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Ucetni zavérka JTRE Financing 3, s.r.0. za obdobi od 13. listopadu 2018 do 31. prosince 2018

Vykaz o GpIiném vysledku hospodareni

Bod Za obdobiod
prilohy 13.11.2018 do

31.12.2018
Sluzby 13 (308)
Tvorba opravnych polozek 6 (122)
Provozni zisk / (ztrata) (430)
Kurzove zisky 14 243
lfinant‘fni naklady 14 (523)
Cisté finanéni vynosy / (naklady) (280)
Zisk / (ztrata) pred zdanénim dani z prijma (710)
Naklady na dan z pfjmi 12 135
Zisk / (ztrata) za obdobi (575)
Uplny hospodarsky vysledek celkem za (iéetni obdobi (575)

Uplny hospodaisky vysledek celkem pfipadajici:
Viastnikim ovladajicim spoleénosti
Zisk / (ztrata) za G&etni obdobi z pokracujicich Cinnosti (575)
Nekontrolnim podiléim
Zisk / (ztrata) za Ucetni obdobi z pokratujicich &innosti -
Uplny hospodéfsky vysledek celkem za ticetni obdobi (575)

Vzhledem ke skute&nosti, e spole¢nost byla zaloZena v roce 2018, nejsou uvedeny Udaje za srovnatelné
obdobi (viz bod 1).

P¥loha k Gletn{ zavérce na strandch 6 az 25 tvofi nedilnou soucdst této Ucetni zaveérky.
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Ugetni zav&rka JTRE Financing 3, s.r.o. za obdobi od 13. listopadu 2018 do 31. prosince 2018

Vykaz o financni pozici
k 31. prosinci 2018
v tisicich K¢

Bod prilohy K 31.12.2018 K 13.11.2018

Aktiva
Finan¢ni nastroje a jina financni aktiva 6 52 921 -

z toho za podniky ve skupiné = =
OdloZend danovd pohledavka 12 135
Dlouhodoba aktiva celkem 53 056 &
Pohledavky z obchodnich vztahd a jina 7 916 . -
aktiva

z toho za podniky ve skupiné - -
Penize a penézni ekvivalenty 5 28 317 10
Kratkodoba aktiva celkem 29 233 -
Aktiva celkem 82 289 10
Vliastni kapital
Zakladni kapital 8 10 10
Nerozdéleny zisk a Uplny hospodarsky (575) -
vysledek za obdobi
Viastni kapital celkem (565) 10
Zavazky
Finanéni nastroje a financ¢ni zavazky 9 71 302 =
Diouhodobé zavazky celkem 71 302 -
Zavazky z obchodnich vztahd a ostatnf 10 11 164 -
zavazky
Zavazky z precenéni derivatu 11 388 =
Kratkodobé zavazky celkem 11 552 -
Zavazky celkem 82 854 -
Vliastni kapital a zdvazky celkem 82 289 10

P¥loha k Géetn{ zavérce na stranédch 6 aZ 25 tvofi nedilnou soucdst této Gcetni zavérky.




Uéetni zavérka JTRE Financing 3, s.r.o0. za obdobi od 13. listopadu 2018 do 31. prosince 2018

Vykaz zmén vlastniho kapitalu
k 31. prosinci 2018

v tisicich K¢
Z4akladni  Nerozdé&leny Upliny Viastni
kapital zisk/ztrata vysledek za kapital
za minulé obdobi celkem
obdobi
Stav k 13. listopadu 2018 10 - - 10
Uplny hospodéafsky vysledek celkem za
ucetni obdobi:
Zisk nebo ztrata - - (575) (575)
10 . (575) (565)

Stav k 31. prosinci 2018

Vlastni kapitél ve vy$i -565 tis. KC pripada vlastnikim ovladajicim spolecnost.

Priloha k G&etni zavérce na stranach 6 aZ 25 tvofi nedilnou soucast této ucetni zaverky.




Uéetni zavérka JTRE Financing 3, s.r.0. za obdobi od 13. listopadu 2018 do 31. prosince 2018

Vykaz o penéznich tocich
k 31. prosinci 2018
v tisicich K¢

Za obdobi od
Bod prilohy 13.11.2018 do

31.12.2018
PROVOZNI CINNOST
Zisk / (ztrata) za uletni obdobi pred zdanénim (710)
Nerealizované kurzové zisky 13 (243)
Precenéni derivatl na realnou hodnotu 14 388
Tvarba opravnych polozek 6,15 122
Urokové naklady a trokové vynosy 14 133
Daf z pHjmu za bé&Znou ¢innost 11 -
Provozni pen&Zni toky pfed zménami (310)
pracovniho kapitéalu
Prijmy z emise dluhopisu, bez transakénich 9 81 107
poplatku
Poskytnuta zdloha na finanéni aktivum 6 (52 848)
Vyplacené uroky 9 -
PFijaté Groky 6 -
Zmeéna stavu pohledavek z obchodnich 2 (828)
vztahd a jinych aktiv_
?m‘ena s:tavu gzavazku z obchodnich vztahu a 10 1186
jinych zavazku
PenézZni tok generovany z (pouzity v) 28 307
_provozni &innosti
Cisté zvysSeni (sniZeni) penéznich prostredkl a
il ; 5 28 307
penéznich ekvivalentl
Stav penéZnich prostfedkii a penéznich ekvivalentii na 10
pocatku Géetniho obdobi
Stav penéZnich prostiedkii a penéznich ekvivalentl na 28 317

konci Gi€etniho obdobi

Vzhledem ke skute&nosti, e spoleénost byla zaloZena v roce 2018, nejsou uvedeny (daje za srovnatelné
obdobi (viz bod 1).

Priloha k Géetni zavérce na strandch 6 az 25 tvofi nedilnou soucast této Ucetni zavérky.




Uéetni zavérka JTRE Financing 3, s.r.o. za obdobi od 13. listopadu 2018 do 31. prosince 2018

Priloha k Géetni zavérce

1. Vseobecné informace

JTRE Financing 3, s.r.o. (,Spoleénost”) vznikla 13. listopadu 2018 zapsanim
do obchodniho rertrlku pod splsovou znatkou C 304478 vedeném u Méstského
soudu v Praze, I1CO spolecnosti je 076 35 362.

Hlavni &innosti Spole&nosti je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3
zwnostenskeho zaékona. SpoleCnost byla zalozena vyhradné za U(celem emise
dluhopisll, pti¢emz cely vytéZek z emise dluhopisd pldnuje pouZit na poskytnuti
financovani spolecnosti Park Side London Ltd a Park Side Offices Ltd, které jsou
sesterskymi spolec¢nostmi Spolecnosti.

Hospodafsky rok je shodny s kalendarnim rokem. Ucetni zadvérka byla sestavena
za obdobi od 13. listopadu 2018 do 31. prosince 2018 (dale jen ,2018"). Vzhledem
k tomu, Ze se jedna o prvni ucetnl obdobi po vzniku, Gletni zavérka za minulé Ucetni
obdobi nebyla sestavena. Udaje uvedené k 13. I:stopadu 2018 predstavuji uUdaje
ze zahajovaci rozvahy spole¢nosti a Udaje za minulé Gcetnf obdobi nejsou uvedeny.

Sidlo Spolecnosti
Pobfezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8,

Ceska republika
SloZeni statutdrniho organu k 31. prosinci 2018:

« Ing. PETER REMENAR (jednatel)
« Ing. PAVEL PELIKAN (jednatel)
Jedinym spole¢nikem Spolecnosti k 31. prosinci 2018 je:

Podil na zdkladnim kapitalu Hlasovaci prava
v tis. K¢ % %
J&T REAL ESTATE HOLDING
LIMITED 10 100 100
Celkem 10 100 i00

Jediny spoleénik, spoleénost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (dale ,JTRE"), je
spoleénost se sidlem 1061 Nikésie, Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st
floor, Flat/Office 12, Kyperska republika, Registracni Cislo: HE 217553

Organizaéni struktura:

Spoleénost je soucasti konsolidacéniho celku JTRE. Informace tykajici se zalozeni
mate¥ské spole¢nosti JTRE a jeji vlastnické struktury byly zverejnény
v konsolidované Ucetni zavérce spolecnosti JTRE za Ucetni obdobi 2017.




