V Praze dne 1. 10. 2020
Oprava a doplnéni vyro¢ni zpravy spole¢nosti JTRE Financing 3, s.r.o. za rok 2019

Jednatelé spolecnosti JTRE Financing 3, s.r.o. informuji, Ze k dneSnimu dni doSlo na zdklad¢
vyzvy Ceské narodni banky k doplnéni a opraveni vyro¢ni zpravy spole¢nosti JTRE Financing
3, s.r.0. za rok 2019, jak je uvedeno nize v piehledové tabulce. Zaroven doslo k precislovani
vyroéni zpravy, proto piehledova tabulka obsahuje odkazy na ¢islovani ptivodni vyrocni zpravy
1 opravené vyrocni zpravy. Text, ktery byl opraven anebo doplnén, je zvyraznén podtrzenim.
Necitelné grafy jsou nahrazeny Citelnymi a format opravené vyro¢ni zpravy umoziuje snadné
vyhledévani informaci.

Nezavisly auditor posoudil, zda doplnéné informace v doplnéné vyro¢ni zpravé nejsou ve
vyznamném (materialnim) nesouladu s individualni ti¢etni zavérkou ¢i s jeho znalostmi o ucetni
jednotce ziskanymi béhem auditu individudlni Gc¢etni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialng) nespravné v takové mife, kterd by vedla k Gpraveé zpravy
auditora v souladu s pozadavky mezinarodniho auditorského standardu ISA 560 Udalosti po
datu ucetni zavérky, a dospél k zavéru, ze uvedend doplnéni a opravy nemaji vliv na vyrok
uvedeny v pivodni vyro¢ni zprave.

Strana Strana Oprava, doplnéni Komentar k opravé,

(puvodni (opravena doplnéni

vyrocni vyro¢ni

zprava) zprava)

4 4 Spolecnost je jednoucelova spolecnost (special purpose | Ve vyroéni zpravé bylo ve

vehicle), ktera byla zaloZzena vyhradné za ticelem emise | vztahu k ¢innosti
dluhopisu, pfiCemz cely vytézek zemise dluhopisi | Spolecnosti odstranéno
pouzila na poskytnuti financovani spole¢nosti Park Side | rozporné  vyjadieni, Zze
London Ltd., zalozené afidici se pravem Britskych | prostiedky Z emise
Panenskych ostrovil, se sidlem P.O. Box 3483, Road | dluhopisi budou teprve
Town, Tortola, Britské Panenské ostrovy, reg. ¢. | zapijceny sesterskym
1983456, zapsanou v obchodnim rejstifku Britskych | spolecnostem a uvedeno, ze
panenskych ostrovii (dile jen ,,Park Side London | jiz byly zaptjceny.
Ltd.) a Park Side Offices Ltd., zalozené¢ dle prava
Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska,
se sidlem Wellbeck Street 22, W1G 8EF Londyn, reg.
¢islo 11736963, zapsanou v obchodnim rejstiiku Anglie
a Walesu (dale jen ,,Park Side Offices Ltd.”), které jsou
sesterskymi spole¢nostmi (Park Side London Ltd. a Park
Side Offices Ltd. dale spolecné jen ,Sesterské
spole¢nosti*), pro realizaci vystavby reziden¢niho a
kancelafského komplexu budov na pozemku &. 185,
Park Street, London SE1 9DY, zapsaného v katastru
nemovitosti Velké Britanie pod ¢islem TGL 101402
(dale jen ,,Projekt®).

4-5 5 Ing. Peter Remenar — jednatel Do vyro¢ni zpravy byly
Pracovni adresa: Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha | doplnény majetkové ucasti
8, Ceska republika jednatele Spolecnosti Ing.
Peter Remenar absolvoval Narodohospodatskou fakultu | Petra Remenara ve
Ekonomické univerzity v Bratislave. spole¢nostech mimo
V soucasné dob¢ pisobi jako financni feditel ve | Spolecnost, které jsou pro
spole¢nosti J] & T REAL ESTATE, a.s., kde je zarovenn | Spolecnost vyznamné, resp.
mistopfedsedou  predstavenstva a také Clenem | piislusné negativni
predstavenstva spolenosti J & T Real Estate | prohlaseni.

Management, a.s. Plynule hovofii anglickym jazykem.
Ing. Peter Remenar dale ptisobi ve statutdrnich a
dozor¢ich organech téchto nasledujicich spolecnosti,
které jsou vyznamné z hlediska Spole¢nosti:




Akzent BigBoard, a.s. (Slovenska republika),
EUROVEA Hotel, s.r.o. (Slovenska republika),
Interhouse Kosice, a.s. (Slovenska republika), J & T
REAL ESTATE, a.s. (Slovenska republika), J&T Real
Estate Management, a. s. (Slovenska republika), JTRE
financing 2, s.r.o. (Slovenskd republika), JTRE
Financing, s.r.o. (Slovenskd republika), RECAR
Slovensko a.s. (Slovenska republika), Office Center
Services s. r. 0. (Slovenska republika).

Ing. Peter Remenar nevlastni zadné majetkové icasti ve

spole¢nostech, ktery by byly vyznamné z hlediska

Ing. Pavel Pelikan — jednatel
Pravcovni adresa: Pobrezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha
8, Ceska republika

Pavel Pelikan absolvoval Stavebni fakultu na Slovenské
technické univerzité v Bratislavé.

V soucasné dobé pusobi jako vykonny feditel ve
spolecnosti ] & T REAL ESTATE, a.s., kde je zaroven
mistopfedsedou predstavenstva a také je Clenem a
predsedou predstavenstva spolecnosti J & T Real Estate
Management, a.s.

Ing. Pavel Pelikdn dale pusobi ve statutarnich a
dozorcich organech téchto nasledujicich spolecnosti,
které jsou vyznamné z hlediska Spolecnosti:

Esterian, a.s. (Slovenska republika), ] & T REAL
ESTATE, a.s. (Slovenska republika), J&T Real Estate
Management, a. s. (Slovenska republika), JTRE
financing 2, s.r.o. (Slovenska republika), JTRE
Financing, s.r.o. (Slovenska republika), MARINELIL, s.
r. 0. (Slovenska republika).

Ing. Pavel Pelikan nevlastni zddné majetkové icasti ve

spole¢nostech, ktery by byly vyznamné z hlediska
Spoleénosti.

Do wvyroéni zpravy byly
doplnény majetkové ucasti
jednatele Spolecnosti Ing.
Pavla Pelikana ve
spole¢nostech mimo
Spolecnost, které jsou pro
Spole¢nost vyznamné, resp.

Zjednodusena struktura Skupiny je zobrazena
v nasledujicim grafu (procentni udaje piedstavuji
vlastnicky podil i podil na hlasovacich pravech):

(pro zachovani Citelnosti je graf zobrazen pod tabulkou
nize)*

pfislusné negativni
prohlaseni.
Graf zjednodusené

organizacni struktury, ktery
byl  vpuvodnim  znéni
vyrocni zpravy necitelny, je
nahrazen citelnym.

5 5
7 7-8
8 10

Spolecnost vznikla dne 13. 11. 2018 vyhradné za Gicelem
emise dluhopisit stim, ze cely vytézek zemise
dluhopist  pouzila na poskytnuti  financovani
Sesterskych spolecnosti (spole¢nosti Park Side London
Ltd. a Park Side Offices Ltd., které jsou sesterskymi
spole¢nostmi) pro realizaci Projektu (vystavba
rezidenéniho a kancelaiského komplexu budov na
pozemku ¢. 185, Park Street, London SEI 9DY,
zapsaného v katastru nemovitosti Velké Britanie pod
¢islem TGL 101402).

Ve vyro¢ni zpravé bylo ve
vztahu k ¢innosti
Spolec¢nosti odstranéno
rozporné  vyjadfeni, ze
prostiedky Z emise
dluhopist  budou teprve
zapujceny sesterskym
spole¢nostem a uvedeno, ze
jiz byly zaptijceny.

* (graf zjednodusené struktury Skupiny je uveden na samostatné stran¢)




J&T REAL ESTATE INVESTMENTS
LIMITED

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

100% Office Center Services,
S.r.o.
100% 100% 100% Park Side London
J&T Real Estate Ltd. 100% .
BELIXO LIMITED Esterian, a.s.
Management, a.s.
100% 100% . .
100% J&T Real Estate, a.s. 50% CZ Slovakia HK JTRE Financing, s.r.o.
Interhouse Kogice, Limited
a.s. 100% | J&T Real Estate Private 100% Kalos, 5.0
Equity, B.V. 100% | TRIPTYCH e
RESIDENTIAL Ltd
9 Danube Facilit: 9
100% 100% Klingerka Office, s.r.o.
100% J&T REAL ESTATE 80% - 50%
kko Li LLC WOAL, s.r.o.
FINANCE LIMITED Geldko Limited,
o
o
100% TRIPTYCH OFFICES Ltd
100% Ariel Sands 100%
Development Ltd River Park Base, s.r.o.
o o
o o
o
100% Stara Tehelnia, s.r.o.
100%

JTRE Financing 3, s.r.o.

100%

Pasint, s.r.o.

100%

99,9%

100%

Ovocné sady s.r.o.

JTRE PROPERTIES

LM

0,10%

100%

100%

100%

100%

100%

KPRHT 20, s.r.o.

KPRHT 21, s.r.o.

KPRHT 22, s.r.o.

KPRHT 23, s.r.o.

KPRHT 24, s.r.o.

100%

100%

Eurovea byty, a.s.

FUXTON, s.r.o.

Prosek Energo, s.r.o.

Landererova 12, s.r.o

9
0,02% Bratislavské podhradie, s.r.o.

JTRE financing 2, s.r.o. |

Pribinova 19, s.r.o.

Zuckermandel byty, s.r.o.

99,98%

Bratislavské podhradie, s.r.o. |

o
100% EUROVEA Hotel, s.r.o. |
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Vyjad¥eni auditora k vyzvé CNB ze dne 18. za¥i 2020 & j. 2020/117328/CNB/570

Popis situace

Spolecnost JTRE Financing 3, s.r.o0., Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00, Praha 8 byla dne 18. zafti
2020 vyzvana Ceskou narodni bankou (dale jen CNB) jako dohledovym organem podle zakona

N 24

¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém trhu, ve znéni ve znéni pozdéjSich piedpisu
k opravé vyro¢ni zpravy za rok 2019.

Spolecnost byla vyzvéana k upravé a doplnéni nékterych uvedenych skutenosti ve vyrocni
zpraveé, zaslani Citelné podoby organizacni struktury a zaslani podoby vyrocni zpravy ve
formatu Portable Document Format (ptfipona pdf), ktery by umoznoval snadné vyhledavéani
informaci.

Souhrn vSech pozadovanych a provedenych tuprav ve vyro¢ni zpraveé uvadime v tabulce:

Strana Strana Oprava, doplnéni Komentar k opravé,

(puvodni (opravena doplnéni

vyrocni vyrocni

Zprava) Zprava)

4 4 Spolecnost je jednoucelova spolecnost (special purpose | Ve vyro¢ni zpraveé bylo ve
vehicle), ktera byla zaloZena vyhradné za ticelem emise | vztahu k ¢innosti
dluhopist, pficemz cely vytézek zemise dluhopisti | Spolecnosti odstranéno
pouzila na poskytnuti financovani spolecnosti Park Side | rozporné¢  vyjadieni, ze
London Ltd., zaloZzené afidici se pravem Britskych | prostfedky Z emise
Panenskych ostrovi, se sidlem P.O. Box 3483, Road | dluhopisi budou teprve
Town, Tortola, Britsk¢é Panenské ostrovy, reg. ¢. | zapljceny sesterskym
1983456, zapsanou v obchodnim rejstiiku Britskych | spole¢nostem a uvedeno, ze
panenskych ostrovi (dale jen ,,Park Side London | jiz byly zapijceny.

Ltd.”) a Park Side Offices Ltd., zalozené dle prava
Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska,
se sidlem Wellbeck Street 22, W1G 8EF Londyn, reg.
¢islo 11736963, zapsanou v obchodnim rejstiiku Anglie
a Walesu (dale jen ,,Park Side Offices Ltd.*), které jsou
sesterskymi spole¢nostmi (Park Side London Ltd. a Park
Side Offices Ltd. dale spolecné jen ,Sesterské
spolecnosti®), pro realizaci vystavby rezidenc¢niho a
kancelaiského komplexu budov na pozemku ¢&. 185,
Park Street, London SE1 9DY, zapsaného v katastru
nemovitosti Velké Britanie pod cislem TGL 101402
(dale jen ,,Projekt™).

4-5 5 Ing. Peter Remenar — jednatel Do vyro¢ni zpravy byly

Pracovni adresa: Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha
8, Ceské republika

Peter Remenar absolvoval Narodohospodaiskou fakultu
Ekonomickeé univerzity v Bratislave.

V soucasné dob¢ pusobi jako financni feditel ve
spolecnosti J] & T REAL ESTATE, a.s., kde je zaroven
mistopfedsedou  piedstavenstva a také clenem
predstavenstva spolecnosti J & T Real Estate
Management, a.s. Plynule hovoii anglickym jazykem.

Ing. Peter Remenar dale plisobi ve statutarnich a
dozorcich organech téchto nasledujicich spolecnosti,
které jsou vyznamné z hlediska Spole¢nosti:

Akzent BigBoard, a.s. (Slovenska republika),
EUROVEA Hotel, s.r.0. (Slovenska republika),
Interhouse Kosice, a.s. (Slovenska republika), J & T
REAL ESTATE, a.s. (Slovenska republika), J&T Real
Estate Management, a. s. (Slovenska republika), JTRE
financing 2, s.r.o. (Slovenskd republika), JTRE
Financing, s.r.o. (Slovenskd republika), RECAR

doplnény majetkové ucasti
jednatele Spolecnosti Ing.
Petra Remenéra ve
spole¢nostech mimo
Spolecnost, které jsou pro
Spole¢nost vyznamné, resp.
prislusné negativni
prohlaseni.
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Slovensko a.s. (Slovenska republika), Office Center
Services s. 1. 0. (Slovenska republika).

Ing. Peter Remenar nevlastni Zadné majetkové ucasti ve

spole¢nostech, ktery by byly vyznamné z hlediska
Spolecnosti.

Ing. Pavel Pelikan — jednatel
Pracovni adresa: Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha
8, Ceska republika

Pavel Pelikan absolvoval Stavebni fakultu na Slovenské
technické univerzité v Bratislave.

V soucasné dobé pusobi jako vykonny feditel ve
spolecnosti J & T REAL ESTATE, a.s., kde je zaroven
mistopfedsedou predstavenstva a také je Clenem a
predsedou piedstavenstva spolecnosti J & T Real Estate
Management, a.s.

Ing. Pavel Pelikan dale pusobi ve statutarnich a
dozorcich organech téchto nasledujicich spolecnosti,
které jsou vyznamné z hlediska Spole¢nosti:

Esterian, a.s. (Slovenska republika), ] & T REAL
ESTATE, a.s. (Slovenska republika), J&T Real Estate
Management, a. s. (Slovenska republika), JTRE
financing 2, s.r.o. (Slovenska republika), JTRE
Financing, s.r.o. (Slovenska republika), MARINELL, s.
r. 0. (Slovenska republika).

Ing. Pavel Pelikan nevlastni zadné majetkové iasti ve

spolecnostech, ktery by byly vyznamné z hlediska

Do vyroéni zpravy byly
doplnény majetkové ucasti
jednatele Spolecnosti Ing.
Pavla Pelikana ve
spole¢nostech mimo
Spolecnost, které jsou pro
Spolec¢nost vyznamné, resp.

Zjednodusena  struktura Skupiny je zobrazena
v nasledujicim grafu (procentni tudaje predstavuji
vlastnicky podil i podil na hlasovacich pravech):

prislusné negativni
prohlaseni.
Graf zjednodusené

organizacni struktury, ktery
byl  vpivodnim  znéni
vyrocni zpravy necitelny, je
nahrazen Citelnym.

10

Spolecnost vznikla dne 13. 11. 2018 vyhradné za ucelem
emise dluhopistit stim, ze cely vytézek zemise
dluhopisi  pouzila na poskytnuti financovani
Sesterskych spolecnosti (spolecnosti Park Side London
Ltd. a Park Side Offices Ltd., které jsou sesterskymi
spoleCnostmi) pro realizaci Projektu (vystavba
rezidencniho a kancelarského komplexu budov na
pozemku ¢. 185, Park Street, London SE1 9DY,
zapsan¢ho v katastru nemovitosti Velké Britanie pod
¢islem TGL 101402).

Ve vyro¢ni zpravé bylo ve

vztahu k ¢innosti
Spole¢nosti odstranéno
rozporné¢  vyjadieni, ze
prostredky Z emise
dluhopistt  budou teprve
zapujceny sesterskym
spole¢nostem a uvedeno, ze
jiz byly zaptjceny.

Zaroven doslo k ptecislovani vyroc¢ni zpravy, proto prehledova tabulka obsahuje odkazy na
Cislovani piivodni vyrocni zpravy i opravené vyroéni zpravy. Text, ktery byl opraven anebo
doplnén, je zvyraznén podtrzenim. Necitelné grafy jsou nahrazeny citelnymi a format opravené
vyroéni zpravy umoziuje snadné vyhledavani informaci.
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Vyjadieni auditora

Auditor vyse uvedené podklady k ,,revidovanému znéni Vyrocni zprava za rok 2019 JTRE
Financing 3, s.r.0.* analyzoval a seznamil se s nimi.

Na zakladé obdrzenych informaci konstatujeme, Ze oprava Vyro¢ni zpravy nema vliv na

vyrok uvedeny u piivodni Vyroéni zpravy za rok 2019.

V Praze dne 8. 10. 2020

Auditorska spolecnost: (=~ § Kli¢ovy auditorsky partner:
EURO-Trend Audit, a.s. oS Ing. Karin Prchlikova
Senovazné ndm. 978/23, Praha 1 \\‘ Opravnéni KACR ¢&. 2479
Opravnéni KACR ¢&. 317 o ~~—

N Gvnén
Za spolecnost: =

Ing. Petr Rynes, statutarni feditel



Vyrocni zprava za rok 2019

JTRE Financing 3, s.r.o.

ICO: 076 35 362

Sidlo: Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceskd republika
Zapsdno v obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym soudem v Praze
spisovd znacka C 304478
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JTRE Financing 3, s.r.o.

I. PRAVNI ZAKLAD

Spole¢nost JTRE Financing 3, s.r.o. ptedkladd Vyro¢ni zpravu za ucetni rok 2019 vyhotovenou
v souladu s pozadavky vyZzadovanymi zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpisii a § 118 odst. 4 a 5 zdkona ¢. 256/2004 Sb., o podnikédni na kapitdlovém
trhu, ve znéni pozd¢jsich predpisi.



JTRE Financing 3, s.r.o.

II. TEXTOVA CAST VYROCNI ZPRAVY

Charakteristika spole¢nosti

Obchodni firma:
Sidlo:
Identifika¢ni ¢islo:
LEI:

Registrace:

Datum zaloZeni:
Datum vzniku:
Doba trvani:
Pravni forma:
Pravni rad:

Internetova stranka:
Telefonicky kontakt:

(déle jen ,,Spole¢nost*)

Vyro¢ni a pololetni zpravy
Spolecnosti www.jtre.sk.

JTRE Financing 3, s.r.o.

Pobtezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Cesk4 republika

076 35 362

315700KV3IWGWSRC8W143

v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze,
spisova znacka C 304478

30. 10. 2018

13.11.2018

na dobu neurcitou

spole¢nost s ru¢enim omezenym

spolecnost je zaloZena a existuje v souladu s pravnim faddem
Ceské republiky, zejména zdkonem ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky
zékonik, ve znéni pozd¢jSich predpist (dale jen ,,0Z*) a zdkonem
¢. 9072012 Sb., o obchodnich korporacich, ve znéni pozd¢jSich
predpist (ddle jen ,,ZOK%), zdkonem ¢. 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikani (Zivnostensky zdkon), ve znéni
pozdéjsich predpist a zdkonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist.

www.jtre.sk

+420 221710 111

jsou zvefejnény v elektronické podobé na internetové strance

Informace o zakladnim kapitalu a obchodnich podilech ve Spole¢nosti:

Zakladni kapital:
Podil:

Druh podilu:

10.000,- K¢

penézity vklad 10.000,- K¢, obchodni podil 100 %, splaceno
100 %

zakladni

Zakladni kapitdl SpoleCnosti je pln€ splacen a je tvofen penézitym vkladem jediného

spole¢nika, spole¢nosti J&T

REAL ESTATE HOLDING LIMITED, se sidlem Klimentos,

41-43 KLIMENTOS TOWER, Ist floor, Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Kyperska republika,
Registracni ¢islo HE 217553, ve vysi 10.000,- K¢ (slovy: deset tisic korun ¢eskych), ktery
vlastni 100 % podil na zakladnim kapitdlu Spolec¢nosti.

S podilem jsou spojena tato p

rava:

- Prévo na podil na zisku,

- Prévo na podil na likvida¢nim zlstatku,

- Pravo podilet se na fizeni Spolec¢nosti, tj. hlasovat na valné hromadé¢, kdy na kazdou 1,-
K¢ (jednu korunu ceskou) vkladu pifipadd 1 (jeden) hlas. Celkovy pocet hlast ve

Spolecnosti je 10 000

(deset tisic),



JTRE Financing 3, s.r.o.

- dalSi prdva stanovena ZOK.
Piredmét podnikani Spole¢nosti a informace o Spole¢nosti:

V obchodnim rejstiiku je uvedeny piedmét podnikani Spole€nosti: vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona.

V ramci shora uvedené Zivnosti volné ma Spole¢nost opravnéni pro nasledujici obory Cinnosti:
- Zprosttedkovani obchodu a sluzeb
- Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti
- Poradenskd a konzulta¢ni ¢innost, zpracovani odbornych studif a posudkii
- Reklamni ¢innost, marketing, medidlni zastoupeni
- Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné hospodéiské povahy.

Spolecnost je jednoucelova spolecnost (special purpose vehicle), kterd byla zalozena vyhradné
za ucelem emise dluhopist, pfiemz cely vytéZek zemise dluhopisi planuje pouZila na
poskytnuti financovani spoleCnosti Park Side London Ltd., zalozené afidici se pravem
Britskych Panenskych ostrovl, se sidlem P.O. Box 3483, Road Town, Tortola, Britské
Panenské ostrovy, reg. ¢. 1983456, zapsanou v obchodnim rejstitku Britskych panenskych
ostrovu (ddle jen ,,Park Side London Ltd.”) a Park Side Offices Ltd., zaloZené dle prava
Spojeného kralovstvi Velké Britdnie a Severniho Irska, se sidlem Wellbeck Street 22, W1G
8EF Londyn, reg. ¢islo 11736963, zapsanou v obchodnim rejstiiku Anglie a Walesu (dale jen
,Park Side Offices Ltd.”), které jsou sesterskymi spole¢nostmi (Park Side London Ltd. a Park
Side Offices Ltd. déle spolecn¢ jen ,Sesterské spolecnosti), pro realizaci vystavby
rezidencniho a kanceldfského komplexu budov na pozemku ¢. 185, Park Street, London SE1
9DY, zapsaného v katastru nemovitosti Velké Britdnie pod ¢islem TGL 101402 (dédle jen
,Projekt). Splaceni dluhopisii tak pifimo zdvisi na ekonomické uspéSnosti Projektu.
Spole¢nost neprovozuje Zadnou jinou podnikatelskou ¢innost, ani to v budoucnu neplénuje.

Jednatelé Spolecnosti k 31. prosinci 2019

Jednatel: Ing. Peter Remendr
Jednatel: Ing. Pavel Pelikdn

Zpusob jednéni za Spolecnosti: Kazdy z jednateld zastupuje spolecnost samostatng.
Jednatelé Spolecnosti byly v roce 2019 vrcholovym vedenim (managementem) Spole¢nosti.

Vybor pro audit Spole¢nosti k 31. prosinci 2019

Clen: Ing. Méria Cveckova
Clen: Ing. Méria Cemova
Predseda: Ing. Tibor Heringes

Pravomoci vyboru pro audit Spolecnosti jsou bliZze specifikovany v ¢asti IIl. této vyro¢ni
zpravy. SloZeni, ustanoveni a funkéni obdobi ¢lenil vyboru pro audit, svolani zasedani vyboru
pro audit, zasedani vyboru pro audit, povinnosti vyboru pro audit upravuje zakladatelska listina
Spolecnosti.
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Ing. Peter Remendr — jednatel

Pracovni adresa: PobieZni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika

Peter Remenar absolvoval Ndrodohospodatskou fakultu Ekonomické univerzity v Bratislave.
V soucasné dob¢ puisobi jako finan¢ni feditel ve spolecnosti ] & T REAL ESTATE, a.s., kde je
zaroven mistopfedsedou predstavenstva a také Clenem predstavenstva spolecnosti J & T Real
Estate Management, a.s. Plynule hovoii anglickym jazykem.

Ing. Peter Remendr ddle plisobi ve statutdrnich a dozor¢ich orgdnech téchto nasledujicich
spolec¢nosti, které jsou vyznamné z hlediska Spolec¢nosti:

Akzent BigBoard, a.s. (Slovenska republika), EUROVEA Hotel, s.r.o. (Slovenska republika),
Interhouse KoSice, a.s. (Slovenska republika), J & T REAL ESTATE, a.s. (Slovenska
republika), J&T Real Estate Management, a. s. (Slovenska republika), JTRE financing 2, s.r.0.
(Slovenska republika), JTRE Financing, s.r.o. (Slovenska republika), RECAR Slovensko a.s.
(Slovenska republika), Office Center Services s. 1. 0.

Ing. Peter Remenar nevlastni Zddné majetkové Gcasti ve spole¢nostech, ktery by byly vyznamné

z hlediska Spolecnosti.

Ing. Pavel Pelikédn — jednatel 5
Pracovni adresa: Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika

Pavel Pelikan absolvoval Stavebni fakultu na Slovenské technické univerzité v Bratislave.

V soucasné dobé plisobi jako vykonny feditel ve spolecnosti J & T REAL ESTATE, a.s., kde
je zéaroven mistopiedsedou pfedstavenstva a také je Clenem a predsedou predstavenstva
spoleCnosti J & T Real Estate Management, a.s.

Ing. Pavel Pelikdn déle pusobi ve statutdrnich a dozor¢ich orgdnech téchto ndsledujicich
spolecnosti, které jsou vyznamné z hlediska Spole¢nosti:

Esterian, a.s. (Slovenska republika), J & T REAL ESTATE, a.s. (Slovenskd republika), J&T
Real Estate Management, a. s. (Slovenskd republika), JTRE financing 2, s.r.o. (Slovenska
republika), JTRE Financing, s.r.o. (Slovenska republika), MARINELI, s. r. o. (Slovenska
republika).

