahájení proces�, které povedou k omezení možných dopad�; nebo 

- zúžení prostoru k rizikovým �innostem nebo jejich úplném zastavení.  

 
15. Sp�ízn�né osoby 
 

(a) Osoba ovládající  

Spole�nost JTRE Financing 3, s.r.o. je 100% dce�inou spole�ností J&T REAL ESTATE HOLDING 
LIMITED (dále „JTRE“), se sídlem 1061 Nikósie, Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor, 
Flat/Office 12, Kyperská republika, Registra�ní �íslo: HE 217553, která je tedy její mate�skou spole�ností 
a sestavuje konsolidovanou ú�etní záv�rku. 

Všechny transakce se sp�ízn�nými stranami jsou založeny na podmínkách shodných s transakcemi 
s nesp�ízn�nými stranami. Z�statky záp�j�ek jsou zajišt�ny formou garance od mate�ské spole�nosti, jejich 
vypo�ádání se o�ekává formou pen�žní platby. Jejich p�ehledy jsou poskytnuty dále. 

 

(b) Z�statky se sp�ízn�nými osobami: 

k 31. prosinci 2019: 

v tisících K� Poskytnuté 
úv�ry 

Poskytnuté 
p�ísliby 

 
Spole�nosti ovládané koncovými vlastníky   
Poskytnuté úv�ry 2 475 582 - 
Vykázané znehodnocení (5 694) - 
Celkem 2 469 888 - 

 

Veškeré vykazované poskytnuté úv�ry byly poskytnuty v období od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019. 

k 31. prosinci 2018: 

v tisících K� Poskytnuté 
úv�ry 

Poskytnuté 
p�ísliby 

 
Spole�nosti ovládané koncovými vlastníky   
Z titulu poskytnuté zálohy na p�istoupení 
k syndikovanému úv�ru 53 043* - 
Vykázané znehodnocení (122)  
Celkem 52 921 - 

 

* Záloha na p�istoupení k syndikovanému úv�ru byla poskytnuta spole�nosti J & T BANKA, a.s. (�eská republika), p�i�emž 
kone�ným dlužníkem je spole�nost Park Side London Ltd. (BVI).  

(c) Transakce se sp�ízn�nými osobami za období 2019: 

v tisících K�      
     Výnosy 

Úroky z poskytnutého financování     94 242 
Celkem     94 242 
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Ve srovnatelném období (tzn. v roce 2018) spole�nost nevykazovala transakce se sp�ízn�nými osobami. 
 

Transakce s klí�ovými �leny vedení 

Jednatelé spole�nosti JTRE Financing 3, s.r.o. neobdrželi žádné významné pen�žní �i nepen�žní 
pln�ní v roce 2019 ani ve srovnatelném období. Sou�asn� byli tito �lenové zam�stnanci jiných spole�ností 
v rámci Skupiny JTRE. 

16. Podmín�ná aktiva a podmín�né závazky 

Spole�nost nevede žádné spory, neposkytla žádné záruky a není si v�doma ani žádných jiných podmín�ných 
aktiv a závazk�, které by p�ípadn� v budoucnu mohly ovlivnit finan�ní situaci Spole�nosti.  

 

17. Následné události 

První �tvrtletí roku 2020 bylo významn� ovlivn�no ší�ením virového onemocn�ní COVID-19, které 
Sv�tová zdravotnická organizace (WHO) ozna�ila za globální pandemii 11. b�ezna 2020.  

V reakci na zdravotní rizika a rychlé ší�ení viru zavedly vlády jednotlivých zemí �adu restriktivních 
opat�ení. Zavedená opat�ení dopadla negativn� na naprostou v�tšinu trh� bez sektorového �i geografického 
rozlišení. P�es rozsáhlé stimuly z fiskální i monetární oblasti p�edstavené vládami a m�novými autoritami 
je výhled na další m�síce a celkový dopad pandemie COVID-19 stále nejasný a nejistota z�stává ur�ujícím 
faktorem vývoje na trzích. Klí�ovými parametry pro další vývoj ekonomické situace bude délka období, po 
které budou restriktivní a ochranná opat�ení stanovená vládními orgány platná, a jaká bude jejich forma. 