U&etni zavérka JTRE Financing 3, s.r.o. za obdobi od 13. listopadu 2018 do 31. prosince 2018

(a)

(b)

(¢)

(d)

Vychodiska pro sestaveni individualni
Prohlaseni o shodé

cetni zavérky

Tato Ucetni zdvérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi Ucetnimi standardy
(IAS) a Mezindrodnimi standardy finan¢niho vykaznictvi (dale ,IFRS"), které vydava
Rada pro mezinarodni Géetni standardy (IASB) a které byly pfijaty Evropskou unii.

Jednatelé Gcetni zavérku schvalili dne 18. brezna 20109.
Tato Udetni zavérka je nekonsolidovana.
Zplisob ocenovani

U&etnf zadvérka je sestavena za predpokladu nepretrzitého trvani ucetni ]ednotky
(,going concern“) spouzltlm metody historickych cen, s vyjimkou pripadd, kdy
IFRS vyzadujf jiny zpUsob ocefiovani, jak je uvedeno nize.

Funkéni ména
Funkéni ménou Spolecnosti je ¢eska koruna (,Kc").
PouzZivani odhadii a pfedpokladi

Sestaveni (fetni zavérky v souladu s IFRS vyZaduje pouzivani urcitych kl’lthkVCh
Uletnich odhadl, které ovliviiuji vykazované polozky aktiv, pasiv, vynosu a
nakladl. VyZaduje také, aby vedeni Géetni jednotky pri aplikaci ucetnich postupii
uplatnilo predpoklady zalozene na vlastnim Usudku. Vysledné ucetni odhady -
prdvé proto, Ye jde o odhady - se zfidkakdy rovnaji prislusSnym skuteCnym
hodnotam.

Odhady a vychozi pfedpoklady _]SOU prubezne revidovany. Zmeény Ucetnich odhadd

jsou zohlednény v obdobi, v némz byla provedena oprava odhadu, a dale
ve veskerych dotCenych budoucich obdobich.

i. Nejistoty v predpokiadech a odhadech

Informace o nejistoté v pfedpokladech a odhadech, u nichz je vyznamné riziko, ze
povedou k vyznamné Upravé v nasledujicich Ucetnich obdobich, jsou uvedeny
v nasledujicich bodech pfilohy:

e Bod 6 - Finanéni nastroje a jina financni aktiva.

¢ Bod 9 - Finanéni nastroje a financni zavazky.

e Bod 15 - Postupy Fizeni rizik a zvefejfiovani informaci

Stanoveni realné hodnoty

Rada Uéetnich postupl a zvefejfiovanych informaci vyzaGUJe aby byla stanovena
realna hodnota finanénich i nefinanénich aktiv a zavazka.

Spolecnost ma zavedeny system kontroly stanoveni realnych hodnot. V jeho ramci
byl zfizen i ocefiovaci tym, jenZz je obecné odpovédny za kontrolu pFi stanoveni
véech vyznamnych redlnych hodnot (v¢etné redlné hodnoty na Urovni 3).

Tento tym prawdelne kontroluje vyznamné na trhu nezjistitelné vstupni udaje a
upravy ocenéni. Pokud Jsou informace tfetich stran, jako jsou kotace obchodnikl
S cennyml papwy nebo ocefovaci sluzby, pouzity ke stanovem realné hodnoty, pak
ocefiovaci tym posoudi podklady obdrzené od téchto tretich stran s cilem
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Uéetni zavérka JTRE Financing 3, s.r.0. za obdobi od 13. listopadu 2018 do 31. prosince 2018

(e)

(®

rozhodnout, zda takové ocenéni splfiuje poZadavky IFRS vcetné zafazeni do
piisluéné Urovné v rdmci hierarchie stanoveni realné hodnoty.

P¥ stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zdvazku vyuziva Spolecnost v co nejsirsim
rozsahu Udaje zjistitelné na trhu. Redlné hodnoty se Eleni do rlznych Grovni
v hierarchii redlnych hodnot na zékladé vstupnich Gdajd pouzitych pfi ocefiovani,
a to nasledovne:

o Uroven 1: kt’gtované ceny (neupravené) na aktivnich trzich identickych aktiv
nebo zavazku.

o Urovef 2: vstupni Udaje nezahrnujici kétované ceny z trovné 1, které Ize pro
dané aktivum nebo zédvazek zjistit, a to bud pfimo (tj. jako ceny) nebo
neprimo (tj. odvozenim od cen).

o Uroved 3: vstupni Udaje pro dané aktivum nebo zavazek, které na trhu nelze
zjistit (nezjistitelné vstupni Udaje).

Pokud Ize vstupni Udaje pouzité k ocenéni redlnou hodnotou aktiva nebo zavazku
zatadit do rlznych Grovni hierarchie realné hodnoty, pak ocenéni realnou hodnotou
je jako celek zarazeno do tée (rovné hierarchie realné hodnoty jako vstupni udaj
nejniz&l Grovné, ktery je vyznamny ve vztahu k celému ocefovani.

Spole¢nost vykazuje presuny mezi Grovnémi hierarchie rediné hodnoty vidy ke
konci vykazovaného obdobi, béhem néhoz nastala zména.

Vykazovani podle segmenti

Spole¢nost nedéli svou &nnost do rliznych provoznich segmentd, vynosy realizuje
z Grok& z uvérl poskytnutych sesterské spolecnosti. VeSkereé vynosy jsou
finanéniho charakteru a jsou bliZze popsany v bodé 14 této prilohy.

IFRS 9 Financni nastroje

i. Finanéni vynosy a naklady

Spole&nost vykazuje ndsledujici typy financnich nakladl a vynosd:
- Urokovy vynos

- Urokovy naklad

- Cisty zisk ¢& ztréta z finanénich aktiv ocefiovanych v modelu FVTPL (pfecenovany
na redlnou hodnotu do vysledku hospodarenti).

- Kurzové zisky nebo ztraty z finanénich aktiv & zavazk{
- Opravné polozky (popF. jejich rozpusténi) k financnim nastrojim

Vynosovy Urok &i néklad je rozeznévan za pouziti metody efektivni Urokoveé sazby.
Efektivni Grokovd sazba je sazba, jeZ diskontuje predpokléadané budouci pené&zni
toky za dobu predpokladané Zivotnosti finanéniho nastroje.

PFi vypottu Urokového néakladu & vynosu se efektivni Urokova sazba pouzije na
hrubou UGé&etni hodnotu aktiva (pokud neni aktivum znehodnoceno) nebo na
amortizovanou hodnotu zavazku. Pro finanéni aktiva, ktera jiz byla znehodnocena
pti prvotnim vykdzani, je urokovy pfijem kalkulovén za pouZziti efektivni Urokové
sazby na gistou hodnotu finan&niho aktiva. Pokud aktivum jiz nema byt vykazovéno
se znehodnocenim, pak kalkulace Urokového pfjmu bude opét vychézet z hrubé
hodnoty.
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ii. Klasifikace a nasledné ocerovani

Pfi prvotnim zachyceni miZe byt finanéni aktivum klasifikovéno a ocenéno v:
- nabéhlé hodnoté (amortised cost)

- v redlné hodnoté do ostatniho uplného vysledku hospodafeni (FVOCI)

- v redlné hodnoté do vykazu ziskd a ztrat (FVTPL)

Finanéni aktiva nejsou prefazena do jiného modelu, dokud spole¢nost nepiehodnoti

™ Q. 7 wr r w . v . I3
a nezméni svij obchodni model pro fizeni téchto finanénich aktiv. V takovem
pipadé véechna dotéend finanéni aktiva jsou reklasifikovana k prvnimu dni prvniho
obdobi nasledujicim po zméné obchodniho modelu.