Ing. Pavel Pelikdn nevlastni Zddné majetkové ucasti ve spolecnostech, ktery by byly vyznamné

z hlediska Spolecnosti.

Ing. Mdria Cveckova — ¢len vyboru pro audit
Pracovni adresa: Bajkalska 5A, 831 04 Bratislava, Slovenska republika

Maria Cveckova absolvovala v roce 1985 na Narodohospodaiskou fakultu na Vysoké Skole
ekonomické v Bratislavé.

V soucasné dob¢ pusobi jako auditor ve spolecnosti PARTNER AUDIT, s. r. o. (Slovenska
republika).

Mairia Cveckova ddle piisobi ve statutdrnim orgdnu spolecnosti PARTNER AUDIT, s. r. o.
(Slovenska republika).
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Ing. Miria Cemovd — ¢len vyboru pro audit
Pracovni adresa: Blagoevova 9, 851 04 Bratislava, Slovenska republika

Miria Cemova absolvovala v roce 1999 Fakultu hospodaiské informatiky na Ekonomické
univerzité v Bratislave.

V soucasné dobé¢ ptisobi jako auditor ve spole¢nosti ADP Audit, s.r.o. (Slovenska republika).

Miria Cemovi ddle piisobi ve statutirnim organu spole¢nosti ADP Audit, s.r.o. (Slovenskd
republika) a ADP Tax, s.r.o. (Slovenska republika).

Ing. Tibor Heringes — pfedseda vyboru pro audit
Pracovni adresa: Robotnicka 4417/9, 903 01 Senec, Slovenskd republika

Tibor Heringes absolvoval vroce 1997 Fakultu hospodéiské informatiky na Ekonomické
univerzité v Bratislavé.

V soucasné dobé pisobi jako auditor ve spole¢nosti RETI Consult s.r.o. (Slovenska republika).

Tibor Heringes déle ptsobi ve statutdrnim orgdanu spole¢nosti RETI Consult s.r.o. (Slovenska
republika).

Jednatelé Spole¢nosti prohlasuji, Ze Zddnd z osob, které jsou ¢lenem orgdnt Spolecnosti, neni
v zamé&stnaneckém pomeéru ke Spolecnosti.

Stiet zajmi

Spolecnost si neni védoma Zddného mozného stetu z4jml mezi povinnostmi jednatell a ¢lent
vyboru pro audit ve vztahu ke Spolec¢nosti a jejich soukromymi zdjmy nebo jinymi povinnostmi.

Principy odménovani ¢lent dozoréi rady, piredstavenstva a vyboru pro audit Spolec¢nosti
a managementu Spolecnosti:

Spole¢nost nemd stanoveny Zadné principy odménovani jednateld, ¢lenli vyboru pro audit a
managementu.

O ptipadnych jednordzovych odménach osob s fidici pravomoci za ¢innosti vykondvané pro
Spolecnost rozhoduje valnd hromada Spole€nosti, resp. jediny spolecnik Spolecnosti
v pusobnosti valné hromady, zpisobem stanovenym v § 61 ZOK.

Jednatelé, ¢lenové vyboru pro audit a managementu Spolecnosti neobdrZeli v roce 2019 Zadné
penézité nebo nepenézité piijmy za Cinnosti vykondvané pro Spolecnost.

Ing. Peter Remendr a Ing. Pavel Pelikédn, jednatelé Spolecnosti, vlastni podil ve Spole¢nosti
nepiimo, prostfednictvim podilu na zdkladnim kapitdlu a hlasovacich pravech jediného
spole¢nika Spolecnosti (spole¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, se sidlem
Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Kyperska
republika, Registracni ¢islo HE 217553), a to kazdy 16,2 %.
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Kromé shora uvedeného ve vlastnictvi jednatelt, ¢lenti vyboru pro audit, ostatnich osob s fidici
pravomoci a osob jim blizkych nejsou zadné podily ve Spole¢nosti ¢i cenné papiry vydané
Spole¢nosti pfedstavujici podil na SpoleCnosti a nejsou smluvnimi stranami opCnich a
obdobnych smluv, jejichz podkladovym aktivem jsou ucastnické cenné papiry vydané
Spolecnosti, a ani neexistuji takové smlouvy, které jsou uzavieny v jejich prospéch.

Organizacni struktura:

Jedinym spole¢nikem Spolecnosti k 31. 12. 2019 je spole¢nost J&T REAL ESTATE
HOLDING LIMITED, se sidlem Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor,
Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Kyperskd republika, Registra¢ni ¢islo HE 217553 (spole¢nik
s obchodnim podilem ve vysi 100 %), (déle jen ,,Spole¢nik*).

Do skupiny Spole¢nosti patif k 31. 12. 2019 nésledujici spolecnosti: Spole¢nik, Spolec¢nost,
Sesterské spolecnosti a vSechny ostatni spole¢nosti ovlddané pfimo ¢i nepifimo Spole¢nikem

(déle jen ,,Skupina“).

Zjednodusena struktura Skupiny je zobrazena v nasledujicim grafu (procentni tidaje predstavuji
vlastnicky podil i podil na hlasovacich pravech):

(graf je umisten na samostatné strané)
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Zavislost Spolecnosti na subjektech ze Skupiny:

Spole¢nost je zdvisld na své matefské spoleCnosti — Spole¢nikovi, coz vyplyva z jejiho
vlastnictvi stoprocentniho podilu ve Spolecnosti.

Spolecnost byla zaloZena vyhradné za ucelem vydani dluhopisii a nédsledného poskytnuti
ziskanych prostfedkli formou dvéru, piipadné dvéra Sesterskym spolecnostem pro realizaci
Projektu. Schopnost Spolecnosti splnit dluhy tak bude vyznamné ovlivnéna schopnosti
uverovanych Sesterskych spolec¢nosti splnit své dluhy viici Spole¢nosti, coZ vytvaii zavislost
zdroji pfijma Spolecnosti na téchto udvérovanych Sesterskych spole¢nostech a jejich
ekonomickych vysledcich. Kromé vynosi z poskytnutych tvérid Sesterskym spolec¢nostem
Spolecnost nebude mit Zadné jiné vynosy, které by mohly slouzit k thrad¢ dluhti z dluhopisi.

Ke dni 31. 12. 2019 Spolecnost kromé& uveérti poskytnutych Sesterskym spolecnostem
neposkytla Zadné dalsi dveéry, zaptjcky ani nevydala Zadné jiné investi¢ni ndstroje, neZ jsou
dluhopisy (uvedené v ¢asti Udaje o ¢innosti Spole¢nosti v roce 2019 této vyro&ni zpravy), které
by zaklddaly dvérovou angaZovanost Spole¢nosti viici jakékoliv tieti osobé.

Kromé& subjektii uvedenych vySe neni Spolecnost v soucasné dob€ v souvislosti se svou
obchodni ¢innosti zavisld na jinych osobach ve Skupiné.

Osoby, které Spolecnost ovladaji nebo by ji mohly ovladat s uvedenim podrobnosti o vysi
podilu, ktery je opraviiuje k hlasovani:

Jedinym spole¢nikem Spole¢nosti k 31. 12. 2019 je Spolecnik, tedy spolecnost J&T REAL
ESTATE HOLDING LIMITED, se sidlem Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st
floor, Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Kyperska republika, Registratni c¢islo HE 217553
(spole¢nik s obchodnim podilem ve vysi 100 %).

Spolecnik je pfimo ovladan a kontrolovan Spole¢nikem na zdkladé vlastnictvi 100 % podilu na
zakladni kapitalu Spolecnosti a 100 % hlasovacich prav Spolecnosti.

Spole¢nik je spole¢né ovlddan t€mito osobami s nasledujicimi podily na jeho zdkladnim
kapitalu a hlasovacich pravech: Peter Korbacka (19%) (nar. 14. 12. 1970) (bytem Dvotidkovo
nabrezie 7571/8A, 811 02 Bratislava, Slovenska republika), Peter Remenar (16,2%) (nar. 14.
1. 1971) (bytem Heyrovského 4638/7, 841 03 Bratislava, Slovenska republika), Pavel Pelikdn
(16,2%) (nar. 15. 7. 1971) (bytem Karpatskd 385/13, 900 25 Chorvatsky Grob, Slovenska
republika), Juraj Kalman (16,2%) (nar. 16. 3. 1973) (bytem Karloveské rameno 3498/6, 841 04
Bratislava, Slovenska republika), Miroslav Fiilop (16,2%) (nar. 16. 5. 1973) (bytem Slivkova
572/6, 951 01 Nitrianske Hrnc¢iarovce, Slovenska republika), Michal Borgula (16,2%) (nar. 3.
11. 1970) (bytem Novozamocka 12/29, 949 05 Nitra, Slovenska republika). Zadn4 z t&chto
fyzickych osob Spole¢nika samostatné neovlada.

V prospektu dluhopist se Spole¢nost zavazala, Ze aZ do splnéni vSech svych dluhi z dluhopist
nerozhodne o vyplaté podilu na zisku nebo jinych vlastnich zdrojich ve prospéch Spolecnika
nebo jiné osoby. Spole¢nost nepftijala nad rdmec standardnich mechanismii prava obchodnich
korporaci zadnd zvlastni opatteni, jejichZz ucelem by bylo bréanit zneuziti kontroly nad
Spolecnosti a nejsou ji zndma zadnd jind pfijatd opatieni, kterd maji zajistit, aby nebylo zneuzito
kontroly ze strany ovladajicich osob uvedenych shora.
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deaje o ¢innosti Spole¢nosti v roce 2019:

Spolecnost vznikla dne 13. 11. 2018 vyhradné za ic¢elem emise dluhopist s tim, Ze cely vytézek
z emise dluhopisti pouzila na poskytnuti financovani Sesterskych spolec¢nosti (spolecnosti Park
Side London Ltd. a Park Side Offices Ltd., které jsou sesterskymi spole€nostmi) pro realizaci
Projektu (vystavba rezidencniho a kancelarského komplexu budov na pozemku ¢. 185, Park
Street, London SE1 9DY, zapsaného v katastru nemovitosti Velké Britanie pod ¢islem TGL
101402). Obée Sesterské spolecnosti jsou ovladany Spole¢nikem Spolecnosti a patii do Skupiny.

K 31. 12. 2019 Spolecnost emitovala dluhopisy JTRE FIN.3 0,00/24 v souladu s emisnimi
podminkami ze dne 10. 12. 2018. Dluhopisy byly vydiny podle ceského prava jako
zaknihovany cenny papir na dorucitele, v celkovém poctu 333 000 kustl, o jmenovité hodnoté
jednoho dluhopisu 10 tis. K¢. Dluhopisy nejsou urocené, jejich vynos je dan rozdilem mezi
emisnim kurzem a (vyS$$i) jmenovitou hodnotou (diskontovanou hodnotou pii piedCasné
splatnosti). Dluhopisy jsou splatné dne 20. 12. 2024. Dluhopisy nejsou zajiSténé. Dluhopisy
emitované Spole¢nosti jsou k 31. 12. 2019 kétovany na regulovaném trhu organizovaném
spole¢nosti Burza cennych papirii Praha, a.s., ICO: 471 15 629, se sidlem Praha 1, Rybn4
14/682, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka
1773. Obchodovani bylo zahdjeno dne 10. 6. 2019 (déle jen ,,Dluhopisy*).

Predpokladand celkova jmenovitd hodnota emise Dluhopist €inila 2 220 000 tis. K¢. Dluhopisy
bylo moZné upisovat od 12. prosince 2018 a azZ 12 mésict od data emise, pfi¢emz dne 12. srpna
2019 byla upsana posledni ¢ast Dluhopist a bylo tak dosaZeno pfedpoklddaného objemu emise.
Pro velky zdjem byla emise navySena o 1 110 000 tis. K¢ trans$i ze dne 7. fijna 2019.

Spolecnost muze Dluhopisy za podminek popsanych v emisnich podminkach ptredcasné splatit.
Jde o moznost, o nizZ Spolecnost v soucasné chvili neuvazuje.

Spolecnost J & T BANKA, a.s. poskytla syndikovany dvér spolecné s PoStova banka, a. s.
spoleCnosti Park Side London Ltd. Splatnost tohoto tvéru je 20. listopadu 2024, a urokova
sazba ¢ini je 12M GBP LIBOR + 7,5 % marze, pti¢emzZ uroky jsou ro¢né aktivovany do jistiny
a uro¢eny spolu s jistinou.

Spole¢nost mé zdjem participovat na tomto tveru poskytnutého Park Side London Ltd., v roce
2018 proto poskytla kratkodobou zédlohu na pfistoupeni ke smlouvé. S ucinnosti od 6. unora
2019 byla tato zdloha zapoctena na cenu za piistoupeni k této formé financovani.

Spole¢nost méla zdmér navysit svilj podil na financovani projekti Park Side London Ltd., a
proto dalsi prostfedky ziskdvané emisi Dluhopisi ddle pouziva na pfistoupeni k syndikované
smlouve.

Podobnym zptisobem se Spole¢nost podili na financovani Park Side Offices Ltd., kdy postupné
také dochazelo v pribéhu roku 2019 k odkoupeni pozic od financujicich bank. Urokova sazba
¢ini 12M GBP LIBOR + 7,5 % marze, pti¢emZ droky jsou rocné aktivovany do jistiny (vZdy
k 26. Cervenci prisluSného roku) a uroceny spolu s jistinou. Splatnost tvéru je také 20. listopadu
2024.

Spolec¢nost dle dodatku €. 2 z 18. 3. 2019 k syndikovanému uvéru s ucinnosti od 6. tinora 2019
pfistupuje k syndikovanému tvéru poskytnutému spolecnosti Park Side London Litd.
spolecnosti J & T BANKA, a.s. spolecné s PoStova banka, a.s., a podili se na financovani
sesterské spolecnosti Park Side London Ltd. jako jeden z véfitelt.
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s vz

Dne 21. 3. 2019 Spolecnost uzaviela Dohodu o odkoupeni ¢asti jistiny pohleddvky za Park Side
London Ltd. ze syndikovaného tvéru od spolecnosti Postova banka, a.s. ve vysi 2.033.445,88
GBP.

Dne 29. 3. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 3 k syndikovanému uvéru, na zdklade kterého
se syndikovany uvér rozdélil na syndikovany tvér vici spolecnosti Park Side London Ltd. a
Park Side Offices Ltd. a dne 29. 3. 2019 byla uzaviena samostatnd Smlouva o syndikovaném
uvéru na spolecnost Park Side Offices Ltd., ktera odkoupila ¢astku pozemku od spolecnosti
Park Side London Ltd. za ic¢elem vystavby kancelarského projektu.

Dne 12. 4. 2019 Spole¢nost podepsala Smlouvu o postoupeni ¢4sti jistiny pohledavky za Park
Side London Ltd. ze syndikovaného uvéru od spole¢nosti J & T BANKA, a.s. ve vySi
8.625.600,- GBP a dédle Smlouvu o postoupeni ¢asti jistiny pohledavky za Park Side Offices
Ltd. ze syndikovaného tvéru od spolecnosti J] & T BANKA, a.s. ve vysi 3.354.400,- GBP.

Dne 31. 5. 2019 Spolec¢nost uzaviela dodatek €. 4 k syndikovanému avéru, kterym se navysila
¢astka uveérového ramce pro Park Side London Ltd. na ¢astku 70.984.905,51 GBP s moZnosti
¢erpani do 31. 8. 2019.

Dne 27. 8. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 5 k syndikovanému dvéru, kterym se navysila
Castka uveérového rdmce pro Park Side London Ltd. na ¢4stku 80.910.626,36 GBP s moznosti
¢erpani do 30. 9. 2019.

Dne 25. 10. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 6 k syndikovanému uvéru, kterym se navysila
¢astka dveérového ramce pro Park Side London Ltd. na ¢astku 82.913.712,93 GBP s moZnosti
¢erpani do 30.11.2019.

Dne 16. 12. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek ¢. 7 k syndikovanému tvéru, kterym se navysila
¢astka uverového ramce pro Park Side London Ltd. na ¢astku 87.853.000 GBP s moZnosti
cerpani do 28. 2. 2020.

Dne 31. 5. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 1 ke Smlouvé o syndikovaném uvéru, kterym
se navysila ¢astka dveérového ramce pro Park Side Offices Ltd. na ¢astku 22.692.960,01 GBP.

Dne 27. 8. 2019 Spolec¢nost uzaviela dodatek €. 2 ke Smlouvé o syndikovaném uvéru, kterym
se navysSila ¢astka tvérového ramce pro Park Side Offices Ltd. na ¢astku 25.804.878,47 GBP
s moznosti ¢erpani do 30.9.2019.

Dne 25. 10. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek ¢. 3 ke Smlouvé o syndikovaném dvéru, kterym
se navysila ¢astka uvérového ramce pro Park Side Offices Ltd. na ¢astku 26.940.865,75 GBP
s moznosti ¢erpani do 30.11.2019.

Dne 16. 12. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 4 ke Smlouvé o syndikovaném uvéru, kterym
se navySila ¢4stka dvérového ramce pro Park Side Offices Ltd. na ¢astku 33.965.000 GBP
s moznosti ¢erpani do 28. 2. 2020.

V prubéhu roku 2019 Spolecnost poskytla ziskané prostfedky z emise Dluhopisti ve vysi 19 200
tis. GBP Sesterskym spolecnostem prostiednictvim dalStho odkoupeni pozice v ramci
syndikovaného uvéru, pfiCemZ ménovy nesoulad jistiny pieklenula pomoci odpovidajicich
ménovych swapl.

BliZ$i popis Sesterskych spole¢nosti a Projektu

e Spolecnost Park Side London Ltd.

Spole¢nost Parkside Side London Ltd. byla zaloZena za uc¢elem potizeni pozemku ¢. 185, Park
Street, London SE1 9DY, zapsaného v katastru nemovitosti Velké Britdnie pod ¢islem TGL
101402, nachézejiciho se v blizkosti svétozndmé Galerie uméni Tate Modern a v tésné blizkosti
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feky TemZe v Londyné€ s cilem vystavby viceucelového komplexu budov, jeZ spolecné tvoii
Projekt.

Hlavni pfedmét ¢innosti spole¢nosti Parkside Side London Ltd. vedle podilu na vlastni vystavbe
tohoto komplexu, resp. vystavbe téch jeho ¢asti, kterych vystavbu nezabezpecuje spolecnost
Park Side Offices Ltd. — tj. prostort, které nemaji slouzit jako kancelaiské prostory, téz
piedstavuje jejich nésledny (tj. po dokonceni) provoz a souvisejici sprava.

e Spolecnost Park Side Olffices Ltd.

Spolecnost Park Side Offices Ltd. byla zaloZend za tcelem vystavby kanceldiské budovy
komplexu tvofictho predmét Projektu. Za timto ucelem spolec¢nost Park Side Offices Ltd.
nabyla od spole¢nosti Park Side London Ltd. ¢4ast pozemku urcenou pro tuto vystavbu. Hlavni
pfedmét cinnosti spole¢nosti Park Side Offices Ltd. je obdobny hlavnimu pfedmétu Cinnosti
spolec¢nosti Parkside Side Offices Ltd. s tim rozdilem, Ze se spole¢nost Park Side Offices Ltd.
ma podilet vyluén€ na vystavbe, a po jejim dokonceni, na provozu a sprav, té ¢asti komplexu,
jez ma slouzit jako ¢ast administrativni (tj. jako kancelatské prostory).

e Projekt

Spolecnosti Park Side London Ltd. a Park Side Offices Ltd. jsou vlastniky pozemkt o celkové
vyméie 4 961 m? nachdzejici se v méstské &dsti South Bank v centrdlnim Londyné, jeZ je
jednim z nejvice zZivych, modernich a kulturnich méstskych ¢tvrti v Londyné.

Spolec¢nosti Park Side London Ltd. a Park Side Offices Ltd. zamysli a pfipravuji na uvedenych
pozemcich vystavbu tif budov, které budou slouzit jako reziden¢ni, kancelaiské, obchodni a
kulturni centrum, véetné gardZovych stani, s celkovymi rozpoctovymi ndklady pfiblizn¢ 342
mil. GBP, z nichz k 31. 12. 2019 bylo jiZ proinvestovano témét 146 mil. GBP. Celkové
investicni ndklady na tento Projekt jsou rozpoctovany na Castku 300 mil. GBP. Projekt je
financovdan z bankovnich uvért, které byly c¢asteCné odkoupeny ¢i refinancovany
prostrednictvim Spole€nosti, zejména odkupem z nich plynoucich prav a povinnosti (mimo jiné
prava na splaceni jistiny a vypldceni z nich plynoucich tdrokt syndikovaného tuvéru). Budouci
ndklady na vystavbu budou financovdny z bankovnich prostiedkt finan¢ni instituce sidlici v
Londyné (seniorni financovani). Toto bankovni financovani jiz bylo k 31. 12. 2019 ptisluSnou
finan¢ni instituci schvaleno (v rozsahu 240 mil. GBP) (nebylo vSak jesté poskytnuto).

Projekt bude obsahovat celkem 163 soukromych reziden¢nich apartmdnt o celkové rozloze 15
117 m?, administrativni (kanceldfskou) ¢ast projektu o rozloze 6 029 m?, kterd bude tvorena
modernimi kanceldfemi rozloZzenymi do deviti nadzemnich podlazi, didle maloobchodni
jednotky o rozloze 411 m? a kulturnim centrem o rozloze 1 350 m?. Soucésti celého projektu
bude 1 46 podzemnich parkovacich mist se zabezpecCenou ostrahou. Cely projekt je navrZen ve
specifickém stylu v modernim prostfedi, jeZ koresponduje s kontextem této lokality coby
kulturni ¢tvrti mésta Londyna. K projektu bylo dne 12. 02. 2016 vydano stavebni povoleni,
které nabylo pravni moci dne 5. 12. 2018. V fijnu 2018 zacala demolice stdvajicich budov a
nasledné v kvétnu 2019 se zacalo s vlastni vystavbou komplexu. Piedpokladany termin
dokonceni Projektu, resp. jeho kolaudace, je pldnovdna na 31. 12. 2022.

Budovy jiz jsou aktivné nabizeny zdjemctiim k prondjmu a/nebo budoucimu prodeji, a to od
¢ervna 2019. Od tohoto data je prodano 9 jednotek a rezervovano 14 jednotek.

12



JTRE Financing 3, s.r.o.

Spolecnost neplanuje provadét koncepéni zmény ve vySe uvedeném zpisobu realizace
Projektu. Bude-li to vSak vzhledem k probihajicim a budoucim jedndnim s potencidlnimi
ndjemci, resp. zdjemci o koupi, nezbytné, mize ke zméné nékterych aspektli zptisobu realizace
Projektu dojit. MuzZe jit zejména o situace, kdy vyvstanou poZadavky na n¢jakou zménu
usporadani ¢i vlastnictvi pozemki ¢i jednotlivych objektt, ¢i nastanou neptfedvidané okolnosti
v procesu vyjednavani podminek s konkrétnimi zdjemci. V této souvislosti miiZze byt ovlivnén
zejména uvedeny ¢asovy harmonogram realizace Projektu.

Hlavni trhy
Vzhledem ke své Cinnosti Spolecnost jako takova nesoutézi na zadném specifickém trhu.

Obe Sesterské spolecnosti jsou noveé zaloZené spole€nosti, a tudiZ jejich postaveni na trhu neni
momentélné relevantni, prozatim si zddné méfitelné postaveni na trhu nevytvorily.

Spolecnost i Sesterské spolecnosti jsou soucdsti Skupiny, kterd patii k 1idrim na realitnim trhu,
kde vlastni a spravuje aktiva v hodnoté¢ vice jako 1 mld. EUR. Skupina zacala ptlisobit na
realitnim trhu v roce 1996 a v roce 2008 se stala samostatnou investi¢ni spole¢nosti ptisobici
predeviim na slovenském ale i zahrani¢nim realitnim trhu (napt. Ceska republika, Mad’arsko,
Vietnam, Velka Britdnie a Rusko). Skupina zastfeSuje vSechny odvétvi developmentu, a to
vcetné¢ planovani, piipravy, financovani, realizace a spravovani diverzifikovaného portfolia
aktiv. Projekty této skupiny zahrnuji kancelatské, reziden¢ni, hotelové a i primyslové projekty.

Informace o trendech

Spole¢nosti nejsou zndmy zadné trendy, nejistoty, ndroky, dluhy nebo udalosti, které by
s redlnou pravdépodobnosti mohly mit podstatny negativni vliv na jeho perspektivu.

Spolecnost, prostfednictvim Sesterskych spolecnosti, nepiimo ovliviiuji trendy tykajici se
realitniho trhu v Londyné&. Obecné trendy realitniho trhu v Londyné jsou nasledujici:

Realitni trh v Londyné se dlouhodobé drzi na vysoké urovni. OvSem diky vysokym cendm
bydleni, pomalému ekonomickému rastu a neustéle projedndvanému odchodu z Evropské unie,
poptavka po nemovitostech zaznamenava dlouhodobé klesajici tendenci v celé Velké Britdnii
a tedy i v samotném Londyné. I pfes to patii Londyn dlouhodob& mezi nejdrazsi metropole na
svété¢ a laka stdle nejvice zahrani¢nich investic do nemovitosti. Nejsilngj$i roli v pfilivu
zahrani¢niho kapitdlt tvoii asijSti investofi, ktefi se pfedevSim zaméfuji na kancelafsky
segment, do kterého proudi zhruba 94 % kapitdlu z asijskotichomoiskych zemi. I pfes snizeni
cen nemovitosti (nejniZsi droveil za poslednich pét let) zptisobené predevsim politickym
chaosem, obavami z brexitu a v neposledni fadé€ i zvySeni dané z kupni ceny nemovitosti, se
primérnd cena nemovitosti pohybuje velmi vysoko ve srovnani s ostatnimi staty v Evropé i ve
svete.

Stav majetku Spole¢nosti zobrazuje ucetni zavérka sestavend k 31. 12. 2019, vcetné piilohy
k ucetni zavérce za rok 2019, sestavené za obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019.

Spole¢nost je soucdsti konsolidaéniho celku JTRE. Informace tykajici se zaloZeni matetské
spolec¢nosti JTRE a jeji vlastnické struktury byly zvetejnény v konsolidované ucetni zavérce
spolec¢nosti JTRE.

Udalosti s podstatnym vyznamem pro hodnoceni platebni schopnosti Spole¢nosti:
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Za rok 2019 ¢inil Cisty celkovy pifjem z emise Dluhopisi ¢dstku ve vysi 2 286 608 129,20 K¢,
kterd byla pouzita tak, Ze Spole¢nost s t¢innosti od 6. inora 2019 pfistoupila k syndikovanému
uvéru poskytnutému spolecnosti Park Side London Ltd. spolecnosti J & T BANKA, a.s.
spolecné s PoStova banka, a.s., a podili se na financovani sesterské spolecnosti Park Side
London Ltd. jako jeden z véfitela.

