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Vykaz o aplnom vysledku hospodarenia

Bod Za obdobie od
prilohy 13.11.2018 do

31.12.2018
Sluzby 13 (308)
Tvorba opravnych poloziek 6 (122)
Prevadzkovy zisk / (strata) (430)
Kurzové zisky 14 243
Ifinan(":né naklady 14 (523)
Cisté finan¢né vynosy / (naklady) (280)
Zisk / (strata) pred zdanenim dani z prijmov (710)
Naklady na dan z prijmov 12 135
Zisk / (strata) za obdobie (575)
Upiny hospodarsky vysledok celkom za Gétovné (575)

obdobie

Uplny hospodarsky vysledok celkom pripadajici:
Vlastnikom ovladajicim spolocnosti
Zisk / (strata) za uctovné obdobie z pokracujucich Cinnosti (575)
Nekontrolnym podielom
Zisk / (strata) za uctovné obdobie z pokracujucich Cinnosti -
Uplny hospodarsky vysledok celkom za G¢tovné obdobie (575)

Vzhladom na skutoénost, Ze spolo¢nost bola zaloZzend v roku 2018, nie si uvedené (daje za porovnatelné
obdobie (pozri bod 1).

Priloha k Gctovnej zavierke na stranach 6 az 25 tvori neoddelitelnd sucast tejto Gctovnej
zavierky.



Uétovna zavierka JTRE Financing 3, s.r.o. za obdobie od 13. novembra 2018 do 31. decembra 2018

Vykaz o financnej pozicii
k 31. decembru 2018
v tisicoch K¢

Aktiva

Financné nastroje a iné finanéné aktiva
z toho za podniky v skupine

Odlozena darova pohladavka

Dlhodobé aktiva celkom

Pohladavky z obchodnych vztahov a iné
aktiva

z toho za podniky v skupine
Peniaze a penazné ekvivalenty
Kratkodobé aktiva celkom
Aktiva celkom

Vlastné imanie

Zakladné imanie

Nerozdeleny zisk a Uplny hospodarsky
vysledok za obdobie

Vlastné imanie celkom

Zavazky

Financné nastroje a financné zavazky
Dlhodobé zavazky celkom

Zavézky z obchodnych vztahov a
ostatné zavazky

Zavazky z precenenia derivatu
Kratkodobé zavazky celkom
Zavazky celkom

Vlastné imanie a zavazky celkom

Priloha k Gctovnej zavierke na strandch 6 az 25 tvori neoddelitelnd sucast tejto Gctovnej

zavierky.

Bod prilohy
6

12

10

11

K 31.12.2018
52921

135

K 13.11. 2018

53 056

916

28 317

10

29 233

82 289

10

10
(575)

10

(565)

10

71 302

71 302

11 164

388

11 552

82 854

82 289

10
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Vykaz zmien vlastného imania

k 31. decembru 2018
v tisicoch K¢

Zakladné Nerozdeleny Upliny Vlastné

imanie zisk/strata vysledok za imanie

za minulé obdobie celkom

obdobie

Stav k 13. novembru 2018 10 - - 10

Uplny hospodérsky vysledok celkom za
uctovné obdobie:
Zisk alebo strata - - (575) (575)
10 - (575) (565)

Stav k 31. decembru 2018

Vlastné imanie vo vyske -565 tis. K¢ pripada vlastnikom ovladajucim spolo¢nost.

Priloha k Gctovnej zavierke na stranach 6 az 25 tvori neoddelitelnd sucast tejto Gctovnej

zavierky.
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Vykaz o penaznych tokoch
k 31. decembru 2018
v tisicoch K¢

Za obdobie od
Bod prilohy 13.11.2018 do

31.12.2018
PREVADZKOVA CINNOST
Zisk / (strata) za uctovné obdobie pred (710)
zdanenim
Nerealizované kurzové zisky 13 (243)
Precenenie derivatov na realnu hodnotu 14 388
Tvorba opravnych poloziek 6,15 122
Urokové néklady a Grokové vynosy 14 133
Dan z prijmu za beznu &innost 11 -
Prevadzkové penazné toky pred zmenami (310)
pracovného kapitalu
Prijmy z emisie dlhopisov, bez transakcnych 9 81 107
poplatkov
Poskytnuta zaloha na financné aktivum 6 (52 848)
Vyplatené Uroky 9 -
Prijaté Groky 6 -
Zm,ena sta_vu, pohlaglavok z obchodnych 7 (828)
vztahov a inych aktiv
Zmena stavu zavazkov z obchodnych
/ . L 10 1186
vztahov a inych zavazkov
Penazny tok generovany z (pouzity v) 28 307
_prevadzkovej ¢innosti
Cisté zvysenie (znizenie) pefiaznych
: v v ; 5 28 307
prostriedkov a penaznych ekvivalentov
Stav penaznych prostriedkov a penaznych ekvivalentov 10
na zaciatku actovného obdobia
Stav penaznych prostriedkov a penaznych ekvivalentov 28 317

na konci ictovného obdobia

Vzhladom na skutoénost, ze spolo¢nost bola zalozena v roku 2018, nie si uvedené Udaje za porovnatelné
obdobie (pozri bod 1).