Finan&n{ aktiva jsou méfena v nabé&hlé hodnoté, pokud jsou spinéna obé nasledujici
podminky a pokud se spolecnost nerozhodla je vykazovat v modelu FVTPL:

- predpoklada se drzba aktiva za Ucelem dosahovani uZitkd z budouciho cash-flow

- smluvni podminky urfuji pfesné parametry penéznich tokl jednotlivych plateb
jistiny a Uroku (,solely payments of principal and interest™ — SPPI test)

Spoleénost v téchto pfipadech pravidelngé posuzuje kreditni riziko, jak je bliZe
popsano v bodé 3.

iii. Stanoveni obchodniho modelu

Spoleénost posuzuje objektivni obchodni model, do kterého finanéni aktivum zaradi,
na zadkladé nize uvedenych faktoru:

- stanovené politiky a cile pro dribu finanénich aktiv, napfiklad, zda strategie
finan&niho Fizeni je obdrzet budouci smluvené penéini toky, udrZeni urcité
Grokové sazby, fizenf splatnosti finanénich aktiv ve vazbé na splatnost financnich
zavazkl, nebo predpoklddané vydaje nebo naopak prijmy z prodeje aktiv

- zplUsob, jak je vykonnost aktiv hodnocena a reportovana managementu
spole¢nosti

- rizika, ktera ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu (a financnich aktiv, ktera
jsou v tomto modelu drZena) a jak tato rizika jsou Fizena

- jak vedeni spoleénosti jsou odménovani, mj. zda jejich odmé&ny jsou zaloZeny na

redlné hodnot& aktiva nebo zda jsou odmény zaloZeny na fizeni smluvnich
v Q
peneznich toku

- &etnost, objem a ¢as prodeje finanénich aktiv v uplynulém obdobi, ddvody pro
tyto prodeje a ocekavani do budoucna.

iv. Posouzeni spinéni SPPI testu

Pro Ucely tohoto posouzeni je jistina definovana jako realna hodnota financniho
aktiva pfi jeho rozpoznani. Urok je definovan jako predpokladana Casova hodnota
penéz zohledfiujici kromé &asu | zékladni souvisejici rizika, naklady (likvidita,
administrativni naklady) a téz ziskovou pfirazku.

P¥ posuzovani, zda smluvené penéini toky odpovidaji poZzadavkim SPPI testu,
spole¢nost prihlizi k smiuvnim podminkam daného nastroje. Napfiklad zkouma, zda
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(g)

()

smiuvni podminky neumozfiuji ménit terminy & ¢astky smiuvenych penéznich tokd.
Opak by znamenal, Ze podminky nejsou splnény.

Spoleénost bere v Uvahu zejména:
- nahodilé udalosti, které by mohly zménit ¢astku & termin penézniho toku

- podminky, které mohou upravovat smluvenou Urokovou sazbu, vCetné variabilni
slozky

- moznost predCasné splatnosti ¢&i rozSifeni podminek splatnosti a jejich
pravdépodobnost

- podminky, které by omezovaly spoleénosti ndroky na penézni tok z daného
aktiva

Standardy prijaté EU, které dosud nenabyly ucinnosti.

i. Novela IFRS 9 - Pfeddasné spldceni s negativni kompenzaci (4cinny
pro roéni ticetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

Uzky rozsah novelizace standardu IFRS 9 umoZiiuje spole¢nostem ocenit sva
finan&nf aktiva v nabéhlé hodnoté pri predcasném spldceni s negativni kompenzaci.
Dot¢end aktiva, kterd zahrnuji nékteré Gvéry a dluhové cenné papiry, by jinak byla
ocendna v redlné hodnoté vykézané do zisku nebo ztraty (FVTPL). Negativni
kompenzace mize vzniknout v pFipadé, kdy smluvni podminky umoZfuji dluznikovi
pfedcasné splacet nastroj pred smiuvni splatnosti, avSak pfedcasna splatka by méla
byt niz&i nez nesplacené &astky jistiny a uroku z nesplacene Castky jistiny. Aby bylo
mozné finanéni aktiva ocenit v nab&hlé hodnot&, musi byt negativni kompenzace
,pfimétfenou dodatetnou néhradou za pred¢asné ukonceni smlouvy".

Novelizace pravdépodobné nebude mit zadny vyznamny dopad na ucetni zavérku
Spolecnosti.

ii. Aktualizace odkazii na Koncepéni ramec ve standardech IFRS (ucinny
pro roéni tucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji)

N&které standardy IFRS obsahuji odkazy na verze Koncepcniho ramce z let 1989 a
2010. Rada IASB zvefejnila samostatny dokument nazvany ,Aktualizace odkazl na
Koncepéni ramec", jenz obsahuje ndsledné Upravy prisludnych standardd tak, aby
tyto standardy odkazovaly na novy Ramec.

iii. Ostatni IFRS standardy

Spole¢nost ocekavd, ze dalsi vydané standardy (IFRS 16 Leasingy, IFRIC 23
U&tovani o nejistoté u dani z pfijmd, Novela IAS 28 a IAS 19), které dosud
nenabyly (&innosti, nebudou mit zadny dopad na Ucetni zavérku SpolecCnosti k datu
jejich U€innosti.

Vyznamné ucetni postupy
Penize a penézni ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnu}i penézni hotovost, penize v bankach a
kratkodobé vysoce likvidni investice s puvodni splatnosti nepfesahujici tfi mésice.
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(b)

Nederivatova finanéni aktiva

Spoleénost mda nasledujici finanéni nastroje, které nejsou derivaty: Gvéry a
pohledéavky.

i. Klasifikace

Uvéry a pohleddvky jsou nederivétové finanéni aktiva s pevnymi &i pfedem
uréitelnymi platbami. Tato aktiva nejsou kotovédna na aktivnim trhu. Kategorie
Gveérd a pohleddvek je prevazné tvofena Uvéry nelvérovym institucim,
pohledavkami z obchodnich vztaht a ostatnimi pohleddvkami.

Vedkeré (véry a pohledédvky jsou Ucetni jednotkou drzena do splatnosti a
kategorizuji se v modelu nabé&hlé hodnoty (amortizované pofizovaci ceny).

ii. Vykazovani

Uvéry a pohleddvky se vykazuji k datu jejich vzniku.

iii. Oceriovani

Uvéry a pohleddvky se ocefuji amortizovanou pofizovaci cenou s odectenim vsech
ztrat ze snizeni hodnoty.

PFi ocefiovani amortizovanou pofizovaci cenou se veskeré rozdily mezi pofizovaci
cenou a hodnotou pfi splaceni vykazujf ve vykazu o UpIném hospodarském vysledku
po dobu trvani piisluného aktiva ¢i pasiva, a to za pouZiti efektivni Grokové miry.
Kratkodobé pohledavky se nediskontuji.
iv. Oductovani
Finan¢ni aktivum se oduU¢tuje poté, co vyprsi smluyni pravo na penéZni toky
’ - r . ’ W r v o
z daného aktiva nebo poté, co je pravo na prijem smluvnich penéznich toku
i r . . w I3 e w w S W o
pfevedeno v rémci transakce, kde dojde k pfeneseni v zasade vsech rizik a uzitku
spojenych s vlastnictvim daného aktiva. Jakykoliv podil na pfevadénych financnich

aktivech, ktery Spoleénost ziskd nebo si ponecha, se vykaZe jako samostatné
aktivum ¢&i pasivum.

v. Snizeni hodnoty

Spole¢nost pouzivd pro vykazovéni znehodnoceni financnich aktiv model tvorby
opravnych poloZek zaloZzeny na oéekdvanych Uvérovych ztratéch (,ECL model).

Finanéni aktiva, kromé aktiv v modelu FVTPL, se posuzuji z hlediska existence
- a e , A . 7 i w . r
naznak{ snizeni hodnoty vzdy ke konci Getniho obdobi. Proto spoleCnost zejmena

sleduje, zda nenastala nékterd z niZze uvedenych skutecnosti:

- protistrana vykazuje zavazné finanéni obtize

- doglo k porugeni smlouvy, napt. prodleni pfi spldceni nebo nesplaceni Urokd €i
jistiny

- nastala situace, kdy je pravdépodobné, Ze na dluZznika bude vyhlasen konkurz
nebo u né&jz dojde k finanéni reorganizaci

- vymizi aktivni trh pro finan¢ni aktivum z dlvodu finanénich obtiZi.

Metoda olekdvanych Uvérovych ztrét na snizeni hodnoty (ECL)

Metoda olekdvanych Uvérovych ztrat na snizeni hodnoty bere v tvahu soucasnhou
hodnotu véech ztrat zplsobenych selhanim dluznika a to (i) béhem nasledujicich
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dvanacti mésicd, nebo (ii) béhem olekavané doby trvani finanénfho ndstroje
v zavislosti na tom, zda dodlo ke zhordeni kreditniho rizika od podate¢niho
zalUcétovani. Model sniZeni hodnoty mé&fi opravné polozky na uvérové ztraty pomoci
tFifdzové metody zaloZené na stupni zhorSeni kreditniho rizika od polatecniho

zalctovani:

- Faze 1 (,Stage 1“) - Pokud nedoslo k vyznamnému narlstu Uvérového rizika
(SICR) od prvotnlho zauctovani finanéniho nastrOJe je vykazéna opravna
polozka ve vy51 OdeVIda]ICl oekdvanym uavérovym ztratam za 12 mésich
(ocekavane uverove ztraty, které vyplyvaji udaiostl, které mohou nastat v
prub&hu 12 mésicd po datu Géetnl zdvérky). Urokové vynosy ]SOU zalctovany
metodou efektivni Urokové sazby aplikované na hrubou UGcetni hodnotu

finan¢niho aktiva.