O�ekávané dopady na hospoda�ení Spole�nosti 

Spole�nost má ve svém portfóliu dlouhodobé úv�ry poskytnuté svým sesterským spole�nostem. Spole�nost 
neo�ekává zm�ny ve splácení úv�r� �i jiných parametrech úv�r� stanovených ve smluvních podmínkách. 

Mate�ská spole�nost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, spolu se svými dce�inými spole�nostmi 
(„Skupina JTRE“) si dovoluje informovat investory, že výstavba projektu Triptych Bankside v Londýn� 
pokra�uje podle stanoveného harmonogramu. Možné zp�ísn�ní na�ízení však m�že zp�sobit posun 
v procese výstavby. V krátkodobém až st�edn�dobém horizontu Spole�nost o�ekává nižší zájem o koupi 
byt� v projektu. P�i dlouhodobém pohledu však p�edpokládá komparativní výhodu projektu oproti 
konkurenci z d�vodu dokon�ení v dob� nízké nabídky podobných prostor� na trhu ve spojení s exkluzivní 
lokalitou v centru Londýna. Spole�nost p�edpokládá, že z dlouhodobého hlediska bude schopna dostát 
všem svým závazk�m.  

Vedení Spole�nosti zvážilo potenciální dopady COVID-19 na své aktivity a podnikání a dosp�lo k záv�ru, 
že nemají významný vliv na p�edpoklad neomezené doby trvání podniku. Vzhledem k tomu byla ú�etní 
záv�rka k 31. 12. 2019 zpracována za p�edpokladu, že Spole�nost bude nadále schopna pokra�ovat ve své 
�innosti“. 
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ZPRÁVA O VZTAZÍCH 
zpracovaná jednateli Ovládané osoby v souladu s ustanovením § 82 zákona �. 90/2012 Sb., o 

obchodních spole�nostech a družstvech (zákon o obchodních korporacích), ve zn�ní 
pozd�jších p�edpis� (dále jen „ZOK“) za ú�etní období roku 2019 

(dále jen „Zpráva o vztazích“) 
 

I. 
Struktura vztah� 

1. Ovládaná osoba 
 
Obchodní firma: JTRE Financing 3, s.r.o. 
Sídlo:    Pob�ežní 297/14, Karlín, 186 00 Praha 8, �eská republika 
Identifika�ní �íslo:  076 35 362 
Rejst�íkový zápis: Obchodní rejst�ík vedený M�stským soudem v Praze, sp. zn. C 

304478   
 
(dále jen „Spole�nost“ nebo „Ovládaná osoba“) 

 
2. Ovládající osoba 

 
Obchodní firma: J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 
Sídlo:  Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 

12, 1061 Nicosia, Kyperská republika 
Registra�ní �íslo:  HE 217553 
Zapsaná: v Odd�lení zápis� spole�ností Ministerstvem energetiky, 

obchodu, pr�myslu a turistického ruchu, Odd�lení registrátora 
spole�ností a ú�edního likvidátora Nikósie 

 
(dále jen „Ovládající osoba“) 
 
Ovládající osoba vlastnila k 31. 12. 2019 podíl odpovídající 100 % podílu na základním 
kapitálu a 100 % hlasovacích práv Ovládané osoby.  
 

Ovládající osoba je spole�n� ovládána t�mito osobami s následujícími podíly na jejím 
základním kapitálu a hlasovacích právech: Peter Korba�ka (19%) (nar. 14. 12. 1970) (bytem 
Dvo�ákovo nábrežie 7571/8A, 811 02 Bratislava, Slovenská republika), Peter Remenár 
(16,2%) (nar. 14. 1. 1971) (bytem Heyrovského 4638/7, 841 03 Bratislava, Slovenská 
republika), Pavel Pelikán (16,2%) (nar. 15. 7. 1971) (bytem Karpatská 385/13, 900 25 
Chorvátsky Grob, Slovenská republika), Juraj Kalman (16,2%) (nar. 16. 3. 1973) (bytem 
Karloveské rameno 3498/6, 841 04 Bratislava, Slovenská republika), Miroslav Fülöp 
(16,2%) (nar. 16. 5. 1973) (bytem Slivková 572/6, 951 01 Nitrianske Hrn�iarovce, Slovenská 
republika), Michal Borgu�a (16,2%) (nar. 3. 11. 1970) (bytem Novozámocká 12/29, 949 05 



Nitra, Slovenská republika). Žádná z t�chto fyzických osob Ovládající osobu samostatn� 
neovládá.  