Priloha k Gctovnej zavierke na stranach 6 az 25 tvori neoddelitelnd sucast tejto Gctovnej
zavierky.
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Priloha k uctovnej zavierke

1.

Vseobecné informacie

JTRE Financing 3, s.r.o. (,Spolo¢nost”) vznikla 13. novembra 2018 zapisom
do obchodného registra pod spisovou znackou C 304478 vedeného Mestskym sudom
v Prahe, ICO spoloc¢nosti je 076 35 362.

Hlavnou ¢innostou Spolo¢nosti je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohdch 1 az
3 zivnostenského zakona. Spolo¢nost bola zalozend vyhradne na UuUcely emisie
dihopisov, pri¢om cely vytazok z emisie dlhopisov planuje pouzit na poskytnutie
financovania spolo¢nosti Park Side London Ltd a Park Side Offices Ltd, ktoré su
sesterskymi spolo¢nostami Spolo¢nosti.

Hospodarsky rok je zhodny s kalenddrnym rokom. Uc¢tovnd zavierka bola zostavena
za obdobie od 13. novembra 2018 do 31. decembra 2018 (dalej len ,,2018"). Vzhladom
na to, Ze ide o prve uctovné obdobie po vzniku, Uctovna zavierka za minulé GcCtovneé
obdobie nebola zostavena. Udaje uvedené k 13. novembru 2018 predstavuju Udaje z
otvaracej suvahy spoloc¢nosti a Udaje za minulé Uctovné obdobie nie sU uvedené.

Sidlo Spolocnosti
Pobrezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8,

Ceska republika
Zlozenie statutarneho organu k 31. decembru 2018:
« Ing. PETER REMENAR (konatel)
« Ing. PAVEL PELIKAN (konatel)
Jedinym spolocnikom Spolocnosti k 31. decembru 2018 je:

Podiel na zakladnom imani Hlasovacie prava
v tis. K¢ % %

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

Jediny spolocnik, spolo¢nost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (dalej ,JTRE"Y), je
spolo¢nost so sidlom 1061 Nikdzia, Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor,
Flat/Office 12, Cyperska republika, Registracné Cislo: HE 217553

Organizacna Struktura:

Spoloénost je sucastou konsolidaéného celku JTRE. Informacie tykajlce sa zaloZenia
materskej spoloCnosti JTRE a jej vlastnickej Struktiury boli zverejnené
v konsolidovanej Uctovnej zavierke spolo¢nosti JTRE za uctovné obdobie 2017.
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2018

(@)

(b)

(©)

(d)

Vychodiska pre zostavenie individualnej Gctovnej zavierky
Vyhlasenie o zhode

Tato uctovnad zavierka je zostavend v sulade s Medzindrodnymi uUctovnymi
Standardmi (IAS) a Medzindrodnymi Standardmi finanéného vykaznictva (dalej
,IFRS"), ktoré vydava Rada pre medzinarodné uctovné standardy (IASB) a ktoré boli
prijaté Eurépskou Uniou.

Konatelia Uctovnu zavierku schvalili dhna 18. marca 20109.

Tato uctovna zavierka je nekonsolidovana.

Sposob ocenovania

Uctovnd zdvierka je zostavend za predpokladu nepretrzitého trvania UGctovnej
jednotky (,going concern“) s pouzitim metddy historickych cien, s vynimkou
pripadov, kedy IFRS vyzaduju iny spdsob ocenovania, ako je uvedené nizsie.

Funkcna mena
Funkénou menou Spoloc¢nosti je ¢eska koruna (,Kc¢").

Pouzivanie odhadov a predpokladov

Zostavenie Uctovnej zavierky v sulade s IFRS vyzaduje pouzivanie urcitych kritickych
uc¢tovnych odhadov, ktoré ovplyviiuju vykazované polozky aktiv, pasiv, vynosov a
nakladov. Vyzaduje tiez, aby vedenie uctovnej jednotky pri aplikacii uctovnych
postupov uplatnilo predpoklady zalozené na vlastnom Usudku. Vysledné uctovné
odhady - prave preto, Ze ide o odhady - sa zriedkakedy rovnaju prisluSnym
skutoc¢nym hodnotam.