- Féaze 2 (,Stage 2") - Pokud dOJde k vyznamnému narustu Uvérového rizika
(SICR) od prvotniho zalctovéani, ale finanéni nastroj neni v selhani, je vykazana
opravna polozka ve vysi odpovidajici ocekavanym uverovym ztratam za celou
dobu trvani finanéniho nastroje (ofekdvané Uvérové ztraty, které jsou
disledkem vsech moznych udalosti vyvolavajicich ztratu po dobu trvani
finan¢niho nastroje). Urokové vynosy jsou zauctovany metodou efektivni

Urokové sazby aplikované na hrubou Gcetni hodnotu financniho aktiva.

- Faze 3 (,Stage 3“) - V této fazi jsou zahrnuty finanéni na’stroje v selhani.
Podobné jako u Faze 2 je vykdzdna opravna polozka ve vySi odpovidajici
ocekavanym Uvérovym ztrdtdm za celou dobu trvéni finanéniho nastroje.
Urokové vynosy jsou zalétovany metodou efektivni Urokové sazby aplikované

na Cistou ucetni hodnotu financniho aktiva.

Ocenéni ocekadvané uvérové ztraty

Odhad olekavanych Gvérovych ztrét je modelovédn na zékladé pravdépodobnosti
selhani (PD), expozice v selhani (EAD) a ztrédty v selhani (LGD). Podrobnosti k

témto statistickym para metrdm/vstupim jsou nésledujici:

- PD - Pravdé&podobnost selhdni je odhad pravdépodobnosti selhani za dané

c¢asové obdobi.

- EAD - Expozice v selhani Je odhad expozice k selhéni k budoucimu datu,
s ohledem na otekdvané zmény v expozici po dni Géetni zavérky, véetné splatek
jistiny a Urok(, at uz sjednanych ve smlouvé, nebo jinak, otekavané Cerpani

Gvérovych prislibl, a Grok nab&hly ze splatek po splatnosti.

- LGD - Ztrdta v selhani je ztrdta vznikld v pFipadé, kdy dojde k selhani. Vychazi
z rozdilu mezi dluZnymi smluvnimi penéznimi toky a témi, které véfitel oekava,

Ye obdrzi, vEetné realizace pfislusné zastavy.

Ocenéni olekdvané Urokové ztraty a zhodnoceni vyznamného narlstu Uvérového
rizika bere v potaz informace o minulych udalostech a souctasnych podminkach,
stejné jako raciondlini a podlozené predpovédi budoucich udalosti a ekonomickych
podminek. Odhad a aplikace informaci ohledn& budouciho vyvoje vyZaduje pouZiti

vyznamnych odhaddl.
Vykazovani opravné poloZky pro Uvérové ztréty ve vykazu o financni pozici

U finan&nich aktiv ocefiovanych v amortizované pofizovaci cené je opravna polozka

forw

odectena od hrubé Ucetni hodnoty financniho aktiva.




Uéetni zavérka JTRE Financing 3, s.r.o. za obdobi od 13. listopadu 2018 do 31. prosince 2018

()

(@)

(e)

)

Finanéni zavazky

Spole¢nost ma nasledujici finanéni zavazky: emise dluhovych cennych papird,
zédvazky z obchodnich vztah( a ostatni zdvazky. Tyto finanéni zavazky se pri
prvotnim zachyceni vykazujl ke dni vyporadani v realné hodnoté zvySené o veskeré
prislugné piimo souvisejici transakéni naklady. Néasledné se pak financni zavazky
ocefiuji amortizovanou pofizovaci cenou za pouZziti efektivni Urokové miry.

Finanéni zavazek se od(étuje po spinéni, zruseni nebo vypréeni smluvnich
povinnosti.

Vynosy

Vynosy z poskytnutych sluzeb

Tyto vynosy se vykazuji za nasledujicich podminek: existuji pfesvédcivé dikazy
(obvykle ve formé uzaviené smlouvy), Zze vyznamna rizika a uzitky byly preneseny
na kupujiciho; je pravdépodobné, Ze Spoletnost ziska protiplnéni a Castka vynosu
se da spolehlivé urcit.

Finanéni vynosy a naklady

i. Finanéni vynosy

Finan&ni vynosy zahrnuji vynosové Uroky z investovanych prostfedkl. Vynosové

Uroky se ve vykazu Uplného hospodaFského vysledku casové rozliSuji, pficemz se
uplatnuje metoda efektivniho uroku.

ii. Finanéni naklady

Finan&nf naklady zahrnuji ndkladové Groky z emitovanych dluhopisd.

Dan z pFijmi

Dafl z pHjm& zahrnuje splatnou a odloZenou daf. Daf z piijmU se vykazuje ve
vykazu Uplného hospodérského vysledku.

Splatnd daf zahrnuje odhad dané& (dafovy zdvazek ¢i dafiova pohledavka)
vypodéteny ze zdanitelného prijmu & ztraty za bézné obdobi za pouZiti dafovych
sazeb platnych k rozvahovému dni, jakoZ i veskeré Upravy splatné dané tykajici se
minulych let.

Odlozena dan se vypoclte s pouZitim zdvazkové metody z prechodnych rozdild, které
existujf k rozvahovému dni mezi dafiovou zdkladnou aktiv a pasiv a jejich hodnotou
stanovenou pro Ucely ucetniho vykaznictvi,

O odloZené dariové pohledédvce se Gctuje u

- véech odtitatelnych prechodnych rozdill a

- nevyuzitych darovych odpoétl a nevyuzitych danovych ztrat prevedenych do
dalsich obdobi, a to ve vysi, v niZ je pravdépodobné, ze budoucL zdanitelny zisk
umozni realizaci téchto odcitatelnych prechodnych rozdilu, nevyuzitych
dafiovych odpoétl a nevyuZitych dafovych ztrét prevedenych do dalSich obdobi.

Stanoveni realné hodnoty

Ugetni postupy a zverejfiované informace Spole¢nosti vyZaduji stanoveni realne
hodnoty finanénich i nefinanénich aktiv a pasiv. Realné hodnoty byly stanoveny pro
licely oceriovani anebo zvefejfiovani s pouZitim niZze uvedenych metod. Dalsf
informace o predpokladech uplatfiovanych pfi stanoveni redlné hodnoty se tam, kde
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je to vhodné, uvadéji v bodech prilohy, které se konkrétné tykaji daného aktiva ci

pasiva.

VeSkerd aktiva a zévazky, které jsou ocenény realnou hodnotou nebo u nichZ je
redlnd hodnota zvefejnéna v ucetni zévérce, jsou rozdéleny do kategorii v ramci
hierarchie stanoveni realné hodnoty Urovné hierarchie jsou stanoveny podle
nejnizsi Urovné vstupnich Gdajd vyznamnych pro stanoveni celkové realné hodnoty,

jak je uvedeno nize:

- Uroven 1 — kotované (nekorigované) trni ceny na aktivnich trzich za identicka

aktiva nebo zavazky

- Uroveri 2 — techniky ocenéni, pro které jsou vstupy na nejnizsi Urovni dllezité

pro ocenénl redlnou hodnotou pfimo ¢i nepfimo pozorovatelné

- Uroveh 3 — techniky ocenéni, pro které jsou vstupy na nejniz&i drovni dilezité

pro ocenéni realnou hodnotou nepozorovatelné

(a) Nederivatova finanéni aktiva a zavazky

Redlnad hodnota stanovovana pro ucely zvereJnem se vypocte na zakladé soucasné
hodnoty budoucich penéznich tokd z jistin a Grokl, diskontovanych trZni Urokovou

sazbou k rozvahovému dni.