 
3. Osoby ovládané stejnou Ovládající osobou  

 
Ovládající osoba je sou�ástí skupiny JTRE, do které k 31. 12. 2019 pat�í krom� Ovládané 
osoby také všechny ostatní spole�nosti ovládané p�ímo �i nep�ímo Ovládající osobou (dále 
jen „Skupina“).  
 
Zjednodušená struktura Skupiny je zobrazena v následujícím grafu (procentní údaje 
p�edstavují vlastnický podíl i podíl na hlasovacích právech): 
 

 
 
(dále jen „Osoby ovládané stejnou ovládající osobou“) 

 
 

II. 
Úloha Ovládané osoby 

Spole�nost je závislá na své mate�ské spole�nosti – Ovládající osob�, což vyplývá z jejího 
vlastnictví stoprocentního podílu ve Spole�nosti. 
 
Spole�nost byla založena výhradn� za ú�elem vydání dluhopis� a následného poskytnutí 
získaných prost�edk� formou úv�ru, p�ípadn� úv�r�, sesterským spole�nostem Park Side 
London Ltd., založené a �ídící se právem Britských Panenských ostrov�, se sídlem P.O. Box 
3483, Road Town, Tortola, Britské Panenské ostrovy, reg. �. 1983456, zapsanou v obchodním 
rejst�íku Britských panenských ostrov� (dále jen „Park Side London Ltd.“) a Park Side 
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Offices Ltd., založené dle práva Spojeného království Velké Británie a Severního Irska, se 
sídlem Wellbeck Street 22, W1G 8EF Londýn, reg. �íslo 11736963, zapsanou v obchodním 
rejst�íku Anglie a Walesu (dále jen „Park Side Offices Ltd.“), které jsou ovládány Ovládající 
osobou. 
 
 

III. 
Zp�sob a prost�edky ovládání 

Spole�nost není ovládána jinak než korporátní cestou prost�ednictvím rozhodnutí jediného 
spole�níka (Ovládající osoby) Spole�nosti.   
 
Mezi Spole�ností, Ovládající osobou a/nebo Osobami ovládanými stejnou ovládající osobou 
není uzav�ena žádná speciální smlouva a tyto osoby spole�n� nevyvíjely žádnou podnikatelskou 
�i nepodnikatelskou �innost, a to krom� uzav�ení smluv uvedených v �l. V. této Zprávy o 
vztazích.  
 

IV. 
P�ehled jednání dle § 82 odst. 2 písm. d) ZOK 

 
Spole�nost v relevantním období neu�inila vyjma níže uvedených jednání žádná jiná jednání, 
která by byla u�in�na na popud nebo v zájmu Ovládající osoby nebo Osob ovládaných stejnou 
ovládající osobou, týkající se majetku, který p�esahuje 10% vlastního kapitálu Spole�nosti 
zjišt�ného podle poslední ú�etní záv�rky. 

 
V. 

P�ehled vzájemných smluv 

V relevantním období byly uzav�eny následující smlouvy s Ovládající osobou nebo Osobami 
ovládanými stejnou ovládající osobou: 
 
Dne 18. 3. 2019 Spole�nost uzav�ela Dodatek �. 2 k syndikovanému úv�ru, který poskytla 
spole�nost J & T BANKA, a.s. spole�n� s Poštová banka, a. s. spole�nosti Park Side London 
Ltd. Splatnost tohoto úv�ru je 20. listopadu 2024, a úroková sazba �iní je 12M GBP LIBOR + 
7,5 % marže, p�i�emž úroky jsou ro�n� aktivovány do jistiny a úro�eny spolu s jistinou. Na 
základ� tohoto dodatku s ú�inností od 6. února 2019 Spole�nost p�istoupila k syndikovanému 
úv�ru poskytnutému spole�nosti Park Side London Ltd. spole�ností J & T BANKA, a.s. 
spole�n� s Poštová banka, a.s., a podílí se tak na financování sesterské spole�nosti Park Side 
London Ltd. jako jeden z v��itel�. 
 
Dne 21. 3. 2019 Spole�nost uzav�ela Dohodu o odkoupení �ásti jistiny pohledávky za Park Side 
London Ltd. ze syndikovaného úv�ru od spole�nosti Poštová banka, a.s. ve výši 2.033.445,88 
GBP.  