Dne 29. 3. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 3 k syndikovanému uvéru, na zdklade kterého
se syndikovany dvér rozdélil na syndikovany dvér vici spolecnosti Park Side London Ltd. a
Park Side Offices Ltd. a dne 29. 3. 2019 byla uzaviena samostatnd Smlouva o syndikovaném
uvéru na spolecnost Park Side Offices Ltd., ktera odkoupila ¢ast pozemku od spole¢nosti Park
Side London Ltd. za icelem vystavby kanceldtského projektu.

Spolecnost je jinak nové zaloZenou spole€nosti, kterd se béhem své existence nikdy neocitla
v platebni neschopnosti, nevyvijela Zddnou jinou c¢innost a nepfevzala Zadné dalsi dluhy.
Spole¢nost si proto neni védoma ziadnych udalosti s podstatnym vyznamem pro hodnoceni
platebni schopnosti Spolecnosti.

Investice

Ke dni 31. 12. 2019 nebyly Spolecnosti uskutecnény, ani Zadny organ Spolec¢nosti neschvalil
(kromé¢ emise DIuhopist), ani se Spole¢nost nezavazala k Zadnym budoucim investicim (kromé
poskytnuti vytéZku z emise Dluhopisi spole¢nostem Park Side London Ltd. a Park Side Offices
Ltd.), které by byly relevantni ve vztahu k posouzeni schopnosti Spole¢nosti splatit svoje dluhy
z Dluhopist.

Z:akladni ¢iselné idaje o hospodai‘eni Spolecnosti za rok 2019:

Vysledek hospodateni Spolecnosti po zdanéni za ucetni obdobi roku 2019 €ini ztratu ve vysi
26.024.522,21 K¢, ktera se skladd z Cistého drokového vynosu 15 245 190,91 K¢, kurzovych
ziskl 59 125 941,96, ztraty z precenéni uzavienych derivatl -96 556 780,82 K¢ a ostatnich
provoznich ndkladi (v€etné tvorby opravnych polozek a ndkladl na platebni styk) ve vysi -
8 607 798,48 K¢&. Posledni slozkou hospodaiského vysledku je zmeéna odloZené danové
pohledavky ve vysi 4 768 924,22 K¢ (zisk).

Finan¢ni situace Spolecnosti je v nezkracené formé uvedena v rozvaze a vykazu ziskl a ztrat,
jez tvorii samostatnou Cast vyrocni zpravy.

Hlavni rizika a nejistoty:

K 31. 12. 2019 jsou podle védomi jednatelti Spole¢nosti hlavni rizika a nejistoty vztahujici se
ke Spolecnosti predstavovéany piedev$im ndsledujicimi faktory:

A) Hlavni rizika a nejistoty, které vyplyvaji z ¢innosti Spole¢nosti:

Riziko spojené s podnikanim Spolecnosti

Ptijmy Spolec¢nosti budou tvofit z velké Casti splatky financovani poskytnutého Sesterskym
spolecnostem. Financni a ekonomickd situace SpoleCnosti, jeji podnikatelskd cCinnost a
schopnost plnit dluhy z Dluhopisti tak zna¢n€ zdvisi na schopnosti jejich Sesterskych

spole¢nosti fadné a vcas plnit svoje dluhy viici Spolecnosti.
Riziko vyplyvajici z pouziti vytéZku emise Dluhopist na financovani Projektu

14



JTRE Financing 3, s.r.o.

Spolec¢nost pouZije vytéZzek ziskany z emise Dluhopisi Sesterskym spolecnostem na
financovani Projektu. Prostfedky z emise tedy nebudou v plné vysi k dispozici Spole¢nosti na
investice ¢i thradu jejich vlastnich dluhti, véetné dluhti z Dluhopisti. Netdspéch Projektu mtize
mit negativni vliv na finan¢ni a ekonomickou situaci Spolec¢nosti, jeji podnikatelskou Cinnost a
schopnost plnit dluhy z Dluhopist.

Riziko nizké diverzifikace ¢innosti Spolecnosti

Spolecnost se témeét vylucné hodld zabyvat investici do Projektu. Zména trznich podminek
determinujicich hodnotu této investice miZe negativn¢ ovlivnit finan¢ni a ekonomickou situaci
Spolecnosti.

Riziko provozni zavislosti na Skupiné Spole¢nosti

Rizeni provozu Spole¢nosti je zdvislé do znaéné miry na sdileni administrativni, Géetni a IT
infrastruktury celé Skupiny Spole¢nosti. Cinnost Spole&nosti tak miiZe byt negativné ovlivnéna
provoznimi problémy jinych ¢lenit Skupiny SpoleCnosti (napi. v disledku technickych
problémiu IT).

Potencialni stiet zajmi mezi jedinym spolecnikem Spole¢nosti a vlastniky Dluhopisii
Spole¢nost je 100 % dcefind spolecnost Spole¢nika. V budoucnosti nelze vyloucit zmény
strategie skupiny Spolecnosti, v dusledku kterych dojde ke kroklim (fuze, transakce, akvizice,
rozdéleni zisku, prodej aktiv atd.), které miZou byt vedené s ohledem na prospéch skupiny
Spolecnosti vice nez-1i ve prospéch Spolecnosti.

Riziko zmény vlastnické struktury Spole¢nosti

Klicové osoby, tedy Spolecnik a jednatelé, spoluptisobi pii vytvaieni a uskute¢iiovani klicovych
strategii. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Spolecnosti. Pokud dojde ke zméné
kontroly a k dpravé strategie Spole€nosti, miiZe mit jiné cile neZ ta dosavadni. Zména strategie
muze mit ndsledné negativni vliv na financni a hospodéiskou situaci skupiny Spole¢nosti, a
tedy i Spole¢nosti, jeji podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit zdvazky z Dluhopisi.

Riziko refinancovani

Budouci zisk Sesterskych spole¢nosti, a tedy i hospodéiska a finan¢ni situace Spole¢nosti, je
zavisla na jejich schopnosti vCas zrealizovat Projekt, tj. dokoncit planovanou vystavbu budovy,
pronajmout budovu nijemcum, ktefi budou plnit své dluhy z uzavienych ndjemnich smluv
fadn€ a vcas, resp. jeji ur¢enou Cast odprodat, piipadn€ na schopnosti Sesterskych spolecnosti
(¢i urcené Sesterské spolecnosti) jako pronajimatelti vymadhat plnéni z ndjemnich ¢i kupnich
smluv. Vzhledem k podminkdm, které prevladaji na kapitadlovych trzich, nelze vyloucit, Ze
Spolecnost nebude schopna refinancovat svoje stdvajici a budouci dluhy za ptiznivych
podminek.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a danovym prostiedim

Zmény zdkonl nebo zmény jejich interpretace v budoucnosti mohou nepiiznivé ovlivnit
provozni Cinnost a financni vyhlidky Spole¢nosti. Pravni faktory jsou mimo kontrolu
Spolecnosti ¢i jednotlivych subjekti. Dodrzovani platnych pravnich norem podléhd kontrole
prislusnych organii a jejich poruSeni mize vést k uloZeni sankci, v¢etné sankci finanénich ¢i
sankci spoc€ivajicich v preruSeni ¢i zdkazu Cinnosti.

Riziko zahajeni insolven¢niho Fizeni

I pfes urcitd opatieni, kterd maji zabranit neopodstatnénym a nepodloZenym ndvrhim na
zahdjeni insolvencniho fizeni, nelze vyloucit, zZe takové ndvrhy budou podény. I pfesto, Ze
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omezeni tykajici se naklddani s majetkovou podstatou se netykd, mimo jiné, dkonti nutnych k
provozovani podniku v rdmci obvyklého hospodateni nebo k odvraceni hrozici Skody, nelze
vyloucit, Ze pokud bude neopodstatnény ndvrh na zahdjeni insolvencniho fizeni vuci
Spolecnosti podédn, bude Spole¢nost po neurcitou dobu omezena v dispozici se svym majetkem,
coz by se mohlo negativné projevit na finan¢ni situaci Spole¢nosti.

Riziko oslabené kontrolni funkce

Ke dni vyhotoveni této zpravy Spolecnost nema ziizenou dozorc¢i radu ¢i obdobny kontrolni
organ, kromé vyboru pro audit. Absenci piislusnych kontrolnich orgdni mize byt oslabena
kontrolni funkce v rdmci vnitfniho systému kontroly a fizeni spolecnosti.

Rizika spojena s nepredvidatelnym vykladem ¢eskych danovych predpist

Neustédle proménlivy vyklad dafovych predpist ze strany finan¢nich dradi, nesoulad vyvoje
¢eského a komunitarniho daiiového prava, prodlouzené lhuty pro splaceni dluznych zavazki,
jakoz 1 moZnost uloZeni vysokych pokut a jinych sankci, predstavuji pro Spolecnost urcité
danové riziko.

Riziko sekundarni zavislosti na rizicich Skupiny Spole¢nosti

Spolecnost je vystavena sekundarnimu riziku zdvislosti na rizicich tykajicich se ¢lent Skupiny
Spole¢nosti a rizicich realitniho trhu. Na Spole¢nost se nepiimo vztahuji rizikové faktory
tykajici se podnikatelské Cinnosti skupiny Spolec¢nosti, zejména Sesterskych spolecnosti.

Riziko souvisejici s vystavbou budovy v ramci Projektu

Mezi zahdjenim piipravy vystavby Projektu, jejim dokoncenim a pfeddnim piislusné Sesterské
spolecnosti, a ndsledné i novym ndjemciim jednotlivych prostor, ptipadné kupujicim, uplyne
pomérné dlouhd doba (dle pfedpokladii cca 39 mésicti od zahdjeni piipravnych praci pro
vystavbu budovy v ramci realizace Projektu), kdy miZe dojit k neocekdvanym udédlostem, které
mohou mit za nésledek zvySeni ndkladl, nedodrZeni terminti, poSkozeni provadéného dila ¢i
neziskani patficnych povoleni atd. Vystavbu muZe také ovlivnit nedostate¢nd koordinace a
souc¢innost s generdlnim dodavatelem (pfipadné¢ subdodavateli), coZz mize vést k chybam,
prodleni nebo prodrazeni stavebnich dodavek. Kone¢ny vysledek vystavby budovy zavisi téz
na vySsi ndkladd, jako je naptiklad cena technickych sluzeb (architekt, technicky dozor, fizeni
projektu, geodetické sluzby) nebo finan¢ni néklady.

Riziko souvisejici s umisténim Projektu

Hodnota nemovitosti zavisi do zna¢né miry na zvolené lokalité ve vztahu k typu nemovitosti.
Pokud nebyla odhadnuta spravné vhodnost lokality vzhledem k investiénimu zdméru, miiZe byt
pro ni obtizné dokonfenou nemovitost Uspésné pronajmout ¢i vyhodné prodat. V piipadé
nizkého zdjmu potenciondlnich ndjemct ¢i investorli tak mohou byt Sesterské spolecnosti
nuceny ke snizeni poZadovaného ndjemného ¢i prodejni ceny nemovitosti. To miiZe negativné
ovlivnit hospodatskou situaci Sesterskych spolecnosti, a tim padem i1 schopnosti Spole¢nosti
dostat svym zdvazkim z Dluhopisu.

Riziko souvisejici s pronidjmem a prodejem

Vynosy Projektu budou plynout z prondjmu a prodeje nemovitosti tvoficich Projekt. Pokud by
se Sesterskym spolecnostem nepodatilo dokonéeny Projekt pronajmout ndjemctiim vcas a/nebo
alespon za predpoklddanych podminek, mohla by tato skutecnost negativné ovlivnit
uskutecnéni ndsledujici faze Projektu a tim i1 hospodéiskou a finan¢ni situaci Sesterské
spolecnosti.
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Riziko pred¢asného ukonceni najemni smlouvy ze strany budoucich najemcu

V ptipad¢, Ze by u vyznamnych ndjemct nebyly splnény podminky ndjemnich smluv a doslo k
pouZziti t€chto ustanoveni vedoucich k jejich pfed¢asnému ukonceni, mohlo by to mit podstatny
dopad na hospodaiské vysledky Sesterskych spolecnosti.

Zavislost na mire zadluZovani cilové skupiny najemci

Celkové zvySovani zadluZeni ndjemcti mize v kone¢né podobé vést k neplaceni sjednaného
ndjemného, coZ by mohlo negativné zasdhnout cash flow Sesterskych spolecnosti a zaroven
zvysit ndklady na soudni procesy a vyméhani pohleddvek. Také je nutné zdlraznit, Ze rizika na
stran€ ndjemcu souvisejici s jejich podnikdnim a financovani jejich ¢innosti se poté budou
bezprostfedné dotykat Sesterskych spolecnosti.

Riziko zmény preference najemci
Budouci pifipadné zmény preferenci ndjemcii, zejména ve vztahu k dané lokalité, jeji
obsluZnosti a vybavenosti ¢i standardim pronajatych prostor, resp. objektli, v nichZ jsou
prostory pronajimany, mohou vést ke ztraté ndjemctli, coZ se muZze nepfiznivé projevit v
hospodateni Sesterskych spolecnosti.

Riziko souvisejici s nedokoncenosti projektu

Projekt, kterym se Sesterské spolecnosti zabyvaji, je ke dni vyhotoveni této zpravy teprve ve
fazi developmentu a vystavby, tedy ve fazich, které jsou ovliviiovdny tfadou internich a
externich faktort. Spolecnost tedy nemulZze zarucit, Ze Projekt bude dokoncen piesn¢ dle
planovaného harmonogramu ¢i s planovanou mirou ziskovosti.

Rizika spojena s pojiSténim majetku Sesterskych spole¢nosti

Nelze zarulit, Ze ndklady spojené s pifpadnymi Zivelnymi ¢i jinymi nepfedvidatelnymi
udalostmi (jako napiiklad poZar, povoden, zéplava, vichfice, krupobiti apod.) budou pln¢€ kryta
timto pojisténim a v piipadé pojistné uddlosti nebudou mit negativni dopad na jejich majetek,
hospodéiskou a finan¢ni situaci.

Riziko konkurence

V Londyné je v provozu nékolik dal§ich obdobnych rezortii, které mohou v budoucnosti
predstavovat pro Sesterské spolecnosti zdsadni konkurenci, a to at’ jiz z divodu cenové
preference klienti nebo v dusledku zvySeni kvality sluzeb, které tyto rezorty poskytuji.
V budoucnosti mize dojit k tomu, Ze Sesterské spole¢nosti nebudou schopny reagovat
odpovidajicim zptisobem na konkuren¢ni prostiedi, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodéiské
situace Sesterskych spolecnosti a v kone¢ném disledku k negativnimu ovlivnéni majetku a
vynost Sesterskych spole¢nosti.

Riziko iracionalniho vyvoje trhu

Hodnota aktiv Sesterskych spolecnosti muze byt ovlivnéna i ndladami, vyjaddfenimi a
spekulacemi na trhu nemovitosti, coZz miZe ovlivnit hospoddiskou a finanéni situaci
Sesterskych spolecnosti.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

Jakékoli pratahy v prodejnim procesu, piipadné sniZzeni prodejni ceny nemovitosti v diisledku
napt. Spatného nacasovdani prodeje ¢i nevydafené vystavby, mohou mit nepfiznivy dopad na
finan¢ni vysledky Sesterskych spole¢nosti a neptimo i Spolecnosti. Riziku likvidity mtize byt
nepiimo Spolecnost déle vystavena, pokud se nepodaii v€as nebo v dostatecné mite Sesterské
spolecnosti vlastnici dany pozemek a prostory obsadit/prodat prostory urcené k prondjmu/
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prodeji nebo ndjemci nebudou hradit ndjemné fadn€ a vcéas, coz by mohlo ohrozit schopnost
Sesterskych spolec¢nosti hradit své dluhy viici Spolecnosti, a tudiz i schopnost Spolecnosti
hradit své vlastni splatné dluhy vici vlastnikiim DIuhopisi.

Riziko nep¥Fiznivého stavu realitniho trhu

Sesterské spole¢nosti (a tedy nepiimo i SpoleCnost) jsou vystaveny specifickym rizikiim
realitnitho trhu, jakymi jsou zejména cykli¢nost, vykyvy v makroekonomickém prostiedi,
dynamika poptavky ndjemct v jednotlivych segmentech realitniho trhu, pohyby cen ndjemného
a aktivita konkuren¢nich pronajimateld. Béhem obdobi zpomaleni nebo recese mize dojit ke
sniZzeni poptavky v oblasti realitniho trhu, ktery mtze zptisobit pokles poptavky samotné.

Riziko spojené s Zivotnim prostiredim

Trend neustdle pfisnéjSich zdkonl a nafizeni tykajicich se vlivu na Zivotni prostiedi je ve
vyznamné mife posilnén rostoucimi poZadavky ndjemnikd ¢i kupujicich na ekologicky
piijatelné feSeni s nizkymi provoznimi naklady. Negativni dopady rizik spojenych s fizenim
nemovitosti a Zivotnim prostfedim mohou mit nepfiznivy vliv na provozni ¢innost, finan¢ni
vykonnost, financni vyhlidky Sesterskych spolecnosti, a tudiZ nepfimo 1 na Spolecnost.

Kreditni riziko

Sesterské spolecnosti jsou vystaveny kreditnimu riziku zejména z financ¢nich aktivit vCetné
vkladii u bank a finan¢nich instituci. V budoucnosti budou déle vystaveny kreditnimu riziku z
prondjmu nemovitosti tvotricich Projekt (primarné obchodni pohleddvky), piipadné prodeje
téchto nemovitosti.

Riziko likvidity

Ve fazi developmentu a vystavby realitniho projektu je riziko likvidity minimalizovano s
ohledem na skuteCnost, Ze projekt(y) jsou typicky financovdny ze schvdlenych rdmct
bankovnich dvéri ¢i jinych nebankovnich zdroji financovéni, pficemz k jejich postupnému
splaceni (v€etné souvisejicich drokl) obvykle dochdzi az po dokonceni vystavby, tzn. poté, co
projekty zacnou generovat vynosy z ndjmu, piip. prodeje nemovitosti. Sesterské spolecnosti
mohou byt vystaveny podminénému riziku likvidity, které vyplyva z tv€rovych smluv, podle
kterych ptfi poruseni stanovenych smluvnich ujedniani muze véftitel vyzadovat zesplatnéni
uveri, coz mize vést k dodatecné potiebé financnich prostredkl diive nez dle piivodni smluvni
splatnosti. Podobn¢ miiZze byt Spole¢nost vystavena riziku likvidity v situaci, kdy na zaklad¢
rozhodnuti schtize vlastnikti bude povinna pfed¢asné splatit Dluhopisy.

Ménové riziko

Sesterské spolecnosti po obsazeni budovy ndjemci, resp. po prodeji ptislusnych prostor, budou
celit trznimu riziku zejména ze skutecnosti, Ze ndjemné (kupni ceny) a splatky dvéra jim
poskytnutych budou inkasovéany v britskych libradch (GBP) zatimco Dluhopisy budou splaceny
v Ceskych korundch (K¢). Spolecnost je tedy vystavena riziku, Ze v ptipad€ oslabeni britské
libry (GBP), popft. posileni ¢eské mény nemusi ptivodné kalkulovany objem GBP potiebnych
pro splaceni piislusné ¢astky odpovidat, coz miZe mit negativni vliv na jeji schopnost splatit
fadné a v€as Dluhopisy.

Cenové riziko

Sesterské spolecnosti jsou vystaveny riziku zmény hodnoty nemovitosti véetné rizika jejich
prondjmu, piipadné prodeje. Pokud by bylo nutné sniZzovat nigjemné nebo pokud by doslo ke
sniZzeni cenové hladiny ndjmul, mohla by mit tato skute¢nost negativni vliv na hospodaiské
vysledky Sesterskych spolecnosti. Cenovému riziku jsou Sesterské spolenosti vystaveny také
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ve fazi vystavby a realizace Projektu, kdy mtiZe dojit ke zméndm cen stavebnich doddvek a
dodéavanych sluzeb, které ovliviiuji vysi investicnich ndkladi Projektu a jeho pldnovanou
profitabilitu.

Riziko urokové sazby

Jelikoz uvéry poskytnuté Sesterskym spolecnostem budou zaloZeny pfevazné na pohyblivé
urokové sazbé (vdzané na plovouci urokové sazby, napf. LIBOR), bude Spole¢nost vystavena
riziku sniZené urokové sazby, a tim snizeného vynosu z Gvéru.

Riziko spojené s pripadnym konkurznim (insolvenénim) rizenim Sesterskych spolec¢nosti
Nebudou-li Sesterské spolecnosti schopny platit své splatné dluhy, mohou se stat pfedmétem
konkursniho (insolven¢niho) fizeni. Neni mozné pfitom s ohledem na pravni udpravu
mezinarodniho insolven¢niho prava s jistotou stanovit, podle kterého pravniho fadu nebo

7 M2

pravnich fadt bude zahdjeno insolven¢ni nebo obdobné fizeni, natoz pak jeho vysledek.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a danovym prostiedim

Na vysledky podnikdni a finan¢ni situaci Sesterskych spolecnosti a Spole¢nosti mohou mit
nepitiznivy vliv faktory tykajici se Velké Britanie, Ceské republiky a Slovenské republiky, které
nelze objektivné predvidat a které je mozné rozdélit na faktory politické, ekonomické, pravni a
socidlni. Sesterské spolecnosti ani Spole¢nost nemohou tyto faktory jakkoliv ovlivnit, zejména
pak nemlZou zajistit, Ze politicky, ekonomicky ¢i pravni vyvoj ve Velké Britdnii (pfedevSim
pak vzhledem k probihajicimu tzv. Brexitu), Ceské &i Slovenské republice bude piiznivy ve
vztahu k jejich podnikani.

Rizika spojena s vykonnosti britské, ¢eské a slovenské ekonomiky

Jakédkoli zména hospodéiské, regulatorni, spravni nebo jiné politiky britské, Ceské nebo
slovenské vlady, jako? i politicky nebo hospodaisky vyvoj ve Velké Britanii, Ceské a Slovenské
republice, nad kterym skupina Spole¢nosti nemé kontrolu, by mohl mit vyznamny dopad na
stav ekonomik obou uvedenych zemi a tim 1 na podnikani, hospodéiskou a financni situaci
Sesterskych spolecnosti (ptfipadné celé skupiny) nebo na jeji schopnost dosdhnout svych
obchodnich cilt.

Riziko vystoupeni Velké Britanie a Severniho Irska z Evropské unie (tzv. Brexitu)

V roce 2016 bylo pfijato rozhodnuti Spojeného kralovstvi Velké Britdnie a Severniho Irska o
vystoupeni z Evropské unie. Toto rozhodnuti pfineslo na globalni trhy zna¢nou miru nejistoty,
jelikoz jde o bezprecedentni akt a disledky jsou tak obtizné predikovatelné. Vzhledem na
velikost a globdlni vyznam této ekonomiky muliZe negativni pribéh vyjedndvani zptisobit dalsi
nejistotu na trzich, v€etné trhu realitniho, na kterém budou po realizaci Projetku ¢iny Sesterské
spolecnosti. . Pfes odmitnuti Dohody o vystoupeni Spojeného krédlovstvi Velké Britdnie a
Severniho Irska z Evropské unie dolni komorou parlamentu této zemé v lednu 2019, v fijnu
2019 se podafilo britskému premiérovi dojednat ,,novou* Dohodu o vystoupeni. Spojené
kralovstvi Velké Britdnie a Severniho Irska opustilo 31. 1. 2020 Evropskou unii a do konce
roku 2020 se bude nachazet v prechodném obdobi.

Riziko dniku informaci

V ptipadé¢ dniku citlivych informaci ze strany téchto osob o Spolec¢nosti, Sesterskych
spole¢nostech (nebo celé skupiné Spolecnosti) ¢i jejich ¢innostech miiZe dojit k ohroZeni jejich
fungovani nebo ztraty dosavadniho postaveni na trhu, cozZ by mohlo ve svém diisledku ptinést
zhorSeni finan¢nich vysledkl Spolecnosti a/nebo Sesterskych spolecnosti.
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Riziko ukon¢eni vyznamnych smluvnich vztahi

I pfes to, Ze si celd skupina Spolecnosti zaklddd na ptéatelskych a korektnich vztazich
s obchodnimi partnery, nemize Spolecnost zarucit, Ze vlivem nepifedvidatelnych udalosti
nedojde k prfed¢asnému ukonceni zdsadnich smluvnich vztahl ¢i zméné¢ jejich parametri, coz
by mohlo mit negativni dopad na pribéh a vcasné dokonéeni Projektu a jeho konecnou
profitabilitu.

Riziko schopnosti ziskat odpovidajici financovani

Sesterské spolec¢nosti nemusi ziskat na trhu financovani za ocekavanych podminek. Nemoznost
ziskat takové financovani miiZe vést k nutnosti financovat vystavbu za méné¢ vyhodnych
podminek (zejména ve vztahu k vysi urokové sazby), piipadné k nedostatecnosti financovani
vystavby. V disledku toho miiZe byt snizena ziskovost Projektu, a tim paddem i nepfiiznivé
ovlivnéna schopnost Sesterskych spolecnosti spldcet iveéry Spolecnosti.

B) Hlavni rizika anejistoty vyplyvajici z finan¢nich aktiv afinan¢nich zdvazka

vvvvv

Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (odbératel, dluznik) nespln{ své smluvni zavazky
a Spolecnosti tak vznikne finan¢ni ztrdta. V prubéhu mezitimniho obdobi se dverové riziko
zvySilo poskytnutim dvért. Spolecnost prostiedky ziskané emisi dluhopisti pouZivd na
financovani projektovych Sesterskych spole¢nosti, a to prostfednictvim odkoupeni pozice a
pfistoupeni k dluhu vii¢i financujicimu syndikdtu bank. V roce 2018 byla na ¢4st financovani
poskytnuta zdloha, jez byla zapoctena na cenu za pfistoupeni k dluhu s G¢innosti od 6. Gnora
2019.

Sesterskym spolecnostem nebyl piidélen uvérovy rating. Spolecnost ma vlastni systém pro
posuzovéni kreditniho rizika a na zdklad¢ pravidelnych informaci vyhodnocuje schopnost
dluZnika spldcet. Spole¢nost pfifazuje aktiviim stupeil rizikovosti zaloZeny na datech, kterd
vychdzeji z predpokladu moZného rizika ztraty (vyplyvajictho napf. z dcetnich vykazi
dluZnika, manaZerskych vypoctl atp.) ¢i moZného rizika pozdni thrady, na které se pouZije
kvalifikované posouzeni kreditniho rizika.

Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, Ze se Spole¢nost dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych se
svymi finan¢nimi zavazky, které se vypotddavaji prostiednictvim penéz nebo jinych finanénich
aktiv.