5. Penize a penézni ekvivalenty

v tisicich K¢ K 31. prosinci K 13. listopadu

2018 2018
Bézné Gcty u bank 28 317 10
Celkem 28 317 10

’

Spole¢nost drzi penéinl prostfedky u finandnich instituci, které jsou podle
ratingovych agentur zafazeny do kategorie s nizkym rizikem (Standard & Poors -

BBB). Pfipadné znehodnoceni penéznich prostredku bylo uvazovano na

bazi

dvanactimési¢éni predpoklddané ztraty a v ramci provadéné analyzy Spolecnost

uzaviela, Ze riziko je nevyznamné.

6. Finanéni nastroje a jina financni aktiva

v tisicich K¢ ——— 13,
2018 listopadu 2018

Finanéni aktiva

Zalohy Gvérovym institucim 53 043 -

Opravna poloZka (122) -
Celkem 52921 -
Dlouhodobé - -
Kratkodobé 52921 =
Celkem 52 921 =

Kratkodobé financ¢ni nastroje predstavuji zalohu na pFistoupeni k dluhu, jenz ma
sesterska spolecnost Park Side London Ltd. vci spoleénosti syndikatu J & T BANKA,

a.s. a Postova banka, a. s.
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Spolec¢nost J & T BANKA, a.s. poskytla syndikovany Uvér spolecné s Postova banka,
a. s. spole¢nosti Park Side London Ltd., zaloZené a fidici se prdvem Britskych
panenskych ovstrovfl, se sidlem Road Town, Tortola, British Virgin Islands (dale
,BVI"), reg. C. 1983456, zapsanou v obchodnim rejstfiku Britskych panenskych
ostrovll (dale ,Park Side London“). Splatnost tohoto Gvéru je 20. 11. 2024, a
Urokova sazba &ini je 12M GBP LIBOR + 7,5 % marze.

Spoleénost mé zdjem participovat na tomto Uvéru, a proto poskytla bance zdlohu
na pfistoupeni k této smlouvé ve vysi 1 884 tis. GBP.

Spole¢nost ziskala a mé dale zamér ziskdvat prostfedky na financovani sesterskych
spolec¢nosti emisi dluhopisl (viz bod 9).

Kratkodobd zaloha neni (rodena a byla v nasledujicim ucetnim obdobi zapoctena na
cenu za pfistoupeni dluhu, s G&innosti od 6. 2. 2019. Protoze se v kone¢ném
disledku jedna o financovani sesterské spoleénosti, je k zadloze vykdzana uprava
hodnoty (viz bod 15).

Podrobné informace o zéaloze jsou uvedeny v tabulce niZe:

K 31. prosinci 2018

v tisicich K& Jistina  Nab&hly Neamo Splatnost Urokova Efektivni

urok rtizo- sazba  (rokova

vany (%) sazba

popla- (%)

tek

Zalohy uvérovym 53043 - - 2019 = 5
institucim

Celkem 53 043 - - = = =

Informace o realné hodnoté

Nasledujici tabulka uvadi redlnou hodnotu financnich nastrojd vykazovanych
v amortizované pofizovaci cené:

v tisicich K& K 31. prosinci 2018 K 13. listopadu 2018
Uéetni Realna
U&etni hodnota  Realna hodnota hodnota hodnota
Zalohy dvérovym
institucim 53 043 53 043 - -
Celkem 53 043 53 043 - -

Vegkeré Urolené finanéni ndstroje vedené v amortizované pofizovaci cené jsou
zafazeny do Urovné 2 hierarchie redlné hodnoty (vice podrobnosti o ocefiovacich
metodach viz bod 2 (d) i. - Nejistoty v pfedpokladech a odhadech). Hierarchie
redlné hodnoty pro finanéni nastroje vedené v realné hodnoté je uvedend v bode 9
- Finanéni nastroje a finanéni zavazky.
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7.

Pohledavky z obchodnich vztahii a jina aktiva

v tisicich K¢ K 31. prosinci K 13. listopadu
2018 2018

Pohleddvky z obchodnich vztahl «
Naklady pristich obdobi 916

Celkem 916 -
Z toho kratkodobé 916 -
Celkem 916 -

K 31. prosinci 2018 byly ve |haté splatnosti vSechny pohledédvky z obchodnich
vztahl a jina aktiva.

O uvérovych rizicigh a o rizicich ztrat ze sniZeni hodnoty ve vztahu k pohleddavkam z
obchodnich vztahd a jinym pohleddvkam pojednavéd bod 15 - Postupy Fizeni rizik a
zvefejnovani informaci.

Zakladni kapital

Schvéleny, emitovany a pIiné splaceny zékladni kapital byl k 31. prosinci 2018
tvofen penézitym vkladem ve vysi 10 tis. K<.

Vlastnicky Hlasovaci
K 31. prosinci 2018 Podil podil prava
v tis. K¢ % %
J&T REAL ESTATE HOLDING

LIMITED 10 100 100
Celkem 10 100 100

Finanéni nastroje a financni zavazky
v tisicich K¢ K 31. prosinci K 13. listopadu
2018 2018
Vydané dluhopisy v amortizované poFizovaci cené 71 302 -
Celkem 71 302 -
Dlouhodobé 71 302 -
Kratkodobé - =
Celkem 71 302 -
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Vydané dluhopisy v amortizované poFizovaci cené
Podrobné informace o vydanych dluhopisech jsou uvedeny v tabulce nize:

K 31. prosinci 2018

v tisicich K& Nominalni Diskontovana Naklady Splatnost Diskontni Efektivni
hodnota zero hodnota ke spojenés sazba urokova
bondu dni emise emisi (%) sazba
(%)
1. transe ze 75 000 70,57% -9 317 20. prosince 6,0 9,47
dne 20. prosince 2024
2018
2. transe ze 40 000 70,63% -620 20. prosince 6,0 6,38
dne 28. prosince 2024
2018
Celkem 115 000 = -9 937 - = =

Dluhopisy byly vydany v souladu s emisnimi podminkami ze dne 10. prosince 2018.
Dluhopisy byly vydany podle ceského préva ve formé na dorucitele,
v predpokladaném celkovém poctu 222 000 kusl, kazdy o jmenovité hodnoté
10 tis. KE. Dluhopisy nejsou urocené, jejich vynos je vynos dany rozdilem mezi
emisnim kurzem a (vy38i) jmenovitou hodnotou (diskontovanou hodnotou pfi
pred&asné splatnosti). Dluhopisy k rozvahovému dni nejsou kétovany na vefejném
trhu.

Spolenost predpoklada, ze po datu emise pozada o piijeti dluhopisd k obchodovani
na Regulovaném trhu Burzy cennych papir( Praha, a. s.

Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise d|uh0plsu ¢ini 2 220 000 tis. Kc.
Dluhopisy Ize upisovat od 12. prosince 2018 a az 12 mésicl od data emise.

Dluhopisy nejsou zarucené.

Spolec¢nost mize dluhopisy za podminek popsanych v emisnich podminkach
predéasné splatit. Jde o moznost, o niz Spolecnost v soucasné chvili neuvazuje.

Dluhopisy jsou vykazovany po odecteni nékladd spojenych s emisi ve vysi
9 937 tis. KC. Tyto naklady jsou béhem doby existence dluhopisl vykazovany
ve vykazu ziskl a ztrdt na zakladé efektivni Grokové sazby. Nabéhly urok zahrnuty
k 31. prosinci 2018 ve vykézané hodnoté dluhopist ¢&inil 133 tis. K¢,

Informace o realné hodnoteé

Nasledujici tabulka uvadi redlnou hodnotu urodenych ndstroju vykazovanych
v amortizované pofizovaci cené:

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2018 K 13. listopadu 2018
: Realna ) Realna
Ucetni hodnota hodnota Ucetni hodnota hodnota

Vydané dluhopisy v
amortizované
pofizovaci cené 71 302 81213 - -

Celkem 71 302 81 213 - =

Vedkeré Urolené finanéni ndstroje vedené v amortizované pofizovaci cené jsou
zatazeny do Urovné 2 hierarchie realné hodnoty (vice podrobnosti o ocenovacich
metodach viz bod 2 (d) i. - Nejistoty v pfedpokladech a odhadech).
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10. Zavazky z obchodnich vztaht a jiné zavazky

v tisicich K¢ K 31. prosinci K 13. listopadu
2018 2018
Zavazky z obchodnich vztah 11 025 -
Zavazky z nevyfakturovanych dodavek 134
Zavazky vadi finanénimu Gfadu (DPH) 5 -
Celkem i1 164 -
Z toho kratkodobé 11 164 =
Celkem 11 164 -

Z&vazky z obchodnich vztahl a jiné zdvazky nebyly k 31. prosinci 2018 zajistény.