Odhady a vychodiskové predpoklady su priebezne revidované. Zmeny uctovnych
odhadov su zohladnené v obdobi, v ktorom bola vykonana oprava odhadu, a dalej
vo vSetkych dotknutych buducich obdobiach.

i. Neistoty v predpokladoch a odhadoch

Informacie o neistote v predpokladoch a odhadoch, pri ktorych je vyznamné riziko,
Zze povedu k vyznamnej Uprave v nasledujucich Uc¢tovnych obdobiach, su uvedené
v nasledujucich bodoch prilohy:

+ Bod 6 - Financ¢né nastroje a iné financné aktiva.

« Bod 9 - Finan¢né nastroje a financné zavazky.

+ Bod 15 - Postupy riadenia rizik a zverejiiovania informacii
Stanovenie realnej hodnoty

Mnoho Uuctovnych postupov a zverejnovanych informacii vyzZaduje, aby bola
stanovena redlna hodnota finanénych i nefinanénych aktiv a zavazkov.
Spolo¢nost ma zavedeny systém kontroly stanovenia realnych hodnét. V jeho ramci

bol zriadeny i ocenovaci tim, ktory je vSeobecne zodpovedny za kontrolu pri stanoveni
vSetkych vyznamnych redlnych hodnét (vratane realnej hodnoty na Urovni 3).

Tento tim pravidelne kontroluje vyznamné na trhu nezistitelné vstupné (daje a
Upravy ocenenia. Ak suU informacie tretich stran, ako su kotacie obchodnikov
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(€)

(f)

s cennymi papiermi alebo ocenovacie sluzby, pouzité na stanovenie realnej hodnoty,
potom ocefovaci tim posudi podklady nadobudnuté od tychto tretich stran s ciefom
rozhodnut, ¢i také ocenenie spliia poziadavky IFRS vratane zaradenia do prislusnej
urovne v ramci hierarchie stanovenia realnej hodnoty.

Pri stanoveni redlnej hodnoty aktiva alebo zavézku vyuziva Spolo¢nost v ¢o najsirsom
rozsahu Udaje zistitelné na trhu. Redlne hodnoty sa clenia do r6znych Urovni
v hierarchii redlnych hodno6t na zaklade vstupnych Udajov pouzitych pri ocenovani,
a to nasledovne:

« Uroven 1: kdtované ceny (neupravené) na aktivnych trhoch identickych aktiv
alebo zavazkov.

« Uroven 2: vstupné Udaje nezahftiajlce kdtované ceny z Urovne 1, ktoré mozno
pre dané aktivum alebo zavéazok zistit, a to bud’ priamo (t. j. ako ceny) alebo
nepriamo (t. j. odvodenim od cien).

« Uroven 3: vstupné Udaje pre dané aktivum alebo zavazok, ktoré na trhu
nemozno zistit (nezistitelné vstupné udaje).

Ak mozno vstupné Udaje pouzité na ocenenie realnou hodnotou aktiva alebo zavazku
zaradit do rdznych Urovni hierarchie redlnej hodnoty, potom ocenenie redlnou
hodnotou je ako celok zaradené do rovnakej urovne hierarchie realnej hodnoty ako
vstupny Udaj najnizSej Urovne, ktory je vyznamny vo vztahu k celému ocefiovaniu.

Spolo¢nost vykazuje presuny medzi Uroviiami hierarchie redlnej hodnoty vzdy ku
koncu vykazovaného obdobia, pocas ktorého nastala zmena.

Vykazovanie podl'a segmentov

Spolo¢nost nedeli svoju &innost do rdéznych prevadzkovych segmentov, vynosy
realizuje z Urokov z Uverov poskytnutych sesterskej spolo¢nosti. VSetky vynosy su
financného charakteru a su blizSie uvedené v bode 14 tejto prilohy.

IFRS 9 Financné nastroje

i. Financné vynosy a naklady

Spoloénost vykazuje nasledujlice typy finanénych nékladov a vynosov:
- Urokovy vynos

- Urokovy néklad

- Cisty zisk alebo strata zfinanénych aktiv ocefiovanych v modeli FVTPL
(precefiovany na redlnu hodnotu do vysledku hospodarenia).

- Kurzové zisky alebo straty z financnych aktiv alebo zavazkov
- Opravné polozky (prip. ich rozpustenie) k finanénym nastrojom

Vynosovy Urok alebo ndklad sa rozoznava s pouzitim metddy efektivnhej urokovej
sadzby. Efektivna urokova sadzba je sadzba, ktora diskontuje predpokladané buduce
penazné toky pocas predpokladanej Zivotnosti financného nastroja.