Dne 29. 3. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 3 k syndikovanému úv�ru, na základ� kterého 
se syndikovaný úv�r rozd�lil na syndikovaný úv�r v��i spole�nosti Park Side London Ltd. a 
Park Side Offices Ltd. a dne 29. 3. 2019 byla uzav�ena samostatná Smlouva o syndikovaném 
úv�ru na spole�nost Park Side Offices Ltd., která odkoupila �ást pozemku od spole�nosti Park 
Side London Ltd. za ú�elem výstavby kancelá�ského projektu. 

Dne 12. 4. 2019 Spole�nost podepsala Smlouvu o postoupení �ásti jistiny pohledávky za Park 
Side London Ltd. ze syndikovaného úv�ru od spole�nosti J & T BANKA, a.s. ve výši 
8.625.600,- GBP a dále Smlouvu o postoupení �ásti jistiny pohledávky za Park Side Offices 
Ltd. ze syndikovaného úv�ru od spole�nosti J & T BANKA, a.s. ve výši 3.354.400,- GBP.  

Dne 31. 5. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 4 k syndikovanému úv�ru, kterým se navýšila 
�ástka úv�rového rámce pro Park Side London Ltd. na �ástku 70.984.905,51 GBP s možností 
�erpání do 31. 8. 2019. 

Dne 27. 8. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 5 k syndikovanému úv�ru, kterým se navýšila 
�ástka úv�rového rámce pro Park Side London Ltd. na �ástku 80.910.626,36 GBP s možností 
�erpání do 30. 9. 2019. 

Dne 25. 10. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 6 k syndikovanému úv�ru, kterým se navýšila 
�ástka úv�rového rámce pro Park Side London Ltd. na �ástku 82.913.712,93 GBP s možností 
�erpání do 30.11.2019. 

Dne 16. 12. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 7 k syndikovanému úv�ru, kterým se navýšila 
�ástka úv�rového rámce pro Park Side London Ltd. na �ástku 87.853.000 GBP s možností 
�erpání do 28. 2. 2020. 

Dne 31. 5. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 1 ke Smlouv� o syndikovaném úv�ru, kterým 
se navýšila �ástka úv�rového rámce pro Park Side Offices Ltd. na �ástku 22.692.960,01 GBP.  

Dne 27. 8. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 2 ke Smlouv� o syndikovaném úv�ru, kterým 
se navýšila �ástka úv�rového rámce pro Park Side Offices Ltd. na �ástku 25.804.878,47 GBP 
s možností �erpání do 30.9.2019. 

Dne 25. 10. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 3 ke Smlouv� o syndikovaném úv�ru, kterým 
se navýšila �ástka úv�rového rámce pro Park Side Offices Ltd. na �ástku 26.940.865,75 GBP 
s možností �erpání do 30.11.2019. 

Dne 16. 12. 2019 Spole�nost uzav�ela dodatek �. 4 ke Smlouv� o syndikovaném úv�ru, kterým 
se navýšila �ástka úv�rového rámce pro Park Side Offices Ltd. na �ástku 33.965.000 GBP 
s možností �erpání do 28. 2. 2020. 

VI. 

Posouzení vzniku újmy Ovládané osob� 

Jednatelé Spole�nosti vyhodnotili, že Ovládané osob� nevznikla ze vztah� s Ovládající osobou 
�i s Osobami ovládanými stejnou ovládající osobou popsaných shora žádná újma, která by m�la 
být p�edm�tem vyrovnání dle ustanovení § 71 �i § 72 ZOK.  
 

VII. 
Záv�r 

1. Jednatelé Spole�nosti vyhodnotili na základ� dostupných informací výhody a nevýhody 
plynoucí z výše uvedených vztah� a dosp�li k záv�ru, že Spole�nosti z n�j neplynuly žádné 
zvláštní výhody a/nebo nevýhody.  



2. Jednatelé dále prohlašují, že tato Zpráva o vztazích je úplná a pravdivá a byla jimi 
vypracována na základ� veškerých dostupných informací a s pé�í �ádného hospodá�e. 