Odhad zdvazk( vychazi ze smluvnich podminek nebo faktur pfFijatych po
rozvahovém dni, avsak pfed zvefejnénim ucetni zavérky.

Riziko likvidity, kterému je Spole¢nost vystavena v souvislosti se zavazky
z obchodnich vztahl a jinymi zdvazky, je popsano v bodé 15 - Postupy fizeni rizik
a zverejfiovani informaci.

11. Derivatové operace

v tisicich Ké& K 31. prosinci K 13. listopadi
2018 2011

Zavazky z derivatovych operaci 388

Celkem 388

Spoleénost pro preklenuti ménového nesouladu mezi emitovanymi dluhopisy a
poskytnutou zalohou v GBP uzaviela ménovy swap se spolecnosti J&T BANKA, a. s.,
datum vyporédan( je 27.12.2021. Spoleénost ocenila a k rozvahovému dni vykazala
redlnou hodnotu tohoto swapu jako zavazek ve vy$i 388 tis. KC. SpoleCnost
nevykazuje derivat jako zajistovaci, veskeré pohyby redlné hodnoty jsou zachyceny
v Uplném hospodéfském vysledku spolecnosti, v €asti vysledovky.

12. Dan z pFijmi
Spole¢nost nevykazuje k 31. prosinci 2018 splatnou dafl. Dafiova sazba v Ceské

republice je 19%. Spole&nost vycislila odloZenou darovou pohledavku ve vysi 135
tis. KE.
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13. Vynosy a sluzby

Provozni naklady pfedstavuji naklady spojené s pripravou vydanl dluhopisd,
obsluhou a administraci dluhopisti, s vyjimkou transakénich nakladl spojenych
s emisi (viz bod 9).

Ostatni provozni naklady

v tisicich K¢ 2018
Audit, ucetnictvi, konsolidace 265
Administrace dluhopis( 31
Ostatni 12
Naklady z pokracujicich ¢innosti celkem 308

14. Finanéni vynosy a naklady, zisk / (ztrata) z financnich nastroji
Vykazano ve vykazu zisku a ztraty

v tisfcich K¢ 2018
Vynosoveé Uroky -
Kurzové zisky 243
Financni vynosy 243
Nékladové uroky (133)
Pfecenéni derivatu (388)
Ostatni financni naklady (2)
Finanéni naklady (523)
Cisté finanéni vynosy / (naklady) vykazané ve vykazu zisku (280)
a ztraty

Nakladové Groky se vztahuji k emitovanym dluhopistm.
Pfecenéni derivatu je blize popsdno v bodé 11.

15. Postupy Fizeni rizik a zvefejhovani informaci

V tomto oddilu jsou popsana financni a provozm rizika, jimz je Spolecnost
vystavena, a zpusoby, jimiz tato rizika Fidi. NejdGleZitéj&imi finanénimi riziky jsou
pro Spoleénost Uvérové riziko a riziko likvidity.

(a) Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko financéni ztraty, kterd hrozi, jestlize protistrana v transakci

s finanénim nasthem nesplni své smluvni zévazky. Toto riziko vznika predevsim
v oblasti uvérd.

Spolecnost poskytla zalohu na pfistoupeni k Uvéru (viz bod 6), v jejimZ dUsledku se
bude podllet na financovani sesterske spole¢nosti. Zaloha je poskytnuta z
prostredku ziskanych uptsem dluhopisti. Spole¢nosti Park Side London nebyl
pridélen rating. Spoleénost ma vlastni systém pro posuzovani kreditniho rizika a na
zdkladé pravidelnych informaci vyhodnocuje schopnost dluznika splacet.

Spoleénost prifazuje aktiviim stuperfi rizikovosti zalozeny na datech, ktera vychazejt
z predpokladu mozného rizika ztrdty (vyplyvajiciho napf. z financnich vykazl
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(b)

spolefnosti, externiho ratingu, manazerskych vypoétl a pFedpokiddanych
penéZnich tokl, dostupnych informaci o zdkaznikovi v médiich atp.) ¢ mozného
rizika pozdni uhrady, na které se pouzije kvalifikované posouzeni kreditniho rizika.

Stupef kreditniho rizika je uréen za pouziti kvalitativnich a kvantitativnich faktord,
které jsou indikdtorem pro eventudlni riziko Upadku a jsou v souladu s externi
definici ratingovych agentur. Pravd&podobnost Upadku je pak pfidélena na zékladé
historickych dat, jez tyto agentury sbiraji.

Spolenost pouZila nasledujici model pro kalkulaci opravné polozky zalozZené
na olekavanych Uvérovych ztratach (LGD):

Ekvivalent Pravdépodob LGD Ucetni Kalkulovana Vykazané
externiho nost apadku hodnota ztrata znehodnoceni

ratingu
BBB 0,5746% 40% 53 043 122 ANO

K 31. prosinci 2018 neméla Spolec¢nost zadna financni aktiva po splatnosti.

Uvérové riziko podle typu protistrany
K 31. prosinci 2018

v tisfcich Ké Podniky Banky Celkem
(nefinancni
instituce)
Aktiva
Penize a penézni ekvivalenty - 28 317 28 317
Pohleddvky z obchodnich vztah( a jind aktiva - - -
Finanéni nastroje a jina financni aktiva 52 921 52 921
Celkem 52921 28 317 81 238

Uvérové riziko podle teritoria protistrany
K 31. prosinci 2018

v tisicich K¢ Ceska BVI* Celkem
republika

Aktiva

Penize a penézni ekvivalenty 28 317 = 28 317

Pohledévky z obchodnich vztahd a jind aktiva - = -

Finanéni nastroje a jina financni aktiva - 52 921 52 921

Celkem 28 317 52 921 81 238

* Zéloha na pfistoupeni k syndikovanému Gvéru byla poskytnuta spole¢nosti J & T
BANKA, a.s. (Ceska republika), pficemZz koneénym dluznikem je spolecnost Park
Side London Ltd. (BVI).

Riziko likvidity
Riziko likvidity je riziko, Ze se Spoleénost dostane do potizi s plnénim povinnostf

spojenych se svymi finanénimi zdvazky, které se vypofddavaji prostiednictvim
penéz nebo jinych finanénich aktiv.
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Spoletnost dba standardné na to, aby méla dostatek hotovosti a aktiv s
kratkodobou splatnosti k okamzitému pouziti na kryti ocekavanych provoznich
ndkladl na 90 dni, a to véetné splacenl finanénich zdvazkd, nikoliv viak na kryt1
nakladd z potenmalnlch dopadl extrémnich situaci, které nelze pFimérené
predvidat, napfiklad pfirodnich katastrof.

Nize uvedena tabulka uvadi rozbor finanénich aktiv a zavazk( Spole¢nosti v &lenéni
podle splatnosti, konkrétné podle doby, kterd zbyva od rozvahového dne do data
smluvni splatnosti. Pro pfipady, kdy e><|stu3e moznost drlve]smo splaceni, voli
Spolecnost co nejobezretnéjsi zpusob posuzovam Z tohoto ddvodu se u zavazku
pocitéa se sp[acenim v nejdrive mozné Ih(té a u aktiv se poéita se splacenim

Woawr

v nejpozdé&jsi mozné Ihité.

K 31. prosinci 2018

v tisicich Ké Ugetni Smiuvni Méné 3 1-5 let Déle
hodnota penézZni nez3 meésice
toky () mésice azl
rok
Aktiva
Penize a penézni ekvivalenty 28 317 28 317 28 317 - - -
Pohledévky z obchodnich ) i ) i )
vztahtl 8
Financni nastroje a jina 52 021 53 043(1) ) ) )
financni aktiva 53 043
Celkem 81 238 81 360 28 317 - - 53043
Zavazky
Financni nastroje a financni SR Y15 6006 ) ) )
zavazky 115 000
Zavazky z obchodnich vztahu p— —_— — i )
a jiné zavazky -
Zavazk'y z derivatovych 388 53 510 (@ ) . 53510®
operaci
Celkem 82 854 179 674 11 164 - 53510 115 000

(1)Smluvni pendzni toky bez zohlednéni nasledného droceni vyplyvajici ze smlouvy, k niZ Spolecnost

pristoupila v nasledujicim dcetnim obdobi.