Spolecnost dba standardné na to, aby meéla dostatek hotovosti a aktiv s kratkodobou splatnosti
k okamzZitému pouZiti na kryti ocekdvanych provoznich ndkladi na 90 dni, a to véetné splaceni
finan¢nich zavazkl, nikoliv vSak na kryti nakladd z potencidlnich dopadt extrémnich situact,
které nelze pfimérené predvidat.

Ménové riziko

Spolecnost je ve své ¢innosti vystavena nizkému riziku vykyvu kurzu, nebot’ vétSina transakci
se odehrava ve funkéni méné. Poskytnuté jistiny uvéra v GBP Spole¢nost podchytila uzavienim
meénovych swapti s bankou a dopad cizi mény na vysledky Spolecnosti eliminovala.

Pokud jsou uvédzZeny vSechny penéZzni polozky, jez nejsou pfedmétem ménového swapu (tj.
uroky plynouci z poskytnutych tvért), evidované k 31. prosinci 2019 v cizi mén¢ a soucasné

by doslo ke zmén¢ meénového kurzu CZK/GBP o 1 CZK/GPB (zhodnoceni / znehodnoceni
CZK vici GBP), vysledek hospodafeni by byl o 3 955 tis. K¢ niZsi (pfi zhodnoceni CZK vuci
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GBP by Spole¢nost uznala kurzovou ztratu) nebo vyssi (pii znehodnoceni CZK vici GBP by
Spolecnost uznala kurzovy zisk).

Urokové riziko

Poskytnuté uvéry jsou troCeny pohyblivou urokovou sazbou navdzanou na 12M LIBOR,
vydané dluhopisy byly vydany jako diskontované dluhopisy s pevnou urokovou sazbou.
Nomindlni ¢astky finan¢nich ndstrojii a dal$i bliz§i Informace jsou uvedeny v bodé 5 —
Poskytnuté uvéry a v bod¢ 8 — Vydané dluhopisy, dcetni zavérky.

Provozni riziko

Provozni riziko je riziko ztrdt ze zpronevér, neopravnéné cinnosti, chyb, opomenuti,
neefektivnosti nebo ze selhdni systému. Riziko tohoto typu vznika pii vSech ¢innostech a hrozi
vSem podnikatelskym subjektiim. Provozni riziko zahrnuje i pravni riziko.

Primérni odpovédnost za uplatiiovdni kontrolnich mechanismi pro zvladani provoznich rizik
nese vedeni Spolecnosti. Obecné pouzivané standardy pokryvaji nasledujici oblasti:

e pozadavky na sesouhlasovani a monitorovani transakci,

e identifikace provoznich rizik v rdmci kontrolniho systému,

s\ s

e ziskanim ptehledu o provoznich rizicich si Spolecnost vytvaii predpoklady
ke stanoveni a nasmérovani postupii a opatfeni, kterd povedou k omezeni
provoznich rizik a k pfijeti rozhodnuti o:

-uzndni jednotlivych existujicich rizik;
- zahdjeni procesi, které povedou k omezeni moZznych dopadii; nebo
- zuZeni prostoru k rizikovym ¢innostem nebo jejich uplném zastaveni.

Spolecnost dodrzuje veskeré pozadavky na sprdvu a fizeni spole¢nosti, které stanovi obecné
zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména ZOK.

Vyznamna soudni Fizeni:

Spole€nost neni tucastnikem Zadného soudniho sporu ani arbitrdzniho fizeni, pficemZz
ucastenstvi v soudnich sporech ani arbitrdZnich fizenich v dohledné budoucnosti jednatelé
nepredpokladaji.

Vyznamné smlouvy:

Spolecnost uzaviela k 31. 12. 2019 nésledujici vyznamné smlouvy:

Dne 18. 3. 2019 Spolecnost uzaviela Dodatek ¢. 2 k syndikovanému tvéru, ktery poskytla
spolecnost J & T BANKA, a.s. spolecné s PoStova banka, a. s. spole¢nosti Park Side London
Ltd. Splatnost tohoto tvéru je 20. listopadu 2024, a irokové sazba ¢ini je 12M GBP LIBOR +
7,5 % marze, ptiemz uroky jsou ro¢né aktivovany do jistiny a uroceny spolu s jistinou. Na
zékladé€ tohoto dodatku s ti¢innosti od 6. tinora 2019 Spolec¢nost ptistoupila k syndikovanému
uvéru poskytnutému spolecnosti Park Side London Ltd. spolec¢nosti J & T BANKA, a.s.
spole¢né s PoStova banka, a.s., a podili se tak na financovani sesterské spole¢nosti Park Side
London Ltd. jako jeden z véfiteli.
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Dne 21. 3. 2019 Spolecnost uzaviela Dohodu o odkoupeni ¢asti jistiny pohleddvky za Park Side
London Ltd. ze syndikovaného tvéru od spolecnosti Postova banka, a.s. ve vysi 2.033.445,88
GBP.

Dne 29. 3. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 3 k syndikovanému uvéru, na zaklad¢ kterého
se syndikovany uvér rozdé€lil na syndikovany tvér vici spole¢nosti Park Side London Ltd. a
Park Side Offices Ltd. a dne 29. 3. 2019 byla uzaviena samostatnd Smlouva o syndikovaném
uveéru na spolecnost Park Side Offices Ltd., kterd odkoupila ¢ast pozemku od spole¢nosti Park
Side London Ltd. za ucelem vystavby kancelatského projektu.

Dne 12. 4. 2019 Spole¢nost podepsala Smlouvu o postoupeni ¢4sti jistiny pohledavky za Park
Side London Ltd. ze syndikovaného tvéru od spole¢nosti J & T BANKA, a.s. ve vySi

8.625.600,- GBP a dédle Smlouvu o postoupeni ¢asti jistiny pohledavky za Park Side Offices
Ltd. ze syndikovaného tuvéru od spolecnosti J] & T BANKA, a.s. ve vysi 3.354.400,- GBP.

Dne 31. 5. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 4 k syndikovanému dvéru, kterym se navysila
Castka uveérového rdmce pro Park Side London Ltd. na ¢astku 70.984.905,51 GBP s moznosti
¢erpani do 31. 8. 2019.

Dne 27. 8. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 5 k syndikovanému dvéru, kterym se navysila
¢astka uveérového rdmce pro Park Side London Ltd. na ¢4stku 80.910.626,36 GBP s moznosti
¢erpani do 30. 9. 2019.

Dne 25. 10. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 6 k syndikovanému tvéru, kterym se navysila
Castka uveérového rdmce pro Park Side London Ltd. na ¢astku 82.913.712,93 GBP s moznosti
cerpani do 30.11.2019.

Dne 16. 12. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek ¢. 7 k syndikovanému tvéru, kterym se navysila
¢astka uveérového ramce pro Park Side London Ltd. na ¢astku 87.853.000 GBP s moZnosti
¢erpani do 28. 2. 2020.

Dne 31. 5. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 1 ke Smlouvé o syndikovaném uvéru, kterym
se navysila ¢astka dveérového ramce pro Park Side Offices Ltd. na ¢astku 22.692.960,01 GBP.

Dne 27. 8. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 2 ke Smlouvé€ o syndikovaném uvéru, kterym
se navysila ¢astka tvérového ramce pro Park Side Offices Ltd. na ¢astku 25.804.878,47 GBP
s moznosti ¢erpani do 30.9.2019.

Dne 25. 10. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek ¢. 3 ke Smlouvé o syndikovaném dvéru, kterym
se navysila ¢astka uvérového ramce pro Park Side Offices Ltd. na ¢astku 26.940.865,75 GBP
s moznosti ¢erpani do 30.11.2019.

Dne 16. 12. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 4 ke Smlouvé o syndikovaném uvéru, kterym
se navySila ¢4stka dvérového ramce pro Park Side Offices Ltd. na ¢astku 33.965.000 GBP
s moznosti ¢erpani do 28. 2. 2020.

Kromé shora uvedeného Spole€nost neuzaviela zadné jiné smlouvy mimo bézné podnikédni
v rdmci své podnikatelské ¢innosti, ani nebyly uzavieny smlouvy ¢lent v rdmci Skupiny, které
by mély podstatny vliv nazdvazky spolecnosti nebo ¢lent skupiny za posledni ucetni obdobi.

Majetkové ucasti, které zakladaji rozhodujici vliv Spole¢nosti:

Spolecnost nema Zadné majetkové tcasti.
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Informace o porizovani vlastnich kmenovych listii, obchodnich podilua a akcii, zatimnich
listli, obchodnich podili ovladajici osoby:

Spole¢nost ve sledovaném obdobi nenabyla vlastni kmenové listy, obchodni podily ¢i akcie,
zatimni listy, obchodni podily ovladajici osoby.

Udaje o o¢ekavané hospodaiské situaci a budoucich investicich v roce 2020:

V pribéhu roku 2020 Spolec¢nost hodld usilovat o dosaZeni kladného hospodéiského vysledku
a efektivni hospodateni. Zadné dal¥f investice Spole¢nost v dalsim roce neplanuje a bude se
snazit dosdhnout zisku prostfednictvim poskytnutych dveért Sesterskym spolenostem, jelikoz
7zadné dalsi aktivity Spolecnost nemd. Spolecnost se bude snazit dosdhnout kladného
hospodaiského vysledku prostfednictvim turokového spreadu na poskytnutych uvérech
Sesterskym spolecnostem.

I pfes odchod Velké Britdnie z Evropské unie ke dni 31. 1. 2020, realitn{ trh v Londyné se stale
drzi na vysoké urovni. Londyn patfi dlouhodobé mezi nejdrazsi metropole na svété a laka stale
nejvice zahrani¢nich investic do nemovitosti. Z toho divodu Spolecnost neptedpoklada
nepiiznivé dopady brexitu na projekty Sesterskych spolecnosti a tim padem ani na schopnost
Sesterskych spole¢nosti splatit poskytnuté dvery.

Ostatni informace o skute¢nostech, které nastaly az po konci rozvahového dne:

Prvni ¢tvrtleti roku 2020 bylo vyznamné ovlivnéno Sifenim virového onemocnéni COVID-19,
které Svétova zdravotnicka organizace (WHO) oznacila za globalni pandemii 11. bfezna 2020.

V reakci na zdravotni rizika a rychlé Sifeni viru zavedly vlddy jednotlivych zemi fadu
restriktivnich opatfeni. Zavedend opatieni dopadla negativné na naprostou vétSinu trhli bez
sektorového ¢i geografického rozliSeni. Pres rozsahlé stimuly z fiskdlni i monetdrni oblasti
predstavené vladami a ménovymi autoritami je vyhled na dal$i mésice a celkovy dopad
pandemie COVID-19 stéle nejasny a nejistota zlstava urcujicim faktorem vyvoje na trzich.
Kli¢ovymi parametry pro dalsi vyvoj ekonomické situace bude délka obdobi, po které budou
restriktivni a ochrannd opatfeni stanovend vladnimi orgény platnd, a jakd bude jejich forma.

Ocekavané dopady na hospodareni Spolecnosti

Spolecnost ma ve svém portfoliu dlouhodobé uveéry poskytnuté svym Sesterskym
spole¢nostem. Spole¢nost neoekdvd zmény ve spldceni Gvérh ¢i jinych parametrech uveért
stanovenych ve smluvnich podminkach.

Spolecnik, spolu se svymi dcefinymi spolec¢nostmi, si dovoluje informovat investory, Ze
vystavba Projektu Triptych Bankside v Londyné pokracuje podle stanoveného harmonogramu.
Mozné zpiisnéni nafizeni v§ak miiZe zplisobit posun v procese vystavby. V kratkodobém az
sttednédobém horizontu Spole¢nost ocekdvd niz§i zdjem o koupi bytd v projektu. Pfi
dlouhodobém pohledu vSak predpokladd komparativni vyhodu projektu oproti konkurenci
z ditvodu dokonceni v dobé nizké nabidky podobnych prostorti na trhu ve spojeni s exkluzivni
lokalitou v centru Londyna. Spolec¢nost predpoklada, Ze z dlouhodobého hlediska bude schopna
dostat vSem svym zavazkim.
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Vedeni Spolecnosti zvazilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikdni a
dospélo k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad neomezené doby trvani podniku.
Vzhledem k tomu byla ucetni zavérka k 31. 12. 2019 zpracovana za predpokladu, Ze Spole¢nost
bude nadéle schopna pokracovat ve své ¢innosti.

Udaje o organizaénich slozkach:

Spolecnost nema Zadnou organizacni slozku umisténou v zahranici.

Vydaje na vyzkum a vyvoj:

Spolecnost ve sledovaném tcetnim obdobi nevynaklddala zddné vydaje v oblasti vyzkumu a
vyvoje.

Udaje o investicich do hmotného a nehmotného investi¢niho majetku:

Spolecnost v pribéhu roku 2019 neuskute¢nila Zddné zdsadni investice do hmotného a
nehmotného majetku.

Udaje o aktivitich v oblasti ochrany Zivotniho prosti‘edi a pracovné pravnich vztazich:

Spole¢nost v pribéhu roku 2019 nevyvijela Zddné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho
prostiedi.

Spolecnost nema zZadné zaméstnance.

Odmény actované auditory:

V roce 2019 byly auditory ictovany nésledujici odmeény (v tis. K¢):

audit ucetni zavérky za rok 2019 a vyroéni | 204
Zpravy

odmény uctované za jiné overovaci sluzby 0

odmény uctované za danové poradenstvi 0
odmény dctované za jiné neauditorské 0
sluzby

Cestné prohlaseni

Jednatelé Spolecnosti prohlaSuji, Ze veSkeré informace a udaje v této vyrocni zpravé odpovidaji
skute¢nosti a Zadné podstatné okolnosti nebyly vynechdny a Ze tato vyro¢ni zprava podava
vérny a poctivy obraz o finan¢ni situace Spole€nosti, jeji podnikatelské Cinnosti a vysledcich
hospodafeni Spole¢nosti za uplynulé tcetni obdobi a podle nejlepsiho védomi jednatelil
Spolecnosti, veskeré informace a tidaje v této vyro¢ni zpraveé odpovidaji vyhlidkdm budouciho
vyvoje finan¢ni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkiim hospodateni Spole¢nosti.
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V Bratislavé dne 27. 4. 2020

o

In tcr Rcmcmi
natgl
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III. DOPLNUJICI INFORMACE

Informace o zasadach a postupech vnitini kontroly a pravidlech pristupu Spolecnosti
Kk rizikiim, kterym Spole¢nost muze byt vystavena ve vztahu K procesu ucetniho
vykaznictvi

Vnitini kontrolni systém zahrnuje kontrolni mechanismy vytvofené v ramci Spole¢nosti.
Zajistuje, vyhodnocuje a minimalizuje provozni, finan¢ni, pravni a jind rizika ve Spole¢nosti.
V ramci vnitiniho kontrolniho systému jsou stanoveny pracovni postupy, rozdéleny pravomoci
a odpovédnosti. V ramci Ucetni jednotky jsou provddény prib&Zné kontroly vazeb mezi
jednotlivymi tucty v oblasti dlouhodobého majetku, kriatkodobého finanéniho majetku a
v oblasti zuctovacich vztahti. Vysledky wvnitini kontroly jsou objektivné a pravidelné
vyhodnocovany. U piipadnych zjisténi jsou stanovena opatfeni k ndpraveé zjiSténych
nedostatkll. Finan¢ni kontrola ve vztahu k procesu ucetniho vykaznictvi je zajiStovdna
managementem Spolecnosti jako soucdst vnitiniho fizeni pfi piipravé operaci pted jejich
schvdlenim, v pribéhu operaci az po jejich vypotfddani. Systém zpracovdni dcetnictvi se fid{
piislu$nymi ustanovenimi platnych pravnich predpisti Ceské republiky zdkont.

Systém vnitini kontroly ve Spole¢nosti spocivd zejména jak na internich kontrolnich
mechanismech a aktivni ¢innosti vyboru pro audit, tak i na externim auditu, ktery je provadén
jednou do roka za bézné ucetni obdobi. Vysledky auditu jsou pfedkladany jednateliim a vyboru
pro audit Spolecnosti, ktefi z nich vyvozuji disledky a ndsledné kroky.

Jednatelé Spolecnosti jsou v ramci vnitini kontroly odpovédni za:
- spolehlivost a sdileni informaci,
- dodrZovani obecn¢ zdvaznych pravnich norem a internich postupt,
- ochranu majetku a spravné vyuZzivani zdroju,
- dosahovani stanovenych cilu.

Spole¢nost ma zfizen vybor pro audit.

Spolec¢nost se v soucasné dobé fidi a dodrzuje veskeré pozadavky na spravu a fizeni spolecnosti,
které stanovi obecné zdvazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména ZOK.

Organy Spole¢nosti
V souladu s aktudlnim znénim zakladatelské listiny Spole¢nosti jsou orgdny Spolecnosti valna

hromada, jednatelé a vybor pro audit, pfiCemz valna hromada jako nejvyssi orgdn Spole¢nosti
voli a odvolédva jednatele a ¢leny vyboru pro audit.

A) VALNA HROMADA

Valnd hromada je nejvys§im orgdnem Spolecnosti. Do vyluéné piisobnosti valné hromady
ndleZi rozhodnuti o otdzkach, které zdkon nebo zakladatelska listina Spole¢nosti zahrnuji do
pusobnosti valné hromady, zejména:

- rozhodovani o zméné obsahu zakladatelské listiny, nedochdzi-li k ni na zdklad¢
jinych pravnich skute¢nosti;
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- volba a odvoldvani likviddtora, vcetné schvalovani smlouvy o vykonu funkce a
poskytovani plnéni podle § 61 ZOK;
- rozhodovani o zruseni Spole¢nosti s likvidact;

- rozhodovani o pachtu zdvodu Spole¢nosti nebo takové jeho Casti, k jejimuz zcizeni
se vyzaduje souhlas valné hromady podle zdkona;

- udé¢lovani pokynil jednatelim a schvalovdani koncepce podnikatelské cinnosti
spolecnosti (véetné jednaciho fadu pro jednatele), nejsou-li v rozporu s pravnimi
predpisy; valnd hromada miZe zejména zakdzat jednatelim urcité pravni jedndni, je-
li to v zajmu Spolecnosti.

Valnd hromada si miZe vyhradit rozhodovani o vécech, které jinak naleZeji do plsobnosti
jinych orgédnt spolecnosti.

Valnd hromada je schopna se usnaSet, pokud piitomni spolec¢nici, ktefi maji alesponr 51 % vSech
hlast. Valnd hromada rozhoduje alespon prostou vétsinou hlast ptitomnych spole¢niki, pokud
ZOK, jiné zdkonné piedpisy nebo zakladatelskd listina Spole¢nosti nevyZaduji vyssi pocet
hlast. JelikoZ méd Spolecnost pouze jediného spolecnika, valnd hromada se nekond a jeji
pusobnost vykondva jediny spolecnik.

Dalsi uprava jednani a zptisobu rozhodovani valné hromady, stejné jako ucast na valné hromadé¢
a prava spole¢nikli na valné hromad¢, zplsob svoldni valné hromady a ndhradni valnou
hromadu upravuje zakladatelska listina Spolecnosti.

B) JEDNATELE

Statutdrnim orgdnem Spolec¢nosti jsou 2 (dva) jednatelé, ktefi fidi ¢innost Spolecnosti a piislusi
jim obchodni vedeni Spolecnosti. KaZzdy z jednateli zastupuje Spolecnost samostatné.
Jednatelé se fidi zdsadami schvalenymi valnou hromadou za podminky, Ze tyto zdsady nejsou
vrozporu se ZOK. Jednatelé rozhoduji o vSech zdleZitostech Spolecnosti, které nejsou
zévaznymi pravnimi predpisy ¢i zakladatelskou listinou Spole€nosti vyhrazeny do piisobnosti
valné hromady.

Jednatelim piislusi zejména:
- zajiStovani fadného ucetnictvi;
- predkladaji valné hromadé tfadné, mimotiadné, konsolidované a mezitimni ucetni
zavérky a ndvrh na rozdéleni zisku nebo thradu ztraty.

Jednateli Spolecnosti jsou pan Ing. Peter Remenar a Ing. Pavel Pelikan, kteti funkci vykonavaji
ode dne vzniku Spolecnosti.

Jednatelé byli v roce 2019 vrcholovym vedenim (managementem) Spole¢nosti.

C) VYBOR PRO AUDIT
Vybor pro audit je kontrolnim orgidnem, ktery zejména sleduje ucinnost vnitini kontroly,

systému fizeni rizik, sleduje postup sestavovani ucetni zavérky. Ddle posuzuje nezdvislost
statutdrniho auditora a auditorské spolecnosti a poskytovani neauditnich sluzeb.
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Vybor pro audit se sklada ze tif (3) ¢lent, které voli a odvoldva valnd hromada, konkrétné€ Ing.
Miria Cveckova, Ing. Mdria Cemov4, Ing. Tibor Heringes, kteii funkci vykondvaji ode dne 20.
9.2019.

Vybor pro audit je zpUsobily se usndSet za ucCasti nadpoloviéni vétSiny vSech clent. Pfi
rozhodovani ma kazdy z c¢lenit vyboru pro audit jeden hlas. Vybor pro audit rozhoduje
nadpolovi¢ni vétSinou hlast vSech svych ¢lent. SloZeni, ustanoveni a funkéni obdobi ¢lent
vyboru pro audit, svoldni zaseddni vyboru pro audit, zaseddni vyboru pro audit, povinnosti
vyboru pro audit upravuje zakladatelska listina Spole¢nosti.

Informace o kodexu Fizeni a spravy Spole¢nosti:

Spolec¢nost, ani Skupina, nepfijala Zadny kodex fizeni a spravy Spolecnosti, a to vzhledem ke
skutec¢nosti, Ze z hlediska charakteru vlastnictvi, kdy existuje jednoduchd vlastnickd struktura
s jedinym spolecnikem, pfijeti kodexu fizeni a spravy Spolecnosti neni za téchto okolnosti

relevantni.

Spolecnost se fidi a dodrZzuje pozadavky na spravu a fizeni stanovené platnymi pravnimi
piedpisy Ceské republiky, zejména OZ a ZOK.
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Zprava auditora a acetni zavérka
za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019

v souladu s Mezindrodnimi standardy dcetniho vykaznictvi ve znénfi pfijatém Evropskou unif
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Vykaz o aplném vysledku hospodai‘eni
za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019

v tisicich K¢

Bod Obdobi Obdobi

prilohy od 1.1.2019 od 13. 11. 2018

do 31.12.2019 do 31. 12. 2018
Vynosové droky 5,13 94 454 -
Naékladové troky 8,13 (79 209) (133)
Tvorba opravné polozky 5,14 (5572) (122)
Naklady z derivatovych operaci 10, 13 (96 557) (388)
Kurzové rozdily 13 59 126 243
Nakoupené sluzby a ostatn{ finan¢n{ ndklady 12,13 (3 035) (310)
Vysledek hospodaieni 30793) (710)
Vysledek hospodaieni pied zdanénim dani z piijmu 30793) (710)
Dan z pifjmu 11 4769 135
Ztrata za obdobi (26 024) (575)
Uplny hospodaisky vysledek za obdobi (26 024) (575)

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze spole¢nost byla zaloZena v roce 2018, spole¢nost uvadi ve sloupci pro srovnatelné obdobi tdaje od vzniku spole¢nosti
do 31. prosince 2018

Ptiloha k Gcetni zdvérce na strandch 6 az 29 tvoii nedilnou soucdst této ucetni zavérky.
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Vykaz o finanéni pozici
k 31. prosinci 2019

v tisicich K¢

Aktiva

Poskytnuté dvéry

OdloZend danova pohleddvka
Dlouhodoba aktiva celkem

Pohledavky z obchodnich vztahti a jina aktiva
Penize

Kratkodoba aktiva celkem

Aktiva celkem

Vlastni kapital

Zakladni kapitdl

Kumulovany vysledek hospodaien{
Vlastni kapital celkem

Zavazky

Vydané dluhopisy

Z4vazky z derivdtovych operaci
Dlouhodobé zavazky celkem

Krétkodobé ptijaté financovani

Zavazky z obchodnich vztahil a ostatni zavazky

Kratkodobé zavazky celkem
Zavazky celkem
Vlastni kapital a zavazKky celkem

Ptiloha v Gcetni zdvérce na strandch 6 az 29 tvoii nedilnou soucdst této ucetni zaveérky.

Bod piilohy

5
11

<

K 31.12. 2019 K 31.12. 2018
2 469 888 52921
4904 135
2474792 53056
2 662 916

148 494 28317
151 156 29233

2 625 948 82 289
10 10

(26 599) (575)
(26 589) (565)
2437001 71302
117 877 388
2554 878 71 690
95 580 -
2079 11164

97 659 11 164
2652537 82 854
2 625 948 82 289
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Vykaz zmén vlastniho kapitalu

Za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019
v tisicich K¢

Zakladni kapital Nerozdéleny Uplny vysledek Vlastni kapital
zisk/ztrata za za obdobi celkem
minulé obdobi
Stav k 13. listopadu 2018 10 - - 10
Uplny hospoddisky vysledek celkem za iicetni
obdobi:
Zisk nebo ztrata - - (575) (575)
Stav k 31. prosinci 2018 10 ) (575) (565)
Uplny hospoddisky vysledek celkem za iicetni
obdobi:
Zisk nebo ztrata - - (26 024) (26 024)
Rozdélent zisku/ztraty z minulych let (575) 575 -
10 (575) (26 024) (26 589)

Stav k 31. prosinci 2019

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze spole¢nost byla zaloZena v roce 2018, spole¢nost uvadi pro srovnatelné obdobi tidaje od vzniku spole¢nosti do
31. prosince 2018.



Ugetni z4vérka JTRE Financing 3, s.r.o. za obdobi od 1. ledna 2019 do 31.