 
V Bratislav� dne 31. 3. 2020 

 
 
 



ZPRÁVA JEDNATEL� K Ú�ETNÍ 
ZÁV�RCE A NÁVRH NA VYPO�ÁDÁNÍ 

HOSPODÁ�SKÉHO VÝSLEDKU 

REPORT OF THE EXECUTIVE 
DIRECTORS ON THE YEAR-END 

CLOSING FINANCIAL STATEMENTS 
AND PROPOSAL ON SETTLEMENT OF 

PROFIT AND LOSS 

ke schválení jedinému spole�níkovi v p�sobnosti 
valné hromady spole�nosti: 

to the Sole Member when exercising the powers 
of General Meeting of the Company: 

JTRE Financing 3, s.r.o. JTRE Financing 3, s.r.o. 
se sídlem: Pob�ežní 297/14, Karlín, 186 00 Praha 8, 
�eská republika, I�O: 076 35 362, zapsané 
v Obchodním rejst�íku vedeném M�stským 
soudem v Praze, sp.zn.  C 304478  

(dále jen „Spole�nost“) 

 

with registered office at Pob�ežní 297/14, 
Karlín, 186 00 Prague 8, Czech Republic, 
identification No. 076 35 362, registered in 
Commercial register maintained by Municipal 
court in Prague, file No. C 304478  (hereinafter 
referred to as the “Company“) 

Jednatelé Spole�nosti prohlašují, že ú�etní záv�rka 
sestavená ke dni 31. 12. 2019 zahrnuje veškeré 
operace pat�ící do ú�etního období roku 2019. 
Podrobnosti k jednotlivým �ástem ú�etní záv�rky 
jsou obsaženy v p�iložené ú�etní záv�rce. 

Executive Directors of the Company declare that 
the year-end closing financial statements by 
December 31, 2019 include all operations 
belonging to the fiscal year 2019. Details on 
individual parts of the financial statements are 
included in attached financial statements.  

Jednatelé Spole�nosti konstatují, že �ádná ú�etní 
záv�rka Spole�nosti odpovídá skute�nosti, je 
sestavena ve smyslu platných právních p�edpis� 
�eské republiky, ú�etnictví je vedeno pr�kazn� a 
v�rn� vyjad�uje stav majetku Spole�nosti. 

Executive Directors of the Company declare that 
the year-end closing financial statements of the 
Company are free from material misstatement 
and complies with laws of the Czech Republic, 
accounting is appropriate and accurately reflects 
the status of the Company´s assets. 

 

Hlavní ukazatele �ádné ú�etní záv�rky za rok 2019 (v tis. K�) 

The main indicators of the year-end closing financial statements for the year 2019 (in thous. 
CZK) 

Aktiva celkem 
Total Assets 

2 625 948 
Pasiva celkem 
Total Liabilities  

2 625 948 

Dlouhodobý majetek 
Tangible fixed assets 

2 474 792 
Vlastní kapitál 
Equity 

-26 589 

Ob�žná aktiva 
Current assets 

151 156 
Cizí zdroje 
Liabilities 

2 652 537 

Ostatní aktiva 
Other assets 

0 
Ostatní pasiva 
Other liabilities 

0 

 



Hospodá�ským výsledkem za rok 2019 je ztráta 
ve výši 26 024 522 K�.  

Profit and loss of the Company for the year 
2019 is loss in the amount of CZK 26 024 522. 

Jednatelé Spole�nosti navrhují jedinému 
spole�níkovi schválit �ádnou ú�etní záv�rku 
Spole�nosti za rok 2019. 

Executive Directors of the Company propose 
that the Sole Member of the Company 
approves the year-end closing financial 
statements for the year 2019. 

Návrh na vypo�ádání hospodá�ského výsledku 
Spole�nosti za rok 2019: 

Proposal for the settlement of the Company’s 
profit and loss of the year 2019: 

Jednatelé Spole�nosti navrhují jedinému 
spole�níkovi Spole�nosti vypo�ádat hospodá�ský 
výsledek Spole�nosti za rok 2019 tak, že ztráta ve 
výši 26 024 522 K� bude p�evedena na ú�et 
neuhrazená ztráta minulých let s tím, že bude 
uhrazena z výnos� p�íštích období.  

 

Executive of the Company proposes that the 
Sole Member of the Company settles the profit 
and loss of the year 2019 in such way that the 
loss of CZK 26 024 522 will be transferred to 
the account of Outstanding loss from previous 
years and will be settled by the deferred revenue 
passive.  

V Bratislav� dne/ In Bratislava on 27. 4. 2020 

 