(2)ZveFejnéné finanéni derivaty ve vyse uvedené tabulce pfedstavuji hrubé nediskontovane penézni
toky. Tyto ¢astky vsak mohou byt vyrovnany bud'v hrube, nebo v cisté vysi, Nasledujici tabulka

ukazuje odpovidajici sesouhlaseni téchto castek s jejich ucetnimi hodnotami:

K 31. prosinci 2018

v tisicich K¢ Smluvni Méné 3 1-5 let Déle
penéini nez3 maésice
toky mésice az 1
rok
anovy swap GBP/CZK: 52 200 B} , 52 800
Pritoky -
Odtoky (53 510) - - (53 510) _
Cistd vyde (710) : s (710) .
Diskontovano prislusnou (388) (388)

mezibankovni sazbou
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(c)

(d)

Ménové riziko

Spoleénost je ve své &innosti vystavena nizkému riziko vykyvu kurzu, nebot vétsina
transakci se odehrava ve funkéni méné. Transakce v GBP spole¢nost (&astku
poskytnuté zalohy) podchytila uzavienim ménového swapu s bankou. Dopad
pfipadné zmény kurzu GBP/CZK na vysledek hospodafeni by byl k 31. 12. 2018
nevyznamny.

Urokové riziko

Spole¢nost je ve své ¢innosti vystavena nizkému riziku vykyvu drokovych sazeb,
protoze UroCena aktiva a Urofené zavazky maji obdobné datum splatnosti a jsou
Groceny pevnymi trokovymi sazbami. Nize uvedena tabulka uvadi udaje o rozsahu
Urokového rizika Emitenta podle smiuvni Ihity splatnostl financnich nastroju Aktiva
a zavazky, které nemaji smluvné stanovenou IhUtu splatnosti nebo nejsou trocene,
jsou seskupeny do kategorie ,Nedefinovéano".

Finanénf informace tykajici se Uro¢enych a nelrocenych aktiv a zédvazk( a jejich
smluvni data splatnosti Ci precenéni jsou:

K 31. prosinci 2018

v tisicich Ké Do 1 roku 1 rok az Déle Nedefino- Celkem
5 let vano

Aktiva

Penize a penézni ekvivalenty 28 317 Z - - 28 317

Pohledavky z obchodnich

vztahl a jind aktiva (ndklady - - B 916 916

pFistich obdobi)

OdloZzend dariova pohledavka - - - 135 135

Finan¢ni nastroje a jina

finanéni aktiva i B BAL" B S& 321

Celkem 28 317 - 52 921 1 051 82 289

Pasiva

Finanéni nastroje a financni

zavazky - urocené pevnou - - 71 302 - 71 302

Urokovou sazbou
Z&évazky z obchodnich vztahl

a jiné zavazky - - = 11 164 i1 164

Ménovy swap - - - 388 388
Zékladni kapital - - - 10 10
Nerozdélené zisky / (ztraty) - - - {575) (575)
Celkem - B 71 302 10 987 82 289

Cisty stav trokového

rizika 28 317

(18 381) (9 936) -

* Jednd se o kratkodobou zdlohu, ktera vSak ma byt zapoctena na budouci
financovani sesterské spoleénosti. Nominalni Castky financnich nastrOJu a dalsi blizsi
informace jsou uvedeny v bodé 6 a 9 - Financni nastroje a jina finan¢ni aktiva a
Finanéni nastroje a financni zavazky.

Analyza citlivosti

Analyza citlivosti uvadi zménu realné hodnoty finanéniho aktiva nebo financniho
zdvazku v pfipadé paraleinfho posunu vynosové kiivky o 100 bazickych bodd.
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(e)

K rozvahovému datu by zvySeni Urokovych sazeb o 100 bazickych bodl vedlo
ke zméné realné hodnoty Financnich nastrOJu a jinych finanénich aktiv, resp.
Finanénich nastrojl a finanénich zdvazkd o 0 tis. K&, resp. -3 809 tis. Kc Dale,
k rozvahovému datu by snizeni Urokovych sazeb o 100 bazickych bod vedlo
ke zméné realné hodnoty Financnich nastrOJu a jinych financnich aktiv, resp.
Finanénich nastrojd a finanénich zévazkd o 0 tis. K¢, resp. 4 062 tis. KE. Vzhledem
k tomu, Ze spole¢nost vykazuje finanéni aktiva i zdvazky v modelu nabéhlé
hodnoty, zména reélné hodnoty neméa dopad na vysledek hospodafeni Spolecnosti.

Spoleénost téZ posuzuje citlivost na zménu kreditniho rizika dluznika. Zmeni-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 13 tis. KC.
Pokud by se pravdépodobnost selhdni sniZila 0 10%, ECL by klesla o 13 tis. KC.

Spoleénost téZz vnima rozdily mezi ekonomlckyml podminkami béhem obdobi, za
které se sbiraji historickd data, soucasnymi podmlnkaml a ocekavanymi
ekonomickymi podminkami po dobu pfedpokladané doby pUjcky.

Provozni riziko

Provozni riziko je riziko ztrat ze zpronevér, neopravnéné Cinnosti, chyb, opomenuti,
neefektivhosti nebo ze selhani systému. Riziko tohoto typu vznika pfi vsech
éinnostech a hrozi véem podnikatelskym subjektim. Provozni riziko zahrnuje i
pravni riziko.

Primarni odpovédnost za uplatfovani kontrolnich mechanisml pro zvladani
provoznich rizik nese vedeni Spole¢nosti. Obecné pouzivané standardy pokryvaji
nasledujici oblasti:

o poZadavky na sesouhlasovani a monitorovani transakci,

o identifikace provoznich rizik v rdmci kontrolniho systému,

e ziskanim prehledu o provozmch rIZtCICh si Spolec¢nost vytvari predpoklady
ke stanoveni a nasmérovani postupl a opatreni, ktera povedou k omezeni
provoznich rizik a k pfijetl rozhodnuti o:

-uznani jednotlivych existujicich rizik;
-zahajeni procesd, které povedou k omezeni moznych dopadl; nebo
-zUZeni prostoru k rizikovym ¢innostem nebo jejich Gplném zastaveni.

Emitent nema zfizen vybor pro audit.

Emitent se v soucCasné dobé fidi a dOdI‘ZUJe veskeré pozadavky na spravu a fizeni
spolecnosti, které stanovi obecné& zavazné pravni pPedpisy Ceské republiky,
zejména Zakon o obchodnich korporacich.
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16. Spriznéné osoby

(a)

(b)

Uréeni spFiznénych osob

Vztahy se spfiznénymi osobami zahrnuji vztahy se spole¢niky a dalsimi osobami,

jak uvadi nasledujici tabulka.

Prehled otevienych ziistatkli se spFiznénymi osobami k 31. prosinci

Piijaté Poskytnu-té
financni prisliby
zaruky

Zavazky a
ostatni
finanéni
zavazky

2018:
v tisicich K¢ Pohledav-
ky a
ostatni
finan€ni
aktiva
Spoleénosti ovladané koncovymi
viastniky
Z titulu poskytnuté zélohy na
pfistoupeni k syndikovanému Gvéru 52 921
Z titulu pohledévek z obchodniho
styku =
Z titulu zévazkl z obchodniho styku .
Z titulu vydanych dluhopist -
Celkem 52 921

PFehled transakci se spfiznénymi osobami za rok 2018:

Transakce s klicovymi ¢leny vedeni

Jednatelé spole¢nosti JTRE Financing 3, s.r.o. neobdrzeli zadné vyznamné pené&Zni
& nepenézni plnéniza obdobi od 13. listopadu 2018 do 31. prosince 2018.
Soucasné byli tito ¢lenové zaméstnanci jinych spole¢nosti v ramci Skupiny JTRE,
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17. Nasledné udalosti

Spoleénost do Unora roku 2019 Uspésné upsala daléi trane zero bond{ o nominalni
hodnoté 395 000 tis. Kc.

Spolecnost dle dodatku €. 2 z 18. 3. 2019 k syndikovanému Uvéru s Gcinnosti od 6.
nora 2019 pfistupuje k syndikovanému Uvéru a podili se na financovani sesterské
spoleénosti Park Side London jako jeden z vé&fiteld.