Vykaz o penéznich tocich
k 31. prosinci 2019
v tisicich K¢

prosince 2019

Za obdobi od Za obdobi od
Bod prilohy 1.1.2019 do 13.11.2018 do
31.12.2019 31.12.2018
PROVOZNI CINNOST
Ztrita za ti¢etni obdobi pied zdanénim (30793) (710)
Neprimé penezni toky
Nerealizované kurzové zisky 13 (59 126) (243)
Pfecenéni derivata na redlnou hodnotu 10, 13 96 557 388
Tvorba/rozpusténi opravnych polozek 5,14 5571 122
Urokové néklady a trokové vynosy 5,8,13 (15 245) 133
Zména stavu pohleddvek z obchodnich vztahi a jinych (1 689)
aktiv 6 (828)
Zména stavu zdvazki z obchodnich vztaht a jinych 9 (9202) 1186
zavazkl
Primé penéZni toky
Poskytnuté financovani 5 (2266 163) (52 848)
Piijaté troky 13 155
Penézni tok z (pouZity v) provozni &innosti (2279 935) (52 800)
FINANCNI CINNOST
Pifjmy z emise dluhopisii 2336470 81107
Vydaje souvisejici s emisi dluhopisii (poplatky) (49 862)
Kontokorentn{ dvér 4 95 580
Penézni tok generovany z (pouzity v) finan¢ni 2 382 188
o . 28 307
3 ¢innosti
Clst.e zvyent penéZnich prostiedkii a penéznich 4 102 253 28 307
ekvivalentu
Stav penéZnich prostiedkii a penéZnich ekvivalentii na poc¢atku ucetniho 28 317 10
obdobi
Dopad kurzovych rozdilii na zménu finanénich prostiedk 17924
Stav penéZnich prostiedkii a penéZnich ekvivalenti na konci téetniho 148 494 28 317

obdobi
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Priloha v acetni zavérce

1. VsSeobecné informace

Ucetnf zavérka je sestavena za spolecnost JTRE Financing 3, s.r.0. (,,Spole¢nost”), kterd vznikla 13. listopadu
2018 zapsanim do obchodniho rejstifku pod spisovou znackou C 304478 vedeném u Mé&stského soudu v
Praze, ICO spole¢nosti je 076 35 362. Hlavni ¢innosti Spole¢nosti je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v
piilohdch 1 az 3 Zivnostenského zakona.

Spole¢nost byla zaloZena vyhradné za ucelem emise dluhopist, pfi¢emz cely vytézek z emise dluhopist
pouziva na poskytnuti financovani spolecnosti Park Side London Ltd a Park Side Offices Ltd, které jsou
sesterskymi spole¢nostmi Spole¢nosti.

Ucetni obdobi Spole&nosti je shodné s kalenddfnim rokem. Uetni zavérka byla sestavena za obdobi od 1.
ledna 2019 do 31. prosince 2019 (déle jen ,,2019%). Vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost byla zaloZena dne 13.
listopadu 2018, tdaje za srovnatelné obdobi ptedstavuji pouze tdaje od zaloZeni spolecnosti do 31. prosince
2018 a nejsou proto srovnatelné.

Sidlo Spolecnosti
Pobtezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8,
Ceska republika

SloZeni statutdrniho orgdnu k 31. prosince 2019 a zdroven od zaloZeni Spolecnosti:

e Ing. PETER REMENAR (jednatel)
e Ing. PAVEL PELIKAN (jednatel)

Jedinym spolecnikem Spolecnosti a oviddajici osobou je k 31. prosinci 2019 a zdroven od zaloZeni

Spolecnosti:
Podil na zakladnim kapitalu Hlasovaci prava
v tis. K¢ %o %
J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 10 100 100

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (dale ,JTRE®), je spole¢nost se sidlem 1061 Nikésie,
Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, Ist floor, Flat/Office 12, Kyperska republika, Registra¢ni ¢islo:
HE 217553.

Organizacni struktura:

Spole¢nost je soucasti konsolidacniho celku JTRE. Informace tykajici se zaloZeni matetské spole¢nosti
JTRE a jeji vlastnické struktury jsou zvefejiiovany v konsolidovanych ucetnich zavérkach spole€nosti
JTRE.
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2.

(a)

(b)

Vychodiska pro sestaveni Gc¢etni zavérky

Prohlaseni o shodé s ti¢etnimi pravidly

Udetni zdvérka byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy déetniho vykaznictvi (IFRS),
Mezindrodnimi tcetnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC a IFRIC) (spole¢né pouze IFRS)
vydanymi Radou pro Mezinarodni tcetni standardy (IASB) a ptijatymi Evropskou unii (EU).

Ucetni zdavérka byla sestavena v konzistenci ucetnich pravidel aplikovanych v posledni ro¢ni ucetni
zaveree, v pribéhu ucetniho obdobi nedoslo k zadné podstatné zmeéné v aplikovanych ucetnich pravidlech.

Ucetni zavérka vychazi z pfedpokladu pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvéleni ticetni zavérky
narus$en, a je sestavena na bazi historického ocenéni s vyjimkou ocenéni finan¢nich nastrojt, u nichz je
uvazeno vhodné v souladu s poZzadavky i ocenéni redlnou hodnotou.

Zmény v acetnich pravidlech

Nova a novelizovana icetni pravidla IFRS pfijata Spole¢nosti

A

Spolecnost uvdzila pii sestavovani této tcetni zavérky nasledujici novelizace IFRS, jejichZ G¢innost je od 1.
1. 2019 a které nemély vliv na vysledky a informace prezentované v této ucetni zdvérce ve srovnini
s predchdzejici dcetni zavérkou za rok 2018:

s s

= [FRS 16 Leasingy vydany v lednu 2016 piinasi podstatnou zménu v ucetnich pravidlech zachyceni
leasingovych smluv. IFRS 16 nahradil IAS 17 a od 2019 poskytuje komplexni model upravujici
identifikaci leasingovych smluv a jejich zachyceni a ocenéni v Gcetni zavérce ndjemce a pronajimatele.
Zasadni zmény pfitom pfinesl pro ndjemce, ktery nové jiz nerozliSuje finanéni a operativni leasing,
pricemz vétsina leasingovych smluv (s vyjimkou kratkodobych smluv nebo smluv, které se tykaji aktiv
v malych hodnot, pokud nijemce vyuZzije vyjimku) vede k zachyceni aktiv a zavazkl ve vykazu
finan¢ni situace podobné jako probihd u potizeni majetku na dvér. IFRS 16 u ndjemce zavadi koncept
tzv. prava kuzivani, které je aktivem po odhadovanou dobu trvani leasingového kontraktu.
Pronajimatel vSak nadile rozliSuje leasingové smlouvy na financni a operativni leasing, tj. Gcetni
pravidla se pro pronajimatele neméni. Spolecnost nevykazuje Zddné ndjemni smlouvy, a proto t¢innost
novych pravidel neméla Zddny dopad na jeji vykaznictvi.

= [FRIC 23 Uncertainty over Income Tax Treatments vydand v ¢ervnu 2017 se vize k IAS 12 Dané ze
zisku a poskytuje pravidla, jak v dcetni zdvérce zohlednit nejistoty existujici pii aplikaci danového
feSenti, tj. nejistoty, zdali bude finan¢ni Gtfad akceptovat daitové feSeni pouZzité dailovym subjektem nebo
ne. Vedeni Spolecnosti vyhodnotilo dpravu vyplyvajici z nové interpretace k 1. 1. 2019, pfi¢emz si neni
védomo Zadnych nejistot, které by vytvarely danové riziko a které by v kontextu nové dpravy mély byt
promitnuty do ucetnich vykazu.

= Novelizace IAS 28 Ucasti v pridruzenych a spolecnych podnicich vydand v f{jnu 2017 vyjasiiuje
pouziti IFRS 9 Financni ndstroje na Gcasti s podstatnym, resp. spole¢nym vlivem. IAS 28 definuje tzv.
¢istou investici do piidruZeného (spolecného) podniku, pfi¢emz ta zahrnuje i finan¢ni aktiva, kterd jsou
primarné v rozsahu IFRS 9. V situaci, kdy Gcetni jednotka uzndva s pouZitim ekvivalenéni metody
podil na ztraté pridruzeného (spolecného) podniku, mtze dojit taktéZ ke sniZeni hodnoty dalSich
finan¢nich aktiv (poté, co majetkova tcast dosdhne nulové hodnoty). Novelizace poskytuje ilustrativni
piiklad a vyjasiiuje, jak uznat ztrdtu ze znehodnoceni finan¢nich aktiv vs. podil na ztraté pfidruzeného
(spolecného podniku). Spolecnost nevykazuje zadné ucasti s podstatnym, resp. spolecnym vlivem, a
proto prvotni pfijeti t€to novelizace nemélo Zadny dopad na jeji vykaznictvi.

= Vyrocni projekt zlepSeni IFRS cyklu 2015-2017 vydany v prosinci 2017 zahrnoval novelizace ¢tyt
standardt: IFRS 3 Podnikové kombinace ve spojeni s IFRS 11 Spolecnd ujedndni, IAS 12 Dané ze
zisku a IAS 23 Vypiijcni ndklady. Novelizace IFRS 3 uptesiiuje, Ze pokud ticetni jednotka ziska kontrolu
nad podnikem, ktery je tzv. spole¢nou operaci, preceni dosud drzené podily v takovém podniku.
Novelizace IFRS 11 uvadi, Ze pokud tcetni jednotka ziska spoluovladdni v podniku, ktery je spolecnou
operaci, dosud drzené podily dcetni jednotka nepieceiiuje. Novelizace IAS 12 upiesnuje, Ze vSechny
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pripadné konsekvence dané ze zisku vyvolané vyplatnou dividend, resp. podili na zisku, by mély byt
zachyceny ve vysledku hospodateni. Novelizace IAS 23 uvadi, Ze v piipad¢, kdy konkrétné pfirazené
(acelové) dluhové financovani (dvér, dluhopis apod.) zistdva nesplacen poté, co k nému pfifazené
aktivum bylo dokonceno, stivd se takové dluhové financovdni soucdsti obecné alokovatelného
dluhového financovani pomoci miry aktivace. Zadn4 z pfijatych novelizaci nemé dopad na vykaznictvi
Spolecnosti od roku 2019, pri¢emz vedeni Spolecnosti nové pravidla vnima a zohledni v budoucnu,
pokud dojde k transakci ¢i udalosti, kterd spadd do rozsahu pfijetych novelizaci.

Novelizace IAS 19 Zaméstnanecké poZitky vydand v unoru 2018 upravuje ustanoveni tykajici se
penzijnich pland definovanych pozitkl. Novelizace je prospektivni a tyka se zmén penzijnich pland
uskutecnénych v roce 2019 a pozdéji. Spolecnost nevykazuje Zadné penzijni plany, a proto pfijatd
novelizace nemd vliv na jeji vykaznictvi.

Nova a novelizovana tcetni pravidla IFRS, ktera byla vydana, ale nejsou doposud G¢inna a nebyla
Spolecnosti pouzita

Do data schvdlenim této Gcetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které vSak
nebyly k rozvahovému dni tcetni zaveérky ucinné a Spolecnost je nepouZila pfi jejim sestavovani:

V kvétnu 2017 byl vydan novy standard s oznacenim IFRS 17 Pojistné smlouvy (i¢innost pro rocni
ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2021 nebo pozdéji), ktery ptindsi komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni,
prezentaci, zvefejni) pojistnych smluv v ucetnich zavérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tykd se
primarné odvétvi pojistovnictvi. IFRS 17 nahradi soucasnou netiplnou tpravu obsazenou v IFRS 4.
Spole¢nost pisobi v jiném odvétvi, pojistné smlouvy nevykazuje a novy standard dle souc¢asného
vyhodnoceni nijak finan¢nf situaci a vykonnost Spole¢nosti neovlivni.

V bieznu 2018 byl vydan novy Koncepéni rdamec ticemiho vykaznictvi zalozeného na IFRS. Uéinnost
pro ucetni jednotky nastava k 1. 1. 2020 a divody novelizace spocivaji v doplnéni upravy dosud
neupravenych oblasti (dprava prezentace a zvefejiovani informaci, vymezeni vykazujici jednotky,
ocenlovani a oduzndni), v aktualizaci definic aktiv a zdvazki a ve vyjasnéni souCasné Upravy (napf.
pojeti nejistoty pii oceniovani). Koncepéni rdmec se a priori netykd vykaznictvi Spole¢nosti v prvni
linii, nebot’ je nutné respektovat pozadavky standardi a interpretaci. V jeho disledku v§ak mohou byt
v budoucnu upraveny stavajici pravidla, kterd povedou i ke zmé€ndm dcetnich pravidel Spolecnosti.

V fijnu 2018 byla vydana novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace upravujici definici podniku
(d¢innost pro rocni dcetni zavérky zacinajici 1. 1. 2020 a pozd¢ji). Novelizace se dotykd posouzeni
transakce pofizeni jiného podniku a vyhodnoceni, zdali takova transakce je podnikovou kombinaci dle
IFRS 3 nebo jen pofizenim skupiny aktiv. Diisledky takového vyhodnoceni jsou zdsadni pro zpiisob
zachyceni a souvisejici ocenéni, napf. pfecenéni nabyvanych Cistych aktiv, identifikace a ocenéni
goodwillu aj. Novelizace odstranuje z definice podniku podminku, Ze diisledkem podnikové kombinace
muze byt snizeni ndkladd, a nova definice je pln€ orientovana vystupy kupovaného podniku (zboZi,
sluzby poskytované zdkazniklim). Novelizace nové zavadi tzv. test koncentrace, ktery bude volitelny a
tcetni jednotka jej miaZe vyuZit a rozhodnout, Ze redlna hodnota nabyvaného celku je tvofena
(koncentrovana) redlnou hodnotou nabyvaného aktiva uvnitf celku, a proto je transakce zachycena jako
poftizeni skupiny aktiv, nikoliv jako podnikova kombinace. Spolec¢nost bude reflektovat dpravu definice
ve svych pfipadnych budoucich transakcich, avsak jejich realizace je vzhledem k ¢innosti Spole¢nosti
spiSe nepravdépodobna.

V fijnu 2018 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace iicetni zdvérky a IAS 8 Ucetni
pravidla, zmény v iicetnich odhadech a chyby upravujici definici vyznamnosti (i¢innost pro ro¢ni
ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2020 a pozdéji). Dle nové definice vyznamnosti (materiality) se tcetni
jednotka musi vyvarovat tzv. zastfeni informace (napt. vign¢ formulovat informace o vyznamnych
polozkach a udalostech, nevhodn¢ agregovat, resp. disagregovat, umistovat informace na rizné pozice
v Gcetni zdvérce a poskytovat vyrazné vice informace a tim skryvat informace podstatné). Pfi
posuzovani vyznamnosti musi byt zfetel na primarni uZivatele, nikoliv celou $kidlu moznych uZzivatelt.
V neposledni fadé informace musi byt posuzovany tak, Ze lze ocekdvat, Ze mohou mit vliv na
rozhodovani uZivateld, nikoliv zdali jej ovlivni. U&nnost novelizace je prospektivni na udalosti a
transakce uskute¢néné od pocatku prvotni aplikace. Spole¢nost neo¢ekdva zdsadni dopad do Ucetni
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zavérky, av§ak novd dprava bude zohlednéna pfi posuzovéani budoucich transakcich a pfi sestavovani
budoucich tcetnich zavérek.

=V zaff 2019 byla vydana novelizace IFRS 9 Finan¢ni nastroje, IAS 39 Finan¢ni ndstroje: tictovani a
ocenovani a IFRS 7 Financni néstroje: zvefejiovani (Interest Rate Benchmark Reform), jde o prvni
reakci IASB na potencidlni zmény, které muze pfinést reforma IBOR sazeb na ucetni vykaznictvi
(d¢innost pro rocni ucetni zdverky zacinajici 1. ledna 2020 a pozdé¢ji). Nova dprava bude zohlednéna
pfi sestavovani budoucich ucetnich zavéerek.

=V lednu 2020 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zadveérky nazvana Klasifikace
zavazkl jako kratkodobé nebo dlouhodobé (G¢innost pro rocni tcetni zaveérky zacinajici 1. ledna 2022
a pozd¢ji s retrospektivni dcinnosti), ktera poskytuje vSeobecnéjsi piistup ke klasifikaci zavazku
sohledem na smluvni ujedndni platnd k rozvahovému dni. Novd uprava bude zohlednéna pii
sestavovani budoucich dcetnich zavérek.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS vydané IASB, avSak dosud neprijaté EU

K datu schvéleni této tcetni zaveérky nebyly dosud nésledujici standardy, novelizace a interpretace, diive vydané
IASB, schvileny Evropskou komisi pro uZziti v EU:

(©)

(d)

(e)

= IFRS 14 Casové rozliSeni pii cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy neschvilit,
protoZe se jednd o doCasny standard

= [FRS 17 Pojistné smlouvy (vydany v kvétnu 2017)

= Novelizace IFRS 3 Definice podniku (vydana v fijnu 2018)

= Novelizace IAS 1 Klasifikace zavazku jako kratkodobych nebo dlouhodobych (vydand v lednu 2020)
Funk¢ni ména, ména vykazovani a cizoménové pirepocty

Funkéni ménou Spolecnosti je Ceskd koruna (,,K¢*), kterd je stejné tak ménou vykazovani, v nizZ je sestavena
a prezentovana ucetni zdvérka. Transakce realizované v jinych ménach (cizi mény), neZ je funkéni ména
(K¢), jsou prepocteny do meny funkéni okamzitym ménovym kurzem, tj. ménovym kurzem platnym k datu
realizace transakce.

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penéZni aktiva a penézni zdvazky vedené v cizich ménach ptepocteny
zavérkovym ménovym kurzem. NepenéZni poloZzky, které se oceiiuji na bazi historickych cen a byly
puvodné pofizeny v cizoménové transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz precenovany. Kurzové rozdily
vyplyvajici z vypotadani cizoménovych penéznich poloZek nebo z jejich piecenéni k rozvahovému dni jsou
uznany ve vysledku hospodateni za piislu$né obdobi.

Sez6nnost
Cinnost Spole¢nosti nenf nijak ovlivnéna sezénnosti.
Pouzivani odhadu a souvisejici klicové zdroje nejistoty

Sestaveni tcetni zavérky v souladu s IFRS vyzZaduje pouzivani urcitych kritickych tcetnich odhadu, které
ovliviiyji vykazované polozky aktiv, zavazkl, vynost a nakladd. VyZzaduje také, aby vedeni Spole¢nosti
pii aplikaci dcetnich postupil uplatnilo predpoklady zaloZené na vlastnim dsudku. Vysledné ucetni odhady
— prave proto, Ze jde o odhady — se zfidkakdy rovnaji pfislusnym skute¢nym hodnotam.

Odhady a vychozi predpoklady jsou prubézné revidovany. Zmény ucetnich odhadii jsou zohlednény
v obdobi, v némZ byla provedena oprava odhadu, a dile ve veSkerych dotenych budoucich obdobich.
Informace o nejistoté v predpokladech a odhadech, u nichz je vyznamné riziko, Ze povedou k vyznamné
upravé v ndsledujicich dcetnich obdobich, jsou uvedeny v ndsledujicich bodech piilohy:

e Bod 5 — Poskytnuté dvéry

e Bod 8 — Vydané dluhopisy

e Bod 14 — Rizeni finanénich rizik
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®)

(a)

Rada ti¢etnich postupti a zvefejiiovanych informaci vyZaduje, aby byla stanovena re4lna hodnota finanénich
aktiv a zdvazki. Spolecnost ma pro tyto ucely zavedeny systém kontroly stanoveni redlnych hodnot (vcetné
realné hodnoty na drovni 3), pficemz vyuziva sluzeb externich poradct. Tito poradci pravidelné kontroluji
vyznamné na trhu nezjistitelné vstupni udaje a upravy ocenéni. Pokud jsou informace tfetich stran, jako
jsou kotace obchodnikil s cennymi papiry nebo oceniovaci sluzby, pouZity ke stanoveni redlné hodnoty, pak
ocenovaci tym posoudi podklady obdrzené od téchto tietich stran s cilem rozhodnout, zda takové ocenéni
spliiuje pozadavky IFRS véetné zatazeni do piislu$né tirovné v rdmci hierarchie stanoveni redlné hodnoty.

Pii stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zavazku vyuZivd Spolec¢nost v co nejSirSim rozsahu udaje
zjistitelné na trhu. Redlné hodnoty se ¢leni do rtiznych drovni v hierarchii redlnych hodnot na zakladé
vstupnich tdaji pouzitych pfi ocenovani, a to nasledovné:

e Urovei 1: kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich identickych aktiv nebo zdvazki.

e Uroven 2: vstupni tidaje nezahrnujici kétované ceny z tirovné 1, které lze pro dané aktivum nebo
zavazek zjistit, a to bud’ ptimo (tj. jako ceny) nebo nepiimo (tj. odvozenim od cen).

e Urovei 3: vstupni tdaje pro dané aktivum nebo zdvazek, které na trhu nelze zjistit (nezjistitelné
vstupni ddaje).

Pokud 1ze vstupni ddaje pouZzité k ocenéni redlnou hodnotou aktiva nebo zavazku zatadit do riznych drovni
hierarchie redlné hodnoty, pak ocenéni redlnou hodnotou je jako celek zatazeno do téze tirovné hierarchie
redlné hodnoty jako vstupni udaj nejnizsi trovné, ktery je vyznamny ve vztahu k celému ocetiovani.

Redlna hodnota nederivatovych ndstroji stanovovana Spolecnosti pro tcely zvefejnéni se vypocte na
zaklad¢é soucasné hodnoty budoucich penéznich tokd z jistin a droki, diskontovanych trzni trokovou
sazbou k rozvahovému dni.

Vykazovani podle segmenti

Hlavni ¢innost Spolecnosti spociva v investovani finan¢nich prostfedkl ziskanych z emise dluhopisti do
uveért poskytnutych sesterskym spolecnostem. Z pohledu segmentace je uvdzen pouze jediny provozni
segment a tim je celd Spole¢nost. Informace poskytnuté dale v této ucetni zavérce je proto tieba vnimat
taktéz za informace zveiejnéné v souladu s pozadavky na informace tykajici se provoznich segmentu.

Vyznamné tcetni postupy
Stanoveni obchodniho modelu pro finan¢ni nastroje

Spolecnost posuzuje objektivni obchodni model, do kterého finan¢ni aktivum zatadi, na zdklad¢ nize
uvedenych faktort:

- stanovené politiky a cile pro drzbu finan¢nich aktiv, napiiklad, zda strategie finan¢niho fizeni je obdrzet

budouci smluvené penézni toky, udrzeni urcité trokové sazby, fizeni splatnosti finan¢nich aktiv ve
vazbe¢ na splatnost finanénich zavazka, nebo piedpokladané vydaje nebo naopak pifjmy z prodeje aktiv,

- zpusob, jak je vykonnost aktiv hodnocena a reportovana managementu spolecnosti,

- rizika, kterd ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu (a finan¢nich aktiv, ktera jsou v tomto modelu
drzena) a jak tato rizika jsou fizena,

- jak vedeni Spolec¢nosti jsou odménovani, mj. zda jejich odmeny jsou zaloZeny na redlné hodnot¢ aktiva
nebo zda jsou odmény zaloZeny na fizeni smluvnich penéZznich tokd,

- Cetnost, objem a Cas prodeje finan¢nich aktiv v uplynulém obdobi, diivody pro tyto prodeje a ocekavani
do budoucna.

Financni aktivum pak miiZe byt zafazeno a nasledné ocenovano a vykazovano v ramci nasledujicich typi
portfolia:

- v zustatkové hodnoté (armortised cost),

- vreélné hodnoté do ostatniho tplného vysledku hospodateni (FVOCI),

10
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(b)

(©)

- vredlné hodnoté do vykazu ziska a ztrat (FVTPL).

Finan¢ni aktiva nejsou pfefazena do jiného modelu, dokud spolecnost nepfehodnoti a nezméni svij
obchodni model pro fizenf téchto finan¢nich aktiv. V takovém piipad€ vSechna dotéend finan¢ni aktiva jsou
reklasifikovana k prvnimu dni prvniho obdobi ndsledujicim po zméné obchodniho modelu.

Finanéni aktiva jsou ocenéna v nab&hlé hodnoté, pokud jsou splnény obé& nésledujici podminky a pokud se
spole¢nost nerozhodla je vykazovat v modelu FVTPL:

- predpoklada se drzba aktiva za ticelem dosahovani uZitkll z budouciho cash-flow,

- smluvni podminky uréuji pfesné parametry penéZznich tokt jednotlivych plateb jistiny a troku (,,solely
payments of principal and interest* — SPPI test).

Posouzeni splnéni SPPI testu

Pro tcely tohoto posouzenti je jistina definovédna jako redlnd hodnota finan¢niho aktiva pii jeho rozpoznani.
Urok je definovan jako pfedpoklddana ¢asova hodnota penéz zohlednujici kromée Casu i zdkladni souvisejici
rizika, ndklady (likvidita, administrativni ndklady) a téz ziskovou pfirazku.

Pii posuzovédni, zda smluvené penéZni toky odpovidaji pozadavkiim SPPI testu, spolecnost piihlizi
k smluvnim podminkam daného nastroje. Napiiklad zkoumd, zda smluvni podminky neumoznuji ménit
terminy ¢i ¢astky smluvenych penéznich tokt. Opak by znamenal, Ze podminky nejsou splnény.

Spolec¢nost bere v tivahu zejména:
- nahodilé udalosti, které by mohly zménit ¢astku ¢i termin pen¢zniho toku,
- podminky, které mohou upravovat smluvenou trokovou sazbu, véetné variabilni slozky,

vy s

- moznost pfedCasné splatnosti ¢i rozsiteni podminek splatnosti a jejich pravdépodobnost,
- podminky, které by omezovaly spolecnosti naroky na penézni tok z daného aktiva.
Penize a penéZni ekvivalenty

Penize a penéZni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, penize v bankdch a kratkodobé vysoce likvidni
investice s pivodni splatnosti nepfesahujici tfi mésice.

Nederivatova finanéni aktiva
i. Klasifikace

Financni aktiva oceniovand ztistatkovou hodnotou jsou nederivatova finan¢ni aktiva s pevnymi ¢i predem
urcitelnymi platbami. Tato finan¢ni aktiva nejsou kétovana na aktivnim trhu a zahrnuji pfevazné dvéry
poskytnuté nedvérovym institucim, pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky.

ii. Prvotni zachyceni

Financni aktiva ocenovana zistatkovou hodnotou se prvotné vykazi k datu jejich vzniku v redlné hodnoté
upravené o transakéni ndklady, které jsou piimo pfifaditelné jejich vzniku.

iti. Oceriovdni
Poskytnuté tveéry a obchodni pohledavky se ocenuji po prvotnim zachyceni zlstatkovou hodnotou

s uvaZenim ocekdvanych ztrat ze snizeni hodnoty, které ocenéni k rozvahovému dni sniZuji.

Pfi ocenovani zustatkovou hodnotou se veskeré rozdily mezi potfizovaci cenou a hodnotou pii splaceni
vykazuji ve vysledku hospodateni po dobu trvani piislusSného aktiva, a to za pouziti efektivni drokové miry.

Kratkodobé pohleddvky se vykazuji bez zohlednéni vlivu ¢asu na jejich hodnotu (nediskontuji se).

iv. Oductovdani

Financni aktivum se oductuje poté, co vyprsi smluvni pravo na penézni toky z daného aktiva nebo poté, co
je pravo na piijem smluvnich penéZnich toki prevedeno v ramci transakce, kde dojde k pieneseni v zdsadé
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vsech rizik a uzitkQ spojenych s vlastnictvim daného aktiva. Jakykoliv podil na prevadénych finan¢nich
aktivech, ktery Spole¢nost ziskd nebo si ponechd, se vykdZze jako samostatné aktivum ¢i pasivum.

v.  SniZeni hodnoty

Spole¢nost pouzivd pro vykazovani znehodnoceni financnich aktiv model tvorby opravnych poloZek
zaloZeny na oc¢ekavanych uvérovych ztratach (,,ECL model*).

Finanéni aktiva ocefiovand ztstatkovou hodnotou se posuzuji z hlediska existence ndznakd snizeni hodnoty
vzdy krozvahovému dni. Proto spole¢nost zejména sleduje, zda nenastala nékterd z nize uvedenych
skute€nosti, kterd by vedla ke zvySeni uvérového rizika:

- protistrana vykazuje zdvazné finan¢ni obtize,
- doslo k poruseni smlouvy, napt. prodleni pti splaceni nebo nespldceni troku ¢i jistiny,

- nastala situace, kdy je pravdépodobné, Ze na dluznika bude vyhldSen konkurz nebo u né&jz dojde
k finan¢ni reorganizaci,

- vymizi aktivni trh pro finan¢ni aktivum z diivodu finan¢nich obtiZi.

Metoda ocekdvanych iiveérovych ztrdt na snizeni hodnoty (ECL)

Metoda ocekavanych uvérovych ztrat na sniZeni hodnoty bere v tvahu soucasnou hodnotu vSech ztrat
zpusobenych selhdnim dluznika, a to (i) béhem nasledujicich dvanacti mésicti, nebo (ii) béhem ocekavané
doby trvani finan¢niho ndstroje v zavislosti na tom, zda doslo ke zhorseni kreditniho rizika od pocate¢niho
zauctovani. Model sniZeni hodnoty méti opravné polozky na uvérové ztraty pomoci ttifaizové metody
zaloZené na stupni zhorSenf{ kreditniho rizika od pocatecniho zatctovani:

- Faze 1 (,,Stage 1) — Pokud nedo$lo k vyznamnému narGstu tveérového rizika (SICR) od prvotniho
zauctovani financniho néstroje, je vykdzdna opravnia polozka ve vySi odpovidajici ofekdvanym
tverovym ztratdm za 12 mésicl (o¢ekavané uveérové ztraty, které vyplyvaji udalosti, které mohou nastat
v pribéhu 12 mésicti po datu téetni zdvérky). Urokové vynosy jsou zatétovany metodou efektivni
tirokové sazby aplikované na hrubou tcetni hodnotu finan¢niho aktiva.

- Faze 2 (,,Stage 2“) — Pokud dojde k vyznamnému nartistu uvérového rizika (SICR) od prvotniho
zauctovani, ale finan¢ni ndstroj neni v selhdni, je vykdzdna opravnd polozka ve vyS$i odpovidajici
ocekdvanym uvérovym ztratdm za celou dobu trvani financniho nastroje (ocekdvané uveérové ztraty,
které jsou disledkem vSech moznych udalosti vyvoladvajicich ztratu po dobu trvani finan¢niho néstroje).
Urokové vynosy jsou zadétovany metodou efektivni drokové sazby aplikované na hrubou t&etni
hodnotu finan¢niho aktiva.

- Faze 3 (,,Stage 3*) — V této fazi jsou zahrnuty finan¢ni nastroje v selhdni. Podobn¢ jako u Faze 2 je
vykazana opravna polozka ve vysi odpovidajici o¢ekdvanym dvérovym ztrdtdm za celou dobu trvani
finanéniho néstroje. Urokové vynosy jsou zatétovany metodou efektivni drokové sazby aplikované na
¢istou ucetni hodnotu finanéniho aktiva.

Oceneéni ocekdvané iiverové ztrdty

Odhad ocekdvanych dvérovych ztrat je modelovan na zdklad¢ pravdépodobnosti selhani (PD), expozice v
selhani (EAD) a ztraty v selhani (LGD). Podrobnosti k témto statistickym parametrim/vstupiim jsou
nasledujici:

- Pravdépodobnost selhani (PD) je odhad pravdépodobnosti selhani za dané casové obdobi.

- Expozice v selhani (EAD) je odhad expozice k selhani k budoucimu datu, s ohledem na oc¢ekavané
zmeény v expozici po dni ucetni zavérky, vcetné splatek jistiny a urokt, at’ uz sjednanych ve smlouve,
nebo jinak, o¢ekdvané Cerpani uvérovych piislibi, a urok nabehly ze splatek po splatnosti.

- Ztrata v selhani (LGD) je ztrata vznikld v piipadé, kdy dojde k selhani. Vychazi z rozdilu mezi
dluznymi smluvnimi penéZnimi toky a témi, které vétitel ocekava, Ze obdrzi, véetné realizace prislusné
zastavy.
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(d)

(e)

®)

(2

Ocenéni ocekdvané urokové ztraty a zhodnoceni vyznamného ndrGstu tvérového rizika bere v potaz
informace o minulych udalostech a souc¢asnych podminkach, stejné jako raciondlni a podlozené predpovédi
budoucich udélosti a ekonomickych podminek. Odhad a aplikace informaci ohledné budouciho vyvoje
vyzaduje pouZiti vyznamnych odhada.

Vykazovdni opravné poloZky pro tivérové ztrdty ve vykazu o financni pozici

U financ¢nich aktiv ocenovanych ztstatkovou hodnotou je opravna polozka vyjadiujici o¢ekdvanou ztratu

ze znehodnoceni finan¢niho aktiva ode¢tena od hrubé ucetni hodnoty finan¢niho aktiva.
Derivatové nastroje

Spole¢nost uzavird pro preklenuti ménového nesouladu ménové swapy, ¢imz eliminuje dopad ménového
rizika. Pro dcely zachyceni vSak nejsou derivaty klasifikovany za zajiStovaci. K rozvahovému dni jsou
derivaty oceflovany redlnou hodnotu se zachycenim zmény redlné hodnoty do vysledku hospodareni.

Redlnd hodnota je stanovena s pouZzitim technik ocenovacich modelt. Pohledavky a zdvazky z jednotlivych
uzavienych derivatu jsou vykazovany nekompenzovang, a to bud’ jako aktivum (pohledavka), nebo jako
zévazek.

Finanéni zavazky

Spolecnost ma nasledujici financni zdvazky: vydané dluhové cenné papiry a zavazky z obchodnich vztahd.
Tyto finan¢ni zdvazky se pfi prvotnim zachyceni vykazuji v redlné hodnoté vcetné veskerych piisluSnych
piimo souvisejicich transak¢nich ndkladi. Nasledné jsou finan¢ni zavazky ocenovany v ziistatkové hodnoté
za pouziti efektivni tirokové miry.

Finan¢ni zdvazek se odictuje po splnéni, zruseni nebo vyprseni smluvnich povinnosti.
Finan¢ni vynosy a naklady
i. Financni vynosy

Financ¢ni vynosy zahrnuji zejména vynosové troky z investovanych prostiedkd. Vynosové troky se ve
vysledku hospodaieni Casové rozliSuji, pficemz se uplatiiuje metoda efektivniho troku, tj. za pouZiti
efektivni drokové sazby, jeZ diskontuje predpoklddané budouci penézni toky za dobu piedpoklddané
Zivotnosti finan¢niho ndstroje. Pfi vypoctu tirokového vynosu se efektivni irokova sazba pouZije na hrubou
tcetni hodnotu aktiva (pokud neni aktivum znehodnoceno).

Soucasti finan¢nich vynosi jsou také zisky z pfecenéni derivatd a ¢isty kurzovy zisk.

ii. Financni ndaklady

Finan¢ni ndklady zahrnuji zejména nakladové tdroky z emitovanych dluhopisii na bazi metody efektivniho
troku a déle ostatni finan¢ni ndklady jako jsou bankovni poplatky.

Soucasti finan¢nich nakladi jsou také ztraty z pfecenéni derivatd a ¢ista kurzova ztrata.

Daii z prijmi

Dan z ptijmt zahrnuje splatnou a odloZenou dan, kterd je zachycena ve vysledku hospodaieni. Spole¢nost

neeviduje zadny dopad do ucetni vykazli, s nimz by souvisela splatnd nebo odloZena dan zachycend mimo
vysledek hospodareni.

Splatna dar

Splatnd dan zahrnuje odhad dané¢ (daitovy zdvazek ¢i daitové pohleddvka) vypocteny ze zdanitelného zisku
¢i ztraty za bézné obdobi za pouziti danovych sazeb platnych k rozvahovému dni, jakoz i veskeré upravy
splatné dané¢ tykajici se minulych let. Zdanitelny vysledek (zisk / ztrdta) je pfitom odlisny od vysledku
hospodateni prezentovaného ve vykazu iplného vysledku z diivodu odlisného pohledu na danove uznatelné
naklady a vynosy, které jsou od ucetniho vysledku hospodaieni odecteny nebo naopak k nému pficteny.

Odlozena dan
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OdloZena dan se vypocte s pouZitim zdvazkové metody rozvahového pristupu, pii niZ jsou identifikovany
pfechodné rozdily existujici k rozvahovému dni mezi tcetni (hodnota prezentovand ve vykazu finanéni
situace) a danovou (hodnota pouzitelna pii vypoctu zdanitelného vysledku) hodnotou aktiv a zavazki.
Z rozdilt je pomoci odpovidajici daitové sazby kalkulovana odloZena da.

Odlozené danové zavazky jsou vSeobecné zachyceny u vSech zdanitelnych prechodnych rozdilti a odloZzené
danové pohledavky jsou naopak zachyceny u vSech odcitatelnych ptrechodnych rozdilt, ale pouze
v rozsahu, v némZ je pravdépodobné, Ze budou dosaZeny zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt
odcitatelné prechodné rozdily zuZitkovany. Proto je ucetni hodnota odloZené danové pohledavky
revidovana ke kazdému rozvahovému dni a sniZena v rozsahu, u néhoZ uvedend podminka uznatelnosti
nenf naplnéna.

Odlozené danové pohledavky a zdvazky jsou stanoveny pomoci daitovych sazeb (a danovych zdkont), které
byly schvileny v obdobi pfed rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku realizovatelnosti
odlozené dainové pohledavky, resp. vypotradani odloZeného danového zavazku. Ocenéni odloZenych

datiovych zdvazkli a pohleddvek pfitom odrdzi danové duasledky, které vyplynou ze zpusobu, jakym
Spolecnost k rozvahovému dni ocekdva thradu nebo vyrovnani dcetni hodnoty svych aktiv a zavazku.

Penize a piijaté avéry

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018
Bézné ucty u bank 148 494 28 317
Kontokorentni dveér (95 580)

Celkem 52914 28 317

Spolecnost drzi penézni prosttedky u J & T BANKA, a. s., kterd je podle ratingovych agentur zatazena do
kategorie s nizkym rizikem. Kontokorentni tcet md otevieny u J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej
banky. Pfipadné znehodnoceni pené¢znich prostiedkd bylo uvaZovdano na bazi dvanactimésicni
predpoklddané ztraty a v rdmci provadéné analyzy Spole¢nost uzaviela, Ze riziko je nevyznamné.

Poskytnuté avéry

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018
Finan¢ni aktiva
Poskytnuté financovani spole¢nostem ve skupiné 2 475 582 -
Opravnd poloZka (5 694) -
Zalohy dvérovym institucim - 53043
Opravnd polozka - (122)
Celkem 2 469 888 52921
Dlouhodobé 2 469 888 -
Krdtkodobé - 52921
Celkem 2469 888 52921

Spolecnost J & T BANKA, a.s. poskytla syndikovany dvér spolecné s Postova banka, a. s. spole¢nosti Park
Side London Ltd., zaloZené a fidici se pravem Britskych panenskych ostrovi, se sidlem Road Town,
Tortola, British Virgin Islands (déle ,,BVI®), reg. ¢. 1983456, zapsanou v obchodnim rejstiiku Britskych
panenskych ostrovi (déle ,,Park Side London®). Splatnost tohoto dvéru je 20. listopadu 2024, a trokova
sazba ¢ini 12M GBP LIBOR + 7,5 % marZe, pticemz uroky jsou rocné€ aktivovany do jistiny (vzdy k 26.
cervenci piislusného roku) a droceny spolu s jistinou.

14



Ucetni zdvérka JTRE Financing 3, s.r.o. za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019

Spole¢nost JTRE Financing 3, s.r.o. md zajem participovat na tomto uvéru, v roce 2018 proto poskytla
kratkodobou zdlohu na pfistoupeni ke smlouvé. S G¢innosti od 6. inora 2019 byla tato zaloha zapoc¢tena na
cenu za pristoupeni k této form¢ financovani.

Spolec¢nost méla zdjem navysit sviij podil na financovani projekti Park Side London, a proto dalsi
prostiedky ziskané emisi dluhopisii (viz bod 8) dile pouzila na pfistoupeni k syndikované smlouve.

Podobnym zptsobem se spolecnost podili na financovani Park Side Offices Ltd., zalozené dle prava
Spojeného kralovstvi Velké Britdnie a Severniho Irska, se sidlem Wellbeck Street 22, W1G 8EF Londyn,
reg. ¢islo 11736963, zapsanou v obchodnim rejstifku Anglie a Wallesu (déle ,,Park Side Offices®), kdy
postupné také dochézelo v pribéhu roku 2019 k odkoupeni pozic od financujicich bank. Urokovd sazba
¢ini 12M GBP LIBOR + 7,5 % marze, pti¢emz uroky jsou ro¢né aktivovany do jistiny (vZdy k 26. ¢ervenci
prislusného roku) a droceny spolu s jistinou. Splatnost uvéru je také 20. listopadu 2024.

Poskytnuté ptijcky jsou oceniovany zistatkovou hodnotou (viz bod 3 — Vyznamné ticetni postupy).

Podrobné informace o poskytnutych tvérech jsou uvedeny v tabulce niZe:
K 31. prosinci 2019

v tisicich K¢ Jistina Nabéhly Splatnost Urokova Efektivni drokova

arok sazba (%) sazba (%)
Park Side London 1 846 220 67219 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 tisicich K¢ Jistina Nabéhly Splatnost Urokova Efektivni arokova
arok sazba (%) sazba (%)

Zélohy dvérovym 53043 - 2019 - -

institucim

Celkem 53 043 - - - -

Informace o realné hodnoté

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018
. Uketni Realna
Uéetni hodnota Realna hodnota hodnota hodnota
Zilohy tvérovym institucim - - 52921 53043
Park Side London 1909 038 1909 038 - -
Park Side Offices 560 850 560 850 - -
Celkem 2 469 888 2 469 888 52921 53 043

Pro tucely stanoveni redlné hodnoty jsou poskytnuté dvéry k 31. prosinci 2019 zatazeny do udrovné 3
hierarchie redlné hodnoty, nebot’ nejde o finan¢ni aktiva s kétovanou trzni hodnotou a redlna hodnota je
stanovena pomoci ocenovacich modell (vice podrobnosti o ocenovacich metodach viz bod 2 (e) —
Pouzivani odhadi a souvisejici klicové zdroje nejistoty). ProtoZe Spole¢nost ocenuje nederivatova aktiva
zustatkovou hodnotou, o redlné hodnot¢ a jejich zménach neuctuje.

Hierarchie redlné hodnoty pro finan¢ni nastroje vedené v redlné hodnot¢ je uvedend v bod¢ 10 — Pohledavky
a zdvazky z derivatovych operaci.
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Informace o opravnych polozkach

Nasledujici tabulka uvadi celkovou vysi opravnych polozek k jednotlivym finan¢nim aktiviim. BliZe je pak
rozvedeno v bodu 14 — Rizen{ finan¢nich rizik.

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018
Opravna Netto
Opravna polozka Netto hodnota polozka Hodnota
Zalohy dvérovym institucim - - (122) 52921
Park Side London (4 401) 1 909 038 - -
Park Side Offices (1293) 560 850 - -
Celkem (5694) 2 469 888 - -

ProtoZe dne 6. inora 2019 doslo k zapoc¢teni 100% zalohy vykazované ve srovnatelném obdobi na cenu za
pristoupeni k financovéni, byla opravnd polozka ve vysi 122 tis. K¢ rozpusténa.

Pohledavky z obchodnich vztahii a jina aktiva

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018
Pohledévky z obchodnich vztahi 8 -
Uroky z béznych Gctt 56 -
Naklady piistich obdobi 2598 916
Celkem 2 662 916

K 31. prosinci 2019 byly ve lhité splatnosti vSechny pohleddvky z obchodnich vztahii a jind aktiva. Naklady
pristich obdobi predstavuji predevsim ¢asové rozliSeni administrativnich reZijnich ndkladt s vydanymi
dluhopisy, jez nejsou souédsti efektivni drokové sazby. Uroky z b&znych tétd piedstavuji kalkulované
nepfipsané troky z vkladl na béznych dctech (viz bod 4 — Penize a pfijaté tvery).

O tvérovych rizicich a o rizicich ztrat ze snizeni hodnoty ve vztahu k pohleddvkdm z obchodnich vztaht a
jinym pohleddvkdm pojedndva bod 14 — Rizeni finan¢nich rizik.
Vlastni kapital

K 31. prosinci 2019 i k 31. prosinci 2018 je schvdleny, emitovany a plné splaceny zakladni kapital tvoien
penézitym vkladem ve vysi 10 tis. K¢.

Podil Vlastnicky podil Hlasovaci prava

v tis. K¢ % %

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED 10 100 100
Celkem 10 100 100

Spolecnost diky kumulované ztraté vykazuje k 31. prosinci 2019 zdporny vlastni kapital ve vysi -26 589
tis. K¢ (k 31. prosinci 2018 zaporny vlastni kapital ve vysi -565 tis. K¢). Tento stav neni v rozporu
s obchodnimi plany Spolecnosti. Pfipadné kumulované ztrity je jediny spolecnik, J&T REAL ESTATE
HOLDING LIMITED, pfipraven pokryt navySenim kapitdlu Spole¢nosti, pficemZ zdrojem by byl zisk
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financovanych projektovych spolecnosti. Spole¢nik je pfipraven operativné zajistit Spole¢nosti dostatecné
zdroje pro jeji fungovéni.

Vydané dluhopisy

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018
Vydané dluhopisy v zistatkové hodnoté 2437001 71302
Celkem 2 437 001 71 302

Vydané dluhopisy v ziistatkové hodnoté k 31. prosinci 2019

v tisicich K¢ Nominalni Diskontovana Naklady Splatnost Diskontni Efektivni
hodnota zero hodnota ke dni spojené sazba (%) urokova

bondi emise s emisi sazba (%)

transe 20. 12. 2018 75 000 70,49% (9317) 20. prosince 2024 6,0 9,47
tran$e 28. 12. 2018 40 000 70,58% (620)  20. prosince 2024 6,0 6,38
transe 4. 1. 2019 100 000 70,65% (1551) 20. prosince 2024 6,0 6,39
tranSe 22. 1. 2019 55000 70,86% (853)  20. prosince 2024 6,0 6,39
tranSe 28. 1. 2019 75 000 70,93% (1163) 20. prosince 2024 6,0 6,39
transe 29. 1. 2019 65 000 70,94% (1008) 20. prosince 2024 6,0 6,39
tranSe 15.2. 2019 50 000 71,12% (776)  20. prosince 2024 6,0 6,40
transe 27. 2. 2019 50 000 71,26% (776)  20. prosince 2024 6,0 6,40
tranSe 13. 3. 2019 50 000 71,45% (776)  20. prosince 2024 6,0 6,40
transe 4. 4. 2019 50 000 71,69% (776)  20. prosince 2024 6,0 6,40
tranSe 5. 4. 2019 150 000 71,70% (2326) 20. prosince 2024 6,0 6,40
transe 8. 4. 2019 300 000 71,73% (4 653) 20. prosince 2024 6,0 6,40
tranSe 17. 4. 2019 50 000 71,84% (775)  20. prosince 2024 6,0 6,40
transe 16. 5. 2019 50 000 72,18% (775)  20. prosince 2024 6,0 6,40
tranSe 28. 5. 2019 210 000 72,32% (3257) 20. prosince 2024 6,0 6,40
tranSe 24. 6. 2019 130 000 72,62% (2016) 20. prosince 2024 6,0 6,41
tranSe 1. 7. 2019 450 000 72,66% (6979) 20. prosince 2024 6,0 6,42
transe 8. 7. 2019 150 000 72,79% (2326) 20. prosince 2024 6,0 6,41
trane 5. 8. 2019 60 000 73,11% (931)  20. prosince 2024 6,0 6,42
transe 12. 8. 2019 60 000 73,19% (931)  20. prosince 2024 6,0 6,42
tranSe 7. 10. 2019 1110 000 73,85% (17 215)  20.prosince 2024 6,0 6,43
Celkem 3330 000 - (59 799) - - -

Vydané dluhopisy v zustatkové hodnoté k 31. prosinci 2018

v tisicich K¢ Nominalni Diskontovana Naklady Splatnost Diskontni Efektivni

hodnota zero hodnota ke dni spojené sazba (%) tdrokova

bondu emise s emisi sazba (%)

1. tranSe ze dne 20. 75 000 70,49% 9 317) 20. prosince 2024 6,0 9,47
prosince 2018

2. tranSe ze dne 28. 40 000 70,58% (620) 20. prosince 2024 6,0 6,38
prosince 2018

Celkem 115 000 - (9937) - - -

Dluhopisy JTRE FIN.3 0,00/24 byly vydany v souladu s emisnimi podminkami ze dne 10. prosince 2018.
Dluhopisy byly vydany podle ¢eského prava ve formé na dorucitele, v celkovém poctu 333 000 kusi, kazdy
o jmenovité hodnoté 10 tis. K¢. Dluhopisy nejsou trocené, jejich vynos je ddn rozdilem mezi emisnim
kurzem a (vys$si) jmenovitou hodnotou (diskontovanou hodnotou pii pred¢asné splatnosti). Dluhopisy jsou
k 31. Cervnu 2019 kétovany na vefejném trhu — Regulovaném trhu Burzy cennych papirii Praha, a. s.

Obchodovani bylo zahdjeno dne 10. ¢ervna 2019.
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Predpokladand celkova jmenovitd hodnota emise dluhopisi ¢inila 2 220 000 tis. K¢. Dluhopisy bylo moZzné
upisovat od 12. prosince 2018 az 12 mésict od data emise, pficemz dne 12. srpna 2019 byla upsdna posledni
cast dluhopist a bylo tak dosazeno predpokladaného objemu emise. Pro velky zdjem byla emise navySena
o 1110 000 tis. K¢ transi ze dne 7. f{jna 2019.

Splatnost dluhopisti je 20. prosince 2024.
Dluhopisy nejsou zarucené.

Spole¢nost mize dluhopisy za podminek popsanych v emisnich podminkach pfed¢asné splatit. Jde o
moZznost, o niZ Spolecnost v soucasné chvili neuvazuje.

Dluhopisy jsou ve svém ocenéni poniZeny o transakéni ndklady ve vysi 59 799 tis. KE vynaloZené
v souvislosti s emisi. Tyto ndklady se stdvaji soucdsti urokovych ndkladii po dobu existence dluhopist
prostiednictvim efektivni drokové sazby. Nabéhly drokovy ndklad zahrnuty k 31. prosinci 2019 v hodnoté
dluhopisi ¢ini 79 224 tis. K¢ (k 31. prosinci 2018 byl ve vysi 133 tis. K¢).

Informace o realné hodnoté

v tisicich K¢ K 31. prosince 2019 K 31. prosinci 2018

Uketni hodnota Realna hodnota Uketni hodnota Realna hodnota
Vydané dluhopisy
v zustatkové hodnoté 2 437 001 2 525472 71302 81213
Celkem 2437 001 2525472 71 302 81213

Pro ucely stanoveni redlné hodnoty jsou vydané dluhopisy k 30. ¢ervnu 2019 zatfazeny do tdrovné 1
hierarchie redlné hodnoty, nebot’ jsou obchodovany na burze a maji kétovanou trzni hodnotu (k 31. prosinci
2018 byla uvdzena uroven 2 hierarchie redlné hodnoty). Vice podrobnosti o oceniovacich metodach viz bod
2 (e) — Pouzivani odhadi a souvisejici klicové zdroje nejistoty.

Spolecnost vydané dluhopisy vykazuje v ziistatkové hodnoté za pouZiti efektivni tirokové miry (viz bod 3
Vyznamné finan¢ni postupy, bod (e), o zméné redlné hodnoty tedy neuctuje.

Hierarchie redlné hodnoty pro finan¢ni nastroje vedené v redlné hodnot¢ je uvedend v bod¢ 10 — Pohledavky
a zavazky z derivatovych operaci.

Zavazky z obchodnich vztahi a jiné zavazky

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018
Zavazky z obchodnich vztahil 2 050 11159
Zavazky vaci finanénimu dfadu (DPH) 29 5
Celkem 2079 11 164

Zavazky z obchodnich vztaht a jiné zdvazky nebyly k 31. prosinci 2019 ani k 31. prosinci 2018 zajistény.
Odhad zavazkl vychdzi ze smluvnich podminek nebo faktur pfijatych po rozvahovém dni, avSak ptred
zvetejnénim ucetni zaveérky.

Riziko likvidity, kterému je Spolecnost vystavena v souvislosti se zavazky z obchodnich vztahi a jinymi
zévazky, je popsano v bod¢ 14 — Rizeni finan¢nich rizik.
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10.

Pohledavky a zavazky z derivatovych operaci

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018
Zavazky z derivatovych operaci 117 877 388
Celkem 117 877 388

Spolecnost md pro pieklenuti ménového nesouladu mezi vydanymi dluhopisy v K& a poskytnutym
financovanim v GBP k 31. prosinci 2019 uzavieno jedenact ménovych swapu (k 31. prosinci 2018 jeden
meénovy swap) se spolecnosti J&T BANKA, a. s. s datem vyporadani mezi 27. prosincem 2021 a 17. fijnem
2022. Spolecnost ocenila a k rozvahovému dni vykédzala redlnou hodnotu téchto swapl nekompenzovang.

Spole¢nost nevykazuje derivaty jako zajistovaci a veskeré zmény redlné hodnoty jsou zachyceny ve
vysledku hospodateni.

Ocekavané penézni toky spojené s derivatovymi operacemi jsou bliZe rozvedeny v bodu 14 — Rizeni
finan¢nich rizik.