Ziskané prostfedky emisi dluhopisti spolenost poskytla sesterské spoleénosti
prostfednictvim odkoupeni pozice v ramci syndikovaného (véru, pficemz ménovy
nesoulad jistiny pfeklenula pomoci odpovidajiciho ménového swapu.

Spoleénost bude usilovat o pfijeti dluhopisd k obchodovéni na Regulovaném trhu
Burzy cennych papird Praha.

Vedeni Spole¢nosti nejsou znamy Zadné dalsi vyznamné néasledné udaélosti, které by
mohly ovlivnit Ucetni zaverku k 31. prosinci 2018.

Datum: Podpis statutérniho organu

Ml

Ing. Pavel Pelikdn
Jednatel

18. bfezna 2019
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FSG =

Zprava nezavislého auditora
uréena spolecnikim a statutarmimu arganu
utetni jednotky

JTRE Financing 3, s.r.o.

o ovefenl Fadné uoetnd zavErky
k rozvahovéma dni 3112208
za oveéfovang obdaobi od 1301, 2018 do 31.12,2018



Zprava nezavislého auditora
urcena spolednikovi spolednosti JTRE Financing 3, s.r.o.

Vifrok auditora

Provedli jsme audit pfilofené Gletni zévirky spolednosti [TRE Financding 3, s.r.o., IC opfizsafz, sidlem
Pobfedni 2744, 186 oo Praba 8 - Karlin (déle jen ,Spolefnost”), sestavend na zaklad® mezindrodnich
standardd déetniho whaznictyl ve znéni pifjarém Evropskou unil [IFRS EL™Y, kierd se sklada z wwkazu o
finanéni pozici k 31.92.2018, vwkazu o Gpiném vysledku hospodafenl, wiazu o zménach vasiniho kapitalu
a vykaru o penginich todich za obdobi od 130,208 do 32208 a plilohy této Ofetnl zdvérky, kiera
obsahuje popis poufitych podstatnyeh déetnich metod a dalBibvwysvBtlujicl informace,

Podle nafeho ndzoru Ofetni zivérks podévd vErny a poctivy obraz finanéni situace Spoleénost
katiz2018 afinandni vwkonnosti a4 penéinich tokd za Gfetni obdebi od 13.01.2018 do g1.2.2m8E
v souladu s mezindrodnimi standardy Gfetniho vkaznictvi ve anéni pfijatém Evropskou unii.

Liklad pro wirok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komony auditorfi Ceské republiky
(KA CR) pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audst (ISA) pfipadné dopinéné a upravendé
souvisejiciml aplikadnimi delodkami. Mafe odpovednost stanovend témite pledpisy Je podrobngj
popsana v oddiu Odpovédnest auditora za audit déetni zévérky. V souladu se zékonem o auditorech
a Erickym kodexem piijatym Komorou auditond Ceské republiky jsme na Spoleénost nezdvisti a spindli
jsme | daldi etickéd povinnosth wwplyvajicl @ wedenych pfedpish, Domnivime se, Fe dikazni nformace,
kterd jgme shromazdili, poskytuji dostatedny a viodny zaklad pro wjadteni nageho wyroku,

Odpovédnost fednatell Spolednosti za ucetni zavérku

|ecdnatele Spoleénost odpovidajl za sestaven| dfeini zaverky podavajicl vémy a poctivy obraz v souladu
5 IFRS EU a za takowy wnitfni kontrolnd systém, ktery povadufi za aczhytng pro sestavenl Géetnd zavérky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materialini) nespriwnosti zplsobend podvedermn nebo chybou,

P sestavovan! déetnl zavérky jsou jednatelé Spoleénosti povinni posoudit, zda je Spalednost schopna
nepfetriité orvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ofemi zavérky zalefitosti tykajid se jejiho
nepfetrditého trvani a pouditl pledpokladu nepfetrfitého trvani pii sestaveni Ofetrd zavérky, s wigimkou
piipadi, kdy jednateld planuji zrufeni Spoledénosti nebo ukondeni jejil EGinnost, resp. kdy nemd jinou
redlnou moinost, nef tak ufing.

Odpovédnost ouditora za oudit Géetni zavérky

Madim cilem |e ziskat pfiméferou jistoms, Je Ofetni zdvérka |ako celek necbsahuje vwwonamnou
[rnareriglnl) nespravnost zpdscbencuy podvodem nebo chvbou a wdal zprévy auditora obzahujici nas
wyrol. PRiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zirukou, 3e audit provedeny v souladu
5 vrke uvedenymi predpisy ve viech piipadech v afetni zdvérce odhall pfipadnou exstujicl vwwanamnou
{materialni) nespravnost. Mespravnosti mohou vanikat v disledku padvoedd nebo chyb a povaluji se 22
viznamne {materialni], pokod lze redlné pfedpokladac, #2 by jednotlivé nebo v souhriu mahly aulivic
ekonomickd rozhadnuti, kterd uZivatelé oéetni ziverky na jeim zékladé phjmaou,

P provadéni auditu v souladu s wie uvedenymi pfedpisy je nasi povinnostl oplatbovat behem calého
awditu odborny Osudek a zachowvévat profesni skepticismus. Dale je nadi povinnost:

o ldentifikovat a vwhodnotit rzika wsenamné (materidInd) nespravnosti Géetni zavérky zplsobené
podvedem nebo chybou, navhnout a provést auditorské posiupy reagujici na tate nzika a ziskat
dostateéné a vhedné dikazni informace, alwechom na jejich zakladé mohli wisgdfit vwwrok, Riziko, e
neadhialime wwenamnou (materialnf) nespravnost, k ni doflo v didedby podvodu, je vt nes rizike
neadhaleni wyenamné {materialni} nespravnosti zplhsobenéd chybou, proteie souddst podvode
mohou byt tajné dohody, falfovani, Omysing opomenuti, nepravdivd prohladeni nebo obchdzend
wnitfnich kontrol jednatel



Serndmit se & wnitfnim konbrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pre audit v takowdm rozsahu,
abychom mehdi navrhnout acditorské postupy vhiodné 5 ahledem na danéd okalnast, rikedi akeychom
miohli wyjddfit ndzoer na Odinnost wnitfniho kontrodniho syst&Emu,

¢ Posoudit vhodnost poufitych Gfetnich pravidel, pifiméfenast provedenych O&etnich  odhad(
a informace, které v o souvislost jednatelé Spoleénost uvedt v piiloze ddetni zavirky,

+  Posoudit vhodnost pouditl predpokdadu nepfetrditého trvani pii sestaveni Oetni zavérky jednateli a
to, zda s ohledem na shromé@déneé dikazni informace existuje wwemamnd (materidlnl) nejistata
wyphpeajici = udélosti nebo podminek, které mohou viznamng zpechybnit schopnost Spoletnost
trvat nepietrfité. |estlife dojdeme k zavéru, Fe takovd wznamna {materialni} nejistota exstuje, je
naéi povinnostl wpozornit v nadi zpravé na informace uvedeng v o souvislosti v pliloze OZetnd
ciwdrky, 3 pokud tyto informace nejsou dostatedné, vy adiit medifikovany verok, Nade mlvdey tykajic
se achopnosti Spolednost] trvat nepfetrfind wohdrell @ diikaznich informaci, které jsme ziskali do
data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohow wést k tomui, 2e Spolecnast zirati
schopnost trval nepretriing.

+ Whodnotit celkovou prezentaci, Slenéni a obsah Géetnl zivdrky, vietné pfilohy, a dale to, zda Géstni
raverka mobrazuje podkladove transakce a uddlosti zpdsobem, kiery vede k vérnémua zobrazend,

Madl povinnost] je informoval jednatele spolednost [TRE Financing 3, s.r.o, mima jiné o pldnovaném
rozsahu a natasovani auditu & o vyenamnych zjiStEnich, kterd jsme v jeho pribé&hu ufinii, vietnd
zjistErych wenaminych nedostatkd ve wnitfnim kentrolnim systému,

e

V Praze dne 18, bfezna 2014

FSG Finaudit, s.r.0,
tiida Swobody G452, Olomous,
eviderdni Zislo spoletnost KACK 2. 159
Ing. Jakub Steinfeld
auditor adpovidim za vypracovan
Fpravy jménem spobednosi,
evidenéni islo KACK & 2014