Spolecnost vykazuje ve vykazu o tplném vysledku hospodaieni a vykazu o penéZnich tocich pfecenéni
derivath ve vysi 96 557 tis. K¢. Zbyla ¢ast, tedy castka 20 932 tis. K¢, predstavuje kurzové rozdily spojené
s realizaci prevodu financnich prostiedkli. Ve vykazu o penéznich tocich je vykazovana jako soucdst

dopadu kurzovych rozdilti na zménu finanénich prostiedki (tedy je soucasti ¢astky 17 924 tis. K¢, kde je
vykazovéna spolu s kurzovym pfecenénim béznych ucti -3 008 tis. K¢).
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11. Dan z piijmu

Dan z prijmu uznana ve vysledku hospodareni

Spolecnost nevykazuje Zadnou splatnou dan, nebot’ dosahuje za uplynuld obdobi danové ztraty. Danovy
vynos je tak plné tvofen dopadem odloZené dané, ktera je kalkulovana za pouziti 19% danové sazby platné
v Ceské republice.

v tisicich K¢ Obdobi
od1.1.2019
do 31. 12. 2019

OdlozZeny danovy vynos z titulu pfechodnych rozdila 4769

Sesouhlaseni celkového danového vynosu (ndkladu) k vysledku hospodaieni pied zdanénim lze zobrazit
nasledujicim zptisobem:

Obdobi Obdobi
v tisicich K¢ od 1. 1. 2019 od 13. 11. 1018
do 31. 12. 2019 do 31. 12. 2018
Ztréata pred zdanénim za vykazované obdobi (30 793) (710)
Zakonnd danova sazba 19 % 19%
Teoretickd dan kalkulovand z vysledku hospodateni (5851) (135)
Nedanové nédklady (opravné polozky IFRS 9) 1082 -
Dopad danové ztraty nevedouci k uznani odloZené ) 135
danové pohledavky
Daiiovy naklad (vynos) ve vysledku hospodaieni 4769) 0
Efektivni dan 15% 0

Nedanové ndklady zahrnuji trvale dafiové neuplatnitelné ndklady, zejména pak znehodnoceni
poskytovanych uvéra s ohledem na uvdZzeni modelu ocekdavanych ztrat dle IFRS 9 pro fézi (stage) 1.

OdlozZena dan ve vvkazu o finanéni pozici

Na vznik odlozené dané pisobi nasledujici polozky:

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2019 K 31. prosinci 2018
Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek

Amortizace diskontu v ocenéni

emise dluhopist - 382 - 3

Opravné polozky - - 23 -

Odc¢itatelné polozky v nésl.

obdobi - - 74 -

Danova ztrata 5286 - 41

Odlozena dan celkem 5286 382 138 3

K 31. prosinci 2019 i ve srovnatelném obdobi vyplyvé odloZend daii z rozdilu dcetniho a daiiového dopadu
transakcnich ndkladt vynalozenych pii emisi dluhopisi a z uplatnitelné danové ztraty, jez muze byt
uplatnéna jako odcitatelnd polozka od zdkladu dan¢ v prabéhu péti let nasledujicich po zdafovacim obdobf,
za které byla danovd ztrdta vymeétena. V roce 2018 nebylo o odloZené danové pohleddvce z titulu
uplatnitelné danové ztraty uctovano, nebot’ nebyla dostatecna jistota pro jeji uplatnéni.
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12. Nakoupené sluzby

v tisicich K¢ Obdobi Obdobi

od 1. 1. 2019 od 13. 11.2018

do 31. 12. 2019 do 31. 12. 2018

Audit, ucetnictvi 882 265

Administrace 139 31

Néjemné a sluzby s ngjmem souvisejici 37 -

Poradenské a piekladatelské sluzby 154 -
Poplatky SCP a jiné 252

Ostatn{ 76 12

Nakoupené sluzby celkem 1540 308

Odména statutdrnimu auditorovi za audit Gcetni zdvérky k 31. prosinci 2019 ¢inila 204 tis. K¢ (k 31.
prosinci 2018 ¢inila 109 tis. K¢). Neauditni sluZzby nebyly auditorem vroce 2019 ani vroce 2018
provedeny.

13. Zisk/ztrata z finan¢nich transakcei

v tisicich K¢ Obdobi Obdobi od
od 1. 1. 2019 13.11. 2018
do 31.12.2019  do 31.12.2018

Vynosové troky 94 454 -
Urokové naklady (79 209) (133)
Urokova marze 15245 (133)
Kurzové zisky 59 126 243
Ztrata z precenéni derivatl (96 557) (388)
Ostatni ndklady (1495) 2)
Celkem (38 926) (147)

Nakladové turoky se vztahuji k vydanym dluhopistim (viz bod 8 — Vydané dluhopisy) a ke kontokorentnimu
tveru. Vynosové uroky pak plynou z poskytnutého financovani (viz bod 5 — Poskytnuté tveéry) a uroki
z béZnych bankovnich Gctl. Precenéni derivatu je blize popsano v bod¢ 10 — Pohledavky a zavazky
z derivatovych operaci. Ostatni ndklady zahrnuji ndklady spojené s ptipravou vydani dluhopisti, obsluhou
a administraci dluhopist, s vyjimkou transak¢énich ndkladl spojenych semisi (viz bod 8 — Vydané
dluhopisy), a dile naklady (poplatky) za platebni styk.
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14. Rizeni finanénich rizik

V pribéhu roku 2019 doslo oproti posledni rocni dcetni zavérce ke zvyseni rizika likvidity v souvislosti
s uskutecnénou emisi dluhopist a k souvisejicimu zvySeni dvérového rizika v disledku poskytnuti dveéra
ze ziskanych prosttedkd. Ménové riziko vyplyvajici z poskytnutych udvéri v GBP je eliminovdno
uzavienymi ménovymi opcemi.

Celkové financni rizika, kterd ovliviiuji financnf situaci a vykonnost Spolecnosti, vyplyvaji z nasledujicich
finan¢nich nastroju:

= poskytnuté Gvéry;

=  obchodni a jiné pohleddvky a zdvazky;

= penéZni vklady v bankdch a kontokorentni uveér;

= vydané dluhopisy;

= derivatové transakce (ménové opce).

(a) Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyvd zrizika, e protistrana (odbératel, dluznik) nesplni své smluvni zdvazky a
Spole¢nosti tak vznikne finanéni ztrata. V prub&éhu mezitimniho obdobi se tvérové riziko zvysilo
poskytnutim dvéri. Spolecnost prostfedky ziskané emisi dluhopist pouziva na financovani projektovych
spole¢nosti Park Side London a Park Side Offices, a to prostfednictvim odkoupeni pozice a pfistoupeni
k dluhu vuci financujicimu syndikatu bank. V roce 2018 byla na ¢ast financovani poskytnuta zaloha, jez
byla zapoctena na cenu za piistoupeni k dluhu s i¢innosti od 6. tinora 2019.

Spolecnosti Park Side London ani spolec¢nosti Park Side Offices nebyl ptidélen tvérovy rating. Spole¢nost
ma vlastni systém pro posuzovani kreditniho rizika a na zdklad¢ pravidelnych informaci vyhodnocuje
schopnost dluznika spldcet. SpoleCnost pfifazuje aktiviim stupen rizikovosti zalozeny na datech, kterd
vychazeji z predpokladu mozného rizika ztraty (vyplyvajictho napf. zucetnich vykazi dluznika,
manazerskych vypocti atp.) ¢i mozného rizika pozdni ihrady, na které se pouzije kvalifikované posouzeni
kreditniho rizika.

Stupen kreditniho rizika je urcen za pouziti kvalitativnich a kvantitativnich faktort, které jsou indikatorem
pro eventudlni riziko dpadku a jsou v souladu s externi definici ratingovych agentur. Pravdépodobnost
tpadku je pak pfid¢lena na zdklad¢ historickych dat, jez tyto agentury sbiraji.

Spolec¢nost pouzila nasledujici model pro kalkulaci opravné polozky zaloZené na ocekdvanych dvérovych
ztratach (LGD):

K 31. prosinci 2019

Partner Pravdépodobnost LGD Utetni brutto Kalkulovana Ekvivalent

tpadku hodnota ztrata  externiho ratingu

Park Side London 0,5746 % 40 % 1913439 4 401 BBB
Park Side Offices 0,5746 % 40 % 562 143 1293 BBB

K 31. prosinci 2018

Partner Pravdépodobnost LGD Utetni brutto Kalkulovana Ekvivalent
upadku hodnota ztrata  externiho ratingu
Park Side London** 0,5746 % 40 % 53043 122 BBB

** Jednd se o zdlohu na pfistoupeni k financovéni, kterd byla sloZena spolecnosti J & T BANKA, a.s. ProtoZe se vSak védzala
k financovani spole¢nosti Park Side London, byly pro vypocet opravné polozky pouzity hodnoty ,,PD* a ,,LGD* Park Side London.

K 31. prosinci 2019 ani k 31. prosinci 2018 neméla Spole¢nost Zadnd finan¢ni aktiva po splatnosti.
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Spole¢nost téZ posuzuje citlivost na zménu kreditniho rizika dluznika. Zméni-li se jeho bonita,
pravdépodobnost ztraty se téZ zméni. Pokud se pravdépodobnost selhani zvysi o 10 % (tj. z 0,5746 % na
0,6320 %), ECL by se zvysila o 565 tis. K¢. Pokud by se pravdépodobnost selhdni snizila o 10 % (tj.
20,5746 % na 0,5171 %), ECL by klesla o 572 tis. K¢&.

Spolec¢nost téZ vnima rozdily mezi ekonomickymi podminkami béhem obdobi, za které se sbiraji historicka

data, soucasnymi podminkami a o¢ekdvanymi ekonomickymi podminkami po dobu pifedpoklddané doby
pajcky.

Uvérové riziko podle typu protistrany

K 31. prosince 2019
v tisicich K¢ Podniky Banky Celkem
(nefinanéni instituce)

Aktiva

Penize - 148 494 148 494
Pohledéavky z obchodnich vztahtl a jind aktiva 8 56 64
Poskytnuté tvéry a derivatové nastroje 2 469 888 - 2 469 888
Celkem 2 469 896 148 550 2 618 446

K 31. prosinci 2018
v tisicich K¢ Podniky Banky Celkem
(nefinanéni instituce)

Aktiva
Penize - 28 317 28 317
Poskytnuté uvéry 52921 52 921
Celkem 52921 28 317 81 238
Uvérové riziko podle teritoria protistrany
K 31. prosinci 2019
v tisicich K¢ CR GB BVI Celkem
Aktiva
Penize 148 494 - - 148 494
Pohledéavky z obchodnich vztahi a 64 - - 64
jind aktiva
Poskytnuté Gvéry - 1909 038 560 850 2 469 888
Celkem 148 558 1909 038 560 850 2618 446
K 31. prosinci 2018
v tisicich K¢ CR GB BVI* Celkem
Aktiva
Penize 28 317 - - 28 317
Poskytnuté uvéry - - 52921 52 921
Celkem 28 317 52921 81 238

* Z4loha na piistoupeni k syndikovanému tvéru byla poskytnuta spole¢nosti J & T BANKA, a.s. (Ceskd republika), pfi¢emz
kone¢nym dluznikem je spole¢nost Park Side London Ltd. (BVI).
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(b) Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, Ze se Spolec¢nost dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych se
svymi finanénimi zavazky, které se vyporadavaji prostfednictvim penéz nebo jinych finan¢nich aktiv.

Spole¢nost dbd standardné na to, aby méla dostatek hotovosti a aktiv s krdtkodobou splatnosti k
okamzitému pouziti na kryti o¢ekdvanych provoznich naklad na 90 dni, a to v¢etné splaceni finan¢nich
zavazkl, nikoliv vSak na kryti ndkladd z potencidlnich dopadii extrémnich situaci, které nelze ptimétrené
predvidat.

NiZe uvedend tabulka uvadi rozbor financnich aktiv a zdvazkG Spole¢nosti v clenéni podle splatnosti,
konkrétné podle doby, kterd zbyvd od rozvahového dne do data smluvni splatnosti. Pro pfipady, kdy
existuje moznost difvejsiho splaceni, voli Spole¢nost co nejobezietnéjsi zplsob posuzovani. Z tohoto
divodu se u zdvazkll pocitd se splacenim v nejdiive mozné lhuté¢ a u aktiv se pocitd se splacenim
v nejpozdéjsi mozné 1hute.

K 31. prosinci 2019

v tisicich K¢ Uketni Smluvni Méné nez 3 mésice 1 rok Nad
hodnota penézni toky 3 mésice az 1 rok az 5 let 5 let

Aktiva

Penize 148 494 148 494 148 494 - - .

Fol}ledgvky z obchodnich vztaht a 64 4 56 8 i )

jind aktiva

Poskytnuté tvéry 2469 888 3827 104 - - 3827 104 -

Celkem finanéni aktiva 2618 446 3975 662 148 550 8 3827104 -

Zavazky

Vydané dluhopisy 2437 001 3330 000 - - 3330 000 -

Kontokorentni uveér 95 580 95 580 - 95 580

Zavazky z obchodnich vztaht 2050 2050 2050 - - -

Zavazky z derivatovych operaci 117 877 117 877® B : 117 877W _

Celkem finanéni zévazky 2 652 508 3 545 507 2050 95 580 3447 877 -

(1) Zverejnéné financni derivdty ve vyse uvedené tabulce predstavuji redlnou hodnotu derivdni. Cdstky viak mohou byt vyrovndny
bud’v hrubé, nebo v cisté vysi. Ndsledujict tabulka ukazuje odpovidajici sesouhlasent téchto cdstek s jejich ticetnimi hodnotami,
pricemZ pro iicely prepoctu GBP je uvazovdn dennit kurs GBP/CZK k 31. prosinci 2019 :

K 31. prosinci 2019

v tisicich K¢ Smluvni Méné nez 3 mésice 1 rok

penéZni toky 3 mésice az 1 rok az 5 let

Meénové swapy GBP/CZK:

o 2274178 - - 2274178
Pi{jmy
Vydaje (2 357 463) - - (2357463)
Cistd vyse penéznich tok (83 285) - - (83 285)
Ucetni hodnota (117 877) (117 877)
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(c)

(d)

K 31. prosinci 2018

v tisicich K¢

Aktiva

Penize
Poskytnuté tvéry
Celkem

Zavazky

Vydané dluhopisy

Zavazky z obchodnich vztahii
Zavazky z derivatovych operaci

Celkem

prosince 2019
Uketni Smluvni Méné nez 3 mésice 1 rok Nad
hodnota penézni toky 3 mésice az 1 rok az 5 let 5 let
O

28 317 28 317 28317 - - -
52921 53 0430 - - - 53 043
81238 81360 28317 R - 53 043
71 302 115 000 - - - 115 000
11 159 11159 11159 - - -
388 53510? - - 53510@ -
82 849 179 669 11159 - 53 510 115 000

(1) Smluvni penéini toky bez zohlednéni ndsledného itiroceni vyplyvajici ze smlouvy, k niZ Spolecnost pristoupila v ndsledujicim

ticetnim obdobi.

(2) Zverejnéné financni derivdty ve vyse uvedené tabulce predstavuji redlnou hodnotu k rozvahovému dni. Tyto cdstky vsak mohou
byt vyrovndny bud’ v hrubé, nebo v ¢isté vysi. Ndsledujici tabulka ukazuje odpovidajici sesouhlaseni téchto cdstek s jejich
ticetnimi hodnotami, pricem? pro ucely prepoctu GBP je uvazovdn denni kurs GBP/CZK k 31. prosinci 2018:

K 31. prosinci 2018

v tisicich K¢

Meénovy swap GBP/CZK:
Pi{jmy

Vydaje

Cistd vy$e penéznich tokd

Ugetn{ hodnota

Ménové riziko

Smluvni Méné nez 3 mésice 1 rok
penézni toky 3 mésice az 1 rok az 5 let
52 800 - 52 800

(53 510) - (53510)
(710) - (710)

(388) (388)

Spolecnost je ve své Cinnosti vystavena nizkému riziku vykyvu kurzu, nebot’ vétSina transakcei se odehrava
ve funkéni méné. Poskytnuté jistiny uvérdt v GBP Spole¢nost podchytila uzavienim ménovych swapi
s bankou a dopad cizi mény na vysledky Spolecnosti eliminovala.

Pokud jsou uvdZeny vSechny penézni polozky, jez nejsou piredmétem ménového swapu (tj. uroky plynouci
z poskytnutych uveért), evidované k 31. prosinci 2019 v cizi méné a soucasné¢ by doslo ke zméné ménového
kurzu CZK/GBP o 1 CZK/GPB (zhodnoceni / znehodnoceni CZK vi¢i GBP), vysledek hospodaieni by byl
0 3 955 tis. K¢ nizsi (pii zhodnoceni CZK vici GBP by Spole¢nost uznala kurzovou ztratu) nebo vyssi (pfi
znehodnoceni CZK viuci GBP by Spolecnost uznala kurzovy zisk).

Urokové riziko

Poskytnuté dvéry jsou troceny pohyblivou drokovou sazbou navdzanou na 12M LIBOR, vydané dluhopisy
byly vydany jako diskontované dluhopisy s pevnou drokovou sazbou. Nominaln{ ¢astky finan¢nich nastroji

Vv,

a dalsi blizsi Informace jsou uvedeny v bod¢ 5 — Poskytnuté tvéry a v bodé€ 8 — Vydané dluhopisy.

Rozsah trokového rizika Spole¢nosti podle smluvni lhlity splatnosti finan¢nich néstrojt je uveden niZe.
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(e)

K 31. prosinci 2019
v tisicich K¢ Do 1 rok Nad Celkem
1 roku az 5 let 5 let
Aktiva
Penize 148 494 - - 148 494
Pohledavky z obchodnich vztaht 64 - - 64
Poskytnuté tvéry uroc¢ené pohyblivou ) 2 469 888 ) 2 469 888
sazbou
Finan¢ni aktiva 148 558 2 469 888 - 2 618 446
Zavazky a vlastni kapital
deane dluhopisy dro¢ené pevnou i 2437 001 ) 2 437 001
urokovou sazbou
Kontokorentn{ dvér 95 580 - - 95 580
Zavazky z obchodnich vztahd 2 050 - - 2 050
Meénové swapy - 117 877 - 117 877
Finan¢ni zavazky 97 630 2 554 878 - 2 652 508
K 31. prosinci 2018
v tisicich K¢ Do 1 rok Nad Celkem
1 roku az 5 let 5 let
Aktiva
Penize 28 317 - - 28 317
Poskytnuté tvéry - - 52921* 52 921
Celkem finan¢ni aktiva 28 317 - 52 921 81 238
Pasiva
deane dluhopisy drocené pevnou ) ) 71 302 71 302
urokovou sazbou
M¢nové swapy 388 - 388
Zavazky z obchodnich vztaht - 11 159 - 11159
Celkem finan¢ni zavazky - 11 547 71 302 82 849

* Jednd se o krdtkodobou zdlohu, kterd vsak md byt zapoctena na budouct financovadni sesterské spolecnosti. Nomindlni cdstky

.....

Analyza citlivosti

Analyza citlivosti uvadi zménu redlné hodnoty finan¢niho aktiva nebo finan¢niho zavazku v ptipadé
paralelniho posunu vynosové kiivky o 100 bazickych bodi. K rozvahovému dni by zvyseni trokovych
sazeb o 100 bazickych bodt vedlo ke zméné¢ realné hodnoty poskytnutych dvért, resp. vydanych dluhopisii
o 11422 tis. K&, resp. 12 040 tis. K¢. Déle, k rozvahovému dni by snizeni irokovych sazeb o 100 bazickych
bodu vedlo ke zmén¢ redlné hodnoty poskytnutych tvérd, resp. vydanych dluhopisti o 11 422 tis. K¢, resp.
12 000 tis. K&. Vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost ocetiuje finanéni aktiva i zdvazky s vyjimkou ménovych
opcf ztstatkovou hodnotou, zména redlné hodnoty nema dopad na vysledek hospodateni Spolecnosti.

Provozni riziko

Provozni riziko je riziko ztrit ze zpronevér, neopravnéné cinnosti, chyb, opomenuti, neefektivnosti nebo ze
selhan{ systému. Riziko tohoto typu vznika pfi vSech ¢innostech a hrozi v§em podnikatelskym subjekttim.
Provozni riziko zahrnuje i pravni riziko.

Primarni odpovédnost za uplatiiovani kontrolnich mechanismi pro zvladani provoznich rizik nese vedeni
Spolec¢nosti. Obecné pouzivané standardy pokryvaji nasledujici oblasti:

e pozadavky na sesouhlasovdni a monitorovéni transakci,
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15.

(a)

(b)

(c)

e identifikace provoznich rizik v rdmci kontrolniho systému,

e 7ziskdnim pifehledu o provoznich rizicich si Spolecnost vytvaii pfedpoklady ke stanoveni a
nasmérovani postupll a opatfeni, kterd povedou k omezeni provoznich rizik a k pfijeti rozhodnuti

o:
- uznani jednotlivych existujicich rizik;

- zahdjeni procest, které povedou k omezeni moznych dopadi; nebo

- zuZeni prostoru k rizikovym ¢innostem nebo jejich tplném zastaveni.

Spriznéné osoby

Osoba ovladajici

Spolec¢nost JTRE Financing 3, s.r.0. je 100% dcefinou spole¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING
LIMITED (dale ,,JTRE®), se sidlem 1061 Nikédsie, Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor,

s M2

Flat/Office 12, Kyperska republika, Registracni ¢islo: HE 217553, ktera je tedy jeji matetskou spolecnosti

a sestavuje konsolidovanou ucetni zavérku.

Vsechny transakce se spiiznénymi stranami jsou zaloZeny na podminkdch shodnych s transakcemi
s nesptiznénymi stranami. Ziistatky zaptjcek jsou zajistény formou garance od matetské spolecnosti, jejich
vypotadani se o¢ekdvd formou penézni platby. Jejich ptehledy jsou poskytnuty dale.

Zistatky se spiiznénymi osobami:
k 31. prosinci 2019:

v tisicich K¢

Spole¢nosti ovladané koncovymi vlastniky
Poskytnuté tvéry

Vykazané znehodnoceni

Celkem

Veskeré vykazované poskytnuté uvéry byly poskytnuty v obdobi od 1.

k 31. prosinci 2018:

v tisicich K¢

Spole¢nosti ovladané koncovymi vlastniky
Z titulu poskytnuté zalohy na pfistoupeni

k syndikovanému dvéru

Vykazané znehodnoceni

Celkem

Poskytnuté
prisliby

ledna 2019 do 31. prosince 2019.

Poskytnuté
prisliby

* Zaloha na pfistoupeni k syndikovanému tvéru byla poskytnuta spole¢nosti J & T BANKA, a.s. (Ceské republika), pfi¢emz

kone¢nym dluznikem je spole¢nost Park Side London Ltd. (BVI).

Transakce se spriznénymi osobami za obdobi 2019:

v tisicich K¢

Uroky z poskytnutého financovéni
Celkem

Vynosy

94 242

94 242
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16.

17.

Ve srovnatelném obdobf (tzn. v roce 2018) spole€nost nevykazovala transakce se spfiznénymi osobami.

Transakce s klicovymi ¢leny vedeni

Jednatelé spolecnosti JTRE Financing 3, s.r.o. neobdrZeli Z4dné vyznamné pencéZzni ¢i nepenéZni
plnéni v roce 2019 ani ve srovnatelném obdobi. Soucasné byli tito ¢lenové zaméstnanci jinych spolecnosti
v ramci Skupiny JTRE.

Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Spolec¢nost nevede Zadné spory, neposkytla Zadné zaruky a neni si védoma ani Zaddnych jinych podminénych
aktiv a zavazki, které by piipadné v budoucnu mohly ovlivnit finan¢nf situaci Spolecnosti.

Nasledné udalosti

Prvni Ctvrtleti roku 2020 bylo vyznamné ovlivnéno Sifenim virového onemocnéni COVID-19, které
Svétova zdravotnickd organizace (WHO) oznacila za globalni pandemii 11. bezna 2020.

V reakci na zdravotni rizika a rychlé Sifeni viru zavedly vlady jednotlivych zemi tadu restriktivnich
opatieni. Zavedend opatfeni dopadla negativné na naprostou vétsinu trhli bez sektorového ¢i geografického
rozliSeni. Pfes rozsdhlé stimuly z fiskdlni i monetarni oblasti pfedstavené vladami a ménovymi autoritami
je vyhled na dalsi mésice a celkovy dopad pandemie COVID-19 stile nejasny a nejistota ziistdva urcujicim
faktorem vyvoje na trzich. Klicovymi parametry pro dal$i vyvoj ekonomické situace bude délka obdobi, po
které budou restriktivni a ochrannd opatfeni stanovend vladnimi orgdny platn4, a jaka bude jejich forma.

Ocekavané dopady na hospodaieni Spole¢nosti

Spole¢nost ma ve svém portféliu dlouhodobé Gvéry poskytnuté svym sesterskym spole¢nostem. Spole¢nost
neoCekdva zmény ve spldaceni uvérl ¢i jinych parametrech ivérd stanovenych ve smluvnich podminkéach.

Matetskd spolecnost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, spolu se svymi dcefinymi spole¢nostmi
(;,Skupina JTRE®) si dovoluje informovat investory, Ze vystavba projektu Triptych Bankside v Londyné
pokraCuje podle stanoveného harmonogramu. Mozné zpfisnéni nafizeni vSak mulze zpidsobit posun
v procese vystavby. V kratkodobém az stitednédobém horizontu Spole¢nost o¢ekdva nizsi zdjem o koupi
bytd v projektu. Pfi dlouhodobém pohledu vSak ptredpokladda komparativni vyhodu projektu oproti
konkurenci z divodu dokonéeni v dobé nizké nabidky podobnych prostort na trhu ve spojeni s exkluzivni
lokalitou v centru Londyna. Spole¢nost pfedpoklddd, Ze z dlouhodobého hlediska bude schopna dostét

vSem svym zavazkim.

Vedeni Spolecnosti zvaZzilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru,
7Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad neomezené doby trvani podniku. Vzhledem k tomu byla ucetni
zaverka k 31. 12. 2019 zpracovana za predpokladu, Ze Spolec¢nost bude nadéle schopna pokracovat ve své
¢innosti®.
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18, Schvileni ifetni zavérky

Tato Gemi sivérka byla sclivalena jeduateli Spoleénosti ke zvefejnéal dine 27. dubna 2849, 202¢).

Datum:

27, dubna 2848 2020

Padypis staimtdrniho orgny

bl

Ing. Pavel Pelikin
Jednatel
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Jedinému spole¢nikovi spole¢nosti JTRE Financing 3, s.r.o.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit piiloZené ucetni zavérky spole¢nosti JTRE Financing 3, s.r.o. (dale také
»Spoletnost®) sestavené na zdkladé mezindrodnich standardd ucetniho vykaznictvi, ktera se
skldda z vykazu o finanéni pozici k 31. 12. 2019, vykazu o plném vysledku hospodateni za
rok kongici 31. 12. 2019, vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok koné&ici 31. 12, 2019 a vykazu
o penéZnich tocich za rok konéici 31. 12. 2019 a pfilohy této Gietni zavérky, kterd obsahuje
popis pouzitych podstatnych tdetnich metod a daldi vysvétlujici informace. Udaje o spole&nosti
JTRE Financing 3, s.r.0. jsou uvedeny v bodé 1. p¥ilohy této uéetni zavérky.

Podle nadeho nazoru cetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spoleénosti
JTRE Financing 3, s.r.o. k 31. 12. 2019 a finanéni vykonnosti a pen&Znich toki za rok kongici
31. 12. 2019 v souladu s mezindrodnimi standardy t¢etniho vykaznictvi ve znéni piijatém
Evropskou unii.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu
a Rady (EU) &. 537/2014 a standardy Komory auditort Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezinarodni standardy pro audit (ISA), piipadné doplnéné aupravené souvisejicimi
aplikaénimi doloZkami. NaSe odpovédnost stanovend témito pfedpisy je podrobn&ji popsana v
oddilu Odpové&dnost auditora za audit G8etni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a
Etickym kodexem piijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na spolednosti
JTRE Financing 3, s.r.o. nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z
uvedenych ptedpisi. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Zduraznéni skutecnosti

Upozoriiujeme na bod 17 ,Nasledné udalosti® pfilohy uéetni zavérky popisujici ogekévané
dopady epidemie virového onemocnéni COVID-19 na &innost spolednosti. N4§ vyrok neni v
souvislosti s touto zalezitosti modifikovén.



Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného tsudku pit auditu
Gdetni zdvérky za b&Zné obdobi nejvyznamngj$i. Témito zdleZitostmi jsme se zabyvali
v kontextu auditu Gcetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim naSeho nazoru na tuto
zavérku. Samostatny vyrok k témto zdleZitostem nevyjadiujeme.

Hladina vyznamnosti byla stanovena pfed zahjenim auditu ve vy§i 1 % ze zakladny ,,Aktiva
celkem®. Rozvahovd polozka ,Poskytnuté uvéry™ je nejvyznamnéj$i polozkou aktiv, jejim?

rowor

prostiednictvim udetnf jednotka generuje pfevazujici ¢ast vynosil.

V ramci auditu Gletni zavérky byly provedeny kompletni analytické a detailni testy vécné
spravnosti. Jako hlavni rizikové oblasti jsme u GCetni jednotky identifikovali:

o  Vynosové troky a kurzové rozdily

Pfevazujici ¢ast vynosil tvofi vynosové uroky z poskytnutych avérd vykazovanych v
rozvahové polozce ,,Poskytnuté Gvéry® a déle kwrzové rozdily vzniklé piepoltem
danych poskytnutych Oveér v cizi méné€ k rozvahovému dni (viz bod 5 a 13 piilohy
v Udetni zavéree).

V ramei auditu byla zejména ovéfovana vySe zauctovanych trokl na Grokové sazby
uvedené v uzavienych smlouvach a ovéfeny kurzové rozdily na pfepocet cizoménového
zistatku  zdptjdek k rozvahovému dni  dennim kuwrzem CNB  vyhldSenym
k rozvahovému dni, dale bylo testovano zahrnuti vynosdi do pfislusného GEetniho
obdobi a spravnost vykazani vynost v Gcetnich vykazech.

e Poskytnuté véry véetné nab&hlych drokh

Jedna se o nejvyznamnéj¥i sloZku aktiv bliZze popsanou v bodu 5 a 13 piilohy v Getni
zavéree. V ramci auditu byla testovana existence uvedenych aktiv na uzaviené smlouvy
a externi konfirmace, Ddle byl testovan pfepolet cizoménového zistatku zapljlek
k rozvahovému dni dennfm kurzem CNB vyhldenym k rozvahovému dni. Déle jsme
vénovali pozornost ovéfeni zplisobu stanoveni opravnych poloZek a spravnému
vykazani ve vykazu o finanéni pozici.

» Vydané dluhopisy véetné nabehlych troki

Jednd se o nejvyznamng3f sloZku pasiv bliZze popsanou v bodu 8 piflohy v Getni
zavéree. V ramei auditu byly testovany emitované dluhopisy predeviim na uplnost a
ocenéni. K testovani bylo vyuZito podrobné analyzy emisnich podminek, dokumentace
k jednotlivym tranzim a seznamu drZitel( diuhopisti k rozvahovému dni poskytnutého
centralnim depozitafem cennych papiri. Déale byl proveden propocet nakladovych
urokl dle uvedené dokumentace.



* Derivatové operace

Derivatové operace jsou ocefiovany redlnou hodnotou — udetni jednotka je podle
pravnich pfedpisii povinna alespoii jednou ro¢né piecenit derivatové obchody na
realnou hodnotu. Popis derivatovych operaci je uveden v bodu 10 piilohy v Géetni
zaveree.

V ramci auditu jsme se seznamili s postupy uplatiiovanymi pro ocenéni redlnou
hodnotou derivatovych obchodd-ménovych swapill. Provéfili jsme piecenéni majetku a
dluhti na bankovni konfirmace a ovéfili jsme spravné vykazéni pfecenénych aktiv,
dluhd a oceriovacich rozdill v u€etnich vykazech.

Jiné skuteénosti

Usetni zavérku spoletnosti k 31. 12. 2018 ovéfoval jiny auditor, ktery ve své zpravé ze dne
18. 3. 2019 vydal k této zavérce vyrok bez vyhrad.

Ostatnl informace uvedené ve vyrocni zprdavé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyrodni zpravé mimo uletni zaverku a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidaji
jednatelé Spoleénosti.

N&¥ vyrok k udetni zavéree se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je viak soucasti nagich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim uletni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materiadlnim) nesouladu s Gcetni
zavérkou ¢i s na§imi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem ovéiovani Gcetni zaveérky
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlng) nesprdvné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislu$nymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliiuji pozadavky pravnich pfedpisti na formdlni néleZitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci vkontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrZeni uvedenych poZzadavkll by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek &inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postup, do miry, jiZ dokdZeme posoudit, uvadime, Ze

» ostatni informace, které popisuji skuteCnosti, jeZ jsou €% piedmétem zobrazeni v tietni
zavéree, jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Uletni
zavérkou a

= pstatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.




Dale jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatk a povédomi o Spoleénosti, k nimZ jsme
dosp€li pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécené
nespravnosti. V ramci uvedenych postupll jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné
vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti nezjistili,

Odpovédnost jednatelii a vyboru pro audit Spolelnosti za ucetni zavérku

Jednatelé Spolecnosti odpovidaji za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s mezinarodnimi standardy uéetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii,
a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuji za nezbytny pro sestaveni Géetni zavérky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani Ucetni zavérky jsou jednatelé SpoleCnosti povinni posoudit, zda je Spolec¢nost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze tcetni zavérky zaleZitosti
tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepietrzitého trvani pfi sestaveni
uletni zaveérky, s vyjimkou piipadd, kdy jednatelé planuji zruSeni Spole€nosti nebo ukondeni
jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moZnost neZ tak ucinit.

Vybor pro audit odpovida za dohled nad procesem sestavovani Uéetni zaveérky a systémem
u¢innosti vnitini kontroly a vnitiniho auditu.

Odpovédnost auditora za audit ucetnif zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze G€etni zaverka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na§ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméng neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vy§e uvedenymi piedpisy ve viech piipadech v Oletni zAvérce
odhali ptipadnou existujici vyznamnou (materialn{) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodt nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidlni), pokud Ize redlné
piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé UCetni zavérky na jejim zdkladé piijmou.

Pii provédéni auditu v souladu s vy§e uvedenymi predpisy je nadi povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny fisudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je na$i povinnosti:

" Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti uéetnf zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostatedné a vhodné dikazni informace, abychom na
jejich zakladé mohli vyjadtit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz dodlo v disledku podvodu, je v&8 neZ riziko neodhaleni
vyznamné (materidlni) nespravnosti zptsobené chybou, protoze souéasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Gmyslnd opomenuti, nepravdiva
prohladeni nebo obchazeni vnitinich kontrol vedenim.




" Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem
na dan¢ okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na Ginnost jejiho vnitiniho
kontrolniho systému,

= Posoudit vhodnost pouZitych tGéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych aetnich
odhadit a informace, které v této souvislosti jednatelé Spoletnosti uvedli v piiloze
udetni zavérky.

" Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pii sestaveni Gdetni
zaveérky jednateli a to, zda s ohledem na shromézdéné dikazni informace existuje
vyznamng (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti nepfetrzité trvat. JestliZe dojdeme
k zéveru, Ze takova vyznamnéd (materidlnf) nejistota existuje, je nadi povinnosti
upozornit v nadi zprav& na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Getni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatené, vyjadtit modifikovany vyrok.
NaSe zavéry tykajici se schopnosti Spolednosti nepietrZité (rvat vychazeji
z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data na$i zpravy. Nicméné budouci
udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolednost zirati schopnost
nepietrzité trvat.

. Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gdetni zavérky, vetnd piilohy,
a dale to, zda tletni zavérka zobrazuje podkladové transakee a udalosti zptisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

Na3i povinnosti je informovat jednatele a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu a
naCasovani auditu a o vyznamnych zji$t€nich, ktera jsme v jeho pribshu udinili, véetnd
zji$ténych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéZ poskytnout vyboru pro audit prohladeni o tom, Ze jsme splnili
piislusné etické poZadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich
a dal3ich zaleZitostech, u nichzZ se lze realné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost,
a piipadnych souvisejicich opatienich.

Dale je nadi povinnosti vybrat na zakladg zaleZitosti, o nichZ jsme informovali jednatele a vybor
pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu (¢etni zavérky za b&Zny rok nejvyznamnégjsi, a které
tudiZ piedstavuyi hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nadi zpravé. Tato povinnost
neplati, kdyZ prdvni pfedpisy zakazuji zvefejndni takové zéleZitosti nebo jestlize ve zcela
vyjimeéném piipadé usoudime, Ze bychom o dané zéleZitosti nemeéli v na$i zpravé informovat,
protoZe lze redln€ ofekdvat, Ze mozné negativni dopady zvefejnéni ptevazi nad p¥inosem z
hlediska vefejného zajmu.



Zprava o jinych poZadavcich stanovenych prdavnimi predpisy

V souladu s €lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014
uvadime v naSi zprévé nezavislého auditora nasledujici informace vyZadované nad ramec
mezinarodnich standard pro audit:

Uréeni auditora a délka provdadeéni auditu

Auditorem spoleCnosti nds dne 4. 10. 2019 ur¢ila valna hromada spole¢nosti JTRE Financing
3, s.r.0. Auditorem spole¢nosti jako subjektu vefejného zdjmu podle § 1a), pismeno a) zdkona
o Ucetnictvi jsme jeden rok.

Soulad s dodatecnou zprdavou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nd§ vyrok kudetni zavérce uvedeny vtéto zpravé je vsouladu s na¥i
dodate¢nou zprdvou pro vybor pro audit spole¢nosti JTRE Financing 3, s.r.0., kterou jsme dne
5.5.2020 vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014.

Poskytovini neauditorskych sluzeb
ProhlaSujeme, Ze nebyly poskytnuty Z4dné zakazané sluzby uvedené v &l. 5 natizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Praha, 5. kvétna 2020

T }5 .

Kli¢ovy auditorsky partner:
Ing. Karin Sejkorova
Opravnéni KACR ¢. 2479

Opravnéni KACR &. 317

Za spole¢nost:
Ing. Petr Rynes, statutarni feditel



ZPRAVA O VZTAZICH
zpracovand jednateli Ovladané osoby v souladu s ustanovenim § 82 zdkona ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve znéni
pozdéjsich predpist (ddle jen ,,ZOK*) za Gic¢etni obdobi roku 2019
(dale jen ,,Zprava o vztazich*)

I
Struktura vztahu

1. Ovladana osoba

Obchodni firma: JTRE Financing 3, s.r.o.

Sidlo: Pobtezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Cesk4 republika

Identifikacni Cislo: 076 35 362

Rejstiikovy zdpis: Obchodni rejstiik vedeny Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C
304478

(déle jen ,,Spole¢nost* nebo ,,Ovladana osoba®)

2. Ovladajici osoba

Obchodni firma: J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

Sidlo: Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office
12, 1061 Nicosia, Kyperska republika

Registracni ¢islo: HE 217553

Zapsana: v Oddéleni zdpisi spolecnosti Ministerstvem energetiky,

obchodu, primyslu a turistického ruchu, Odd¢leni registratora
spole¢nosti a ufedniho likvidatora Nikosie

(dale jen ,,Ovladajici osoba“)

Ovladajici osoba vlastnila k 31. 12. 2019 podil odpovidajici 100 % podilu na zdkladnim
kapitalu a 100 % hlasovacich prav Ovladané osoby.

Ovladajici osoba je spolecné ovldddna témito osobami s ndsledujicimi podily na jejim
zékladnim kapitdlu a hlasovacich pravech: Peter Korbacka (19%) (nar. 14. 12. 1970) (bytem
Dvotédkovo nabrezie 7571/8A, 811 02 Bratislava, Slovenska republika), Peter Remendr
(16,2%) (nar. 14. 1. 1971) (bytem Heyrovského 4638/7, 841 03 Bratislava, Slovenska
republika), Pavel Pelikan (16,2%) (nar. 15. 7. 1971) (bytem Karpatskd 385/13, 900 25
Chorvitsky Grob, Slovenska republika), Juraj Kalman (16,2%) (nar. 16. 3. 1973) (bytem
Karloveské rameno 3498/6, 841 04 Bratislava, Slovenskd republika), Miroslav Fiilop
(16,2%) (nar. 16. 5. 1973) (bytem Slivkova 572/6, 951 01 Nitrianske Hrn¢iarovce, Slovenska
republika), Michal Borgul'a (16,2%) (nar. 3. 11. 1970) (bytem Novozdmocka 12/29, 949 05



Nitra, Slovenskd republika). Zadn4 z t&chto fyzickych osob Ovlddajici osobu samostatné
neovlada.

3. Osoby ovladané stejnou Ovladajici osobou
Ovladajici osoba je soucasti skupiny JTRE, do které k 31. 12. 2019 patii kromé Ovladané
osoby také vSechny ostatni spolec¢nosti ovladané ptimo ¢i neptimo Ovladajici osobou (déle

jen ,,Skupina®).

Zjednodusend struktura Skupiny je zobrazena v nasledujicim grafu (procentni udaje
predstavuji vlastnicky podil i podil na hlasovacich pravech):

J&T REAL ESTATE INVESTMENTS
LIMITED

| J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

100% _|office Center Services, 100% )
Pasint,s.r.o
sro. 99,9%
100% 100% 100% | park Side London
J&T Real Estate Ltd 200% 100% , JTRE PROPERTIES 0,10%
BELIXO LIMITED E: rian, vocn: r.

Il
T
I

100% 100% 100% 100%
J&T Real Estate, a.s JTRE Financing, s.r.o KPRHT 20, 5.r.0. Landererova 12, s.r.0
100% 50% | CZSlovakia HK fnancing
KoSice, a.s. 100% [ J&T Real Estate 100% calos, s 1o, 100% CPRHT 21, 5.0 0,02% | Bratislavské podhradie,
Private Equity, B.V. 100% 5.0
RESIDENTIAL Ltd
- 100% {yjingerka Office, s.r.o. - KPRHT 22, 5.r.0. 100% ' J7RE financing 2, 5.r.0
Services, s 0.

ﬁ

100% J&T REAL ESTATE | 80% Gekko Limited, 50% WOAL, s.r.0. | 100% KPRHT 23, s.r.0 100% Pribinova 19, 5.r.0
FINANCE LIMITED LLC
100%
Ariel Sands Ltd —'m”/“ Wayden, s.r.0. - KPRHT 24, 5.r.0 —|1°°% Zuckermandel byty, s.r.o

100% | TRIPTYCH OFFICES

Ltd 100% Ariel Sands
Development Ltd.
Bratislavské podhradie,
10 100% 100
0% Park Side Offices Ltd 0% Pribina house, s.r.o. 0% FUXTON, s.r.o —

100% 1 j7ge LONDON Ltd S0% Tesako, a.s 100% Prosek Energo, 100% EUROVEA Hotel, 5.0
s.ro

100%

100%
River Park Base, s.r.o.

100% 99,98%

Eurovea byty, as.

Stara Tehelfia, s.r.o

100% |;1Re Financing 3, s.r.o

(dale jen ,,Osoby ovladané stejnou ovladajici osobou*)

II
Uloha Ovladané osoby

Spole¢nost je zdvisld na své mateiské spolecnosti — Ovladajici osobé€, coz vyplyva z jejiho
vlastnictvi stoprocentniho podilu ve Spole¢nosti.

Spole¢nost byla zaloZena vyhradné za tcelem vydani dluhopisii a ndsledného poskytnuti
ziskanych prostfedki formou dvéru, piipadné dvéri, sesterskym spolecnostem Park Side
London Ltd., zaloZené a fidici se pradvem Britskych Panenskych ostrovii, se sidlem P.O. Box
3483, Road Town, Tortola, Britské Panenské ostrovy, reg. ¢. 1983456, zapsanou v obchodnim
rejstifku Britskych panenskych ostrovi (déle jen ,,Park Side London Ltd.”) a Park Side



Offices Ltd., zaloZené dle prava Spojeného kralovstvi Velké Britdnie a Severniho Irska, se
sidlem Wellbeck Street 22, W1G 8EF Londyn, reg. ¢islo 11736963, zapsanou v obchodnim
rejstifku Anglie a Walesu (ddle jen ,,Park Side Offices Ltd.”), které jsou ovladany Ovladajici
osobou.

JIIR
Zpusob a prostiedky ovladani

Spolecnost neni ovldddna jinak neZ korporatni cestou prostiednictvim rozhodnuti jediného
spole¢nika (Ovladajici osoby) Spolec¢nosti.

Mezi Spole¢nosti, Ovladajici osobou a/nebo Osobami ovlddanymi stejnou ovladajici osobou
neni uzaviena Zadnd specidlni smlouva a tyto osoby spole¢né nevyvijely Zadnou podnikatelskou
¢i nepodnikatelskou €innost, a to kromé& uzavieni smluv uvedenych v ¢l. V. této Zpravy o
vztazich.

IV.
Prehled jednani dle § 82 odst. 2 pism. d) ZOK

Spolec¢nost v relevantnim obdobi neucinila vyjma niZe uvedenych jednani Zadna jina jednéni,
kterd by byla u¢inéna na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo Osob ovlddanych stejnou
ovladajici osobou, tykajici se majetku, ktery pfesahuje 10% vlastniho kapitalu Spolecnosti
zjiSténého podle posledni tcetni zaveérky.

V.
Prehled vzajemnych smluv

V relevantnim obdobi byly uzavieny ndsledujici smlouvy s Ovladajici osobou nebo Osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou:

Dne 18. 3. 2019 Spolecnost uzaviela Dodatek ¢. 2 k syndikovanému uvéru, ktery poskytla
spolecnost J & T BANKA, a.s. spolecné s PoStova banka, a. s. spole¢nosti Park Side London
Ltd. Splatnost tohoto dvéru je 20. listopadu 2024, a urokové sazba ¢ini je 12M GBP LIBOR +
7,5 % marze, ptiemz Uroky jsou ro¢né aktivovdny do jistiny a droceny spolu s jistinou. Na
zékladé tohoto dodatku s ti¢innosti od 6. tinora 2019 Spolec¢nost ptistoupila k syndikovanému
uvéru poskytnutému spolecnosti Park Side London Ltd. spolecnosti J & T BANKA, a.s.
spole¢né s PoStova banka, a.s., a podili se tak na financovani sesterské spole¢nosti Park Side
London Ltd. jako jeden z véfiteli.

Dne 21. 3. 2019 Spolecnost uzaviela Dohodu o odkoupeni ¢asti jistiny pohleddvky za Park Side
London Ltd. ze syndikovaného tvéru od spolecnosti Postovéd banka, a.s. ve vysi 2.033.445,88
GBP.



Dne 29. 3. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 3 k syndikovanému uvéru, na zaklad¢ kterého
se syndikovany uvér rozdé€lil na syndikovany uvér vici spole¢nosti Park Side London Ltd. a
Park Side Offices Ltd. a dne 29. 3. 2019 byla uzaviena samostatnd Smlouva o syndikovaném
uvéru na spolecnost Park Side Offices Ltd., kterd odkoupila ¢ast pozemku od spole¢nosti Park
Side London Ltd. za ucelem vystavby kancelatského projektu.

Dne 12. 4. 2019 Spole¢nost podepsala Smlouvu o postoupeni ¢asti jistiny pohledavky za Park
Side London Ltd. ze syndikovaného uvéru od spolecnosti J & T BANKA, a.s. ve vysi
8.625.600,- GBP a dédle Smlouvu o postoupeni ¢4sti jistiny pohledavky za Park Side Offices
Ltd. ze syndikovaného tuvéru od spolecnosti J & T BANKA, a.s. ve vysi 3.354.400,- GBP.

Dne 31. 5. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 4 k syndikovanému dvéru, kterym se navysila
Castka uverového rdmce pro Park Side London Ltd. na ¢4stku 70.984.905,51 GBP s moznosti
¢erpani do 31. 8. 2019.

Dne 27. 8. 2019 Spolec¢nost uzaviela dodatek €. 5 k syndikovanému avéru, kterym se navysila
¢astka uveérového ramce pro Park Side London Ltd. na ¢astku 80.910.626,36 GBP s moZnosti
¢erpani do 30. 9. 2019.

Dne 25. 10. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 6 k syndikovanému tvéru, kterym se navysila
Castka uveérového rdmce pro Park Side London Ltd. na ¢4stku 82.913.712,93 GBP s moznosti
¢erpani do 30.11.2019.

Dne 16. 12. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 7 k syndikovanému uvéru, kterym se navysila
¢astka dveérového ramce pro Park Side London Ltd. na ¢astku 87.853.000 GBP s moznosti
¢erpani do 28. 2. 2020.

Dne 31. 5. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek ¢. 1 ke Smlouvé o syndikovaném dvéru, kterym
se navySila ¢astka uveérového ramce pro Park Side Offices Ltd. na ¢astku 22.692.960,01 GBP.

Dne 27. 8. 2019 Spole¢nost uzaviela dodatek ¢. 2 ke Smlouvé o syndikovaném dvéru, kterym
se navysila ¢astka uvérového ramce pro Park Side Offices Ltd. na ¢astku 25.804.878,47 GBP
s moznosti ¢erpani do 30.9.2019.

Dne 25. 10. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek €. 3 ke Smlouvé o syndikovaném uvéru, kterym
se navysSila ¢astka tvérového ramce pro Park Side Offices Ltd. na ¢astku 26.940.865,75 GBP
s moznosti ¢erpani do 30.11.2019.

Dne 16. 12. 2019 Spolecnost uzaviela dodatek ¢. 4 ke Smlouvé o syndikovaném dvéru, kterym
se navysila ¢astka uvérového ramce pro Park Side Offices Ltd. na ¢astku 33.965.000 GBP
s moZnosti ¢erpani do 28. 2. 2020.

VI

Posouzeni vzniku ajmy Ovladané osobé

Jednatelé Spole¢nosti vyhodnotili, Ze Ovlddané osob¢ nevznikla ze vztahl s Ovladajici osobou
¢i s Osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou popsanych shora Zadna djma, kterd by méla
byt predmétem vyrovnéni dle ustanoveni § 71 ¢i § 72 ZOK.

VII.
Zavér
1. Jednatelé Spolecnosti vyhodnotili na zakladé dostupnych informaci vyhody a nevyhody
plynouci z vyse uvedenych vztahti a dospéli k zavéru, Ze Spole¢nosti z néj neplynuly Zadné
zvlastni vyhody a/nebo nevyhody.



2. Jednatelé déle prohlaSuji, Ze tato Zprava o vztazich je Uplnd a pravdivd a byla jimi

/////

V Bratislave dne 31. 3. 2020

IngPeter Rcmen&r Ing. Pavel Pelikan
jednat jednatel




ZPRAVA JEDNATELU K UCETNI
ZAVERCE A NAVRH NA VYPORADANI
HOSPODARSKEHO VYSLEDKU

ke schvéleni jedinému spole¢nikovi v plisobnosti
valné hromady spole¢nosti:

JTRE Financing 3, s.r.o.

se sidlem: Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8,
Ceskd republika, ICO: 076 35 362, zapsané
v Obchodnim  rejstitku ~ vedeném  M¢éstskym
soudem v Praze, sp.zn. C 304478

(dale jen ,,Spole¢nost‘)

Jednatelé Spole¢nosti prohlasuji, Ze ucetni zavérka
sestavend ke dni 31.12.2019 zahrnuje veSkeré
operace patfici do ucetniho obdobi roku 2019.
Podrobnosti k jednotlivym ¢astem ucetni zaveérky
jsou obsaZeny v piiloZené ucetni zavérce.

Jednatelé Spolec¢nosti konstatuji, Ze fadnd ucetni
zavérka SpoleCnosti odpovida skuteCnosti, je
sestavena ve smyslu platnych pravnich piedpist
Ceské republiky, tdetnictvi je vedeno pritkazné a
vérné vyjadiuje stav majetku Spolecnosti.

REPORT OF THE EXECUTIVE
DIRECTORS ON THE YEAR-END
CLOSING FINANCIAL STATEMENTS
AND PROPOSAL ON SETTLEMENT OF
PROFIT AND LOSS

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

JTRE Financing 3, s.r.o.

with registered office at Pobfezni 297/14,
Karlin, 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*)

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.

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.

Hlavni ukazatele Fadné acetni zavérky 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 Pasiva celkem

2 625948
Total Assets 2625948 Total Liabilities
Dlou?odol'a}’/ majetek 5 474 792 Vlas'tm’ kapital 26 589
Tangible fixed assets Equity
Obézna aktiva 151 156 Cizi ZdrOje 2652 537
Current assets Liabilities
Ostatni aktiva 0 Ostatni pasiva 0
Other assets Other liabilities




Hospodarskym vysledkem za rok 2019 je ztrata
ve vysi 26 024 522 K¢.

Jednatelé Spolecnosti navrhuji jedinému
spole¢nikovi schvalit Fadnou ucetni zavérku
Spolecnosti za rok 2019.

Navrh na vyporadani hospodaiského vysledku
Spolecnosti za rok 2019:

Jednatelé  Spolecnosti  navrhuji  jedinému
spole¢nikovi Spolecnosti vypofddat hospodarsky
vysledek Spole¢nosti za rok 2019 tak, Ze ztrita ve
vySi 26 024 522 K¢ bude pievedena na ucet
neuhrazend ztrita minulych let stim, Ze bude

uhrazena z vynost ptiStich obdobi.

V Bratislaveé dne/ In Bratislava on 27. 4. 2020

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

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

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

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.

J

e er Rcmem’n

Julnd

c utive Director

Ing Pavcl Pelikdn
jednatel / Executive Director