Pri vypocte urokového nakladu alebo vynosu sa efektivna Urokova sadzba pouzije na
hrubu Uuctovnu hodnotu aktiva (ak nie je aktivum znehodnotené) alebo na
amortizovanu hodnotu zavazku. Pre financné aktiva, ktoré uz boli znehodnotené pri
prvotnom vykazani, je urokovy prijem kalkulovany s pouzitim efektivnej Urokovej
sadzby na Cistl hodnotu finan¢ného aktiva. Ak aktivum uz nema byt vykazované so
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znehodnotenim, potom kalkulacia Grokového prijmu bude opéat vychadzat z hrubej
hodnoty.

ii. Klasifikacia a nasledné ocernovanie

Pri prvotnom zachyteni mo6ze byt finanéné aktivum klasifikované a ocenené v:
- amortizovanej hodnote (amortised cost)

- v redlnej hodnote do ostatného Upiného vysledku hospodarenia (FVOCI)

- v redlnej hodnote do vykazu ziskov a strat (FVTPL)

Finanéné aktiva nie sU preradené do iného modelu, kym spolo¢nost neprehodnoti a
nezmeni svoj obchodny model na riadenie tychto finanénych aktiv. V takom pripade
vSetky dotknuté financné aktiva su reklasifikované k prvému drnu prvého obdobia
nasledujuceho po zmene obchodného modelu.

Financné aktiva si merané v amortizovanej hodnote, ak su splnené obe nasledujlce
podmienky a ak sa spolo¢nost nerozhodla ich vykazovat v modeli FVTPL:

- predpoklada sa drzba aktiva na ucely dosahovania Uzitkov z budiceho cash-flow

- zmluvné podmienky urcuju presné parametre penaznych tokov jednotlivych
platieb istiny a Uroku (,solely payments of principal and interest" — SPPI test)

Spoloc¢nost v tychto pripadoch pravidelne posudzuje kreditné riziko, ako je blizsie
uvedené v bode 3.

iii. Stanovenie obchodného modelu

Spoloénost posudzuje objektivny obchodny model, do ktorého finan¢né aktivum
zaradi, na zaklade nizsSie uvedenych faktorov:

- stanovené politiky a ciele pre drzbu financnych aktiv, napriklad, i stratégiou
finan¢ného riadenia je ziskat budlce dojednané penazné toky, udrzanie urcitej
Urokovej sadzby, riadenie splatnosti finanénych aktiv vo vézbe na splatnost
finanénych zavazkov, alebo predpokladané vydavky alebo naopak prijmy
z predaja aktiv

- spOsob, akym je vykonnost aktiv hodnotend a reportovand manazmentu
spolo¢nosti

- rizika, ktoré ovplyviiuju vykonnost obchodného modelu (a finanénych aktiv, ktoré
su drzané v tomto modeli) a ako suU riadené tieto rizika

- ako je odmenované vedenie spoloc¢nosti, o. i. ¢i ich odmeny su zaloZzené na realnej
hodnote aktiva alebo ¢i sU odmeny zaloZzené na riadeni zmluvnych penaznych
tokov

- pocetnost, objem a ¢as predaja finanénych aktiv v uplynulom obdobi, dévody
tychto predajov a o¢akavania do buducnosti.

iv. Posudenie splnenia SPPI testu

Na ucely tohto posudenia je istina definovana ako realna hodnota finan¢ného aktiva
pri jeho rozpoznani. Urok je definovany ako predpokladana casova hodnota penazi
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zohladnujuca okrem casu aj zakladné suvisiace rizikd, naklady (likvidita,
administrativne naklady) a tiez ziskovu prirazku.

Pri posudzovani, ¢i dojednané penazné toky zodpovedaju poziadavkam SPPI testu,
spolo¢nost prihliada na zmluvné podmienky daného nastroja. Napriklad skima, ¢i
zmluvné podmienky neumozfiuju menit terminy alebo sumy dojednanych pefiaznych
tokov. Opak by znamenal, Ze podmienky nie su splnené.

Spolo¢nost berie do Uvahy predovsetkym:
- nahodné udalosti, ktoré by mohli zmenit sumu alebo termin periazného toku

- podmienky, ktoré m6zu upravovat dojednan( Urokovu sadzbu, vratane variabilnej
zlozky

- moznost predCasnej splatnosti alebo rozsirenia podmienok splatnosti a ich
pravdepodobnost

- podmienky, ktoré by obmedzovali spolocnosti naroky na penazny tok z daného
aktiva

(g) Standardy prijaté EU, ktoré doteraz nenadobudli Géinnost.

i. Novela IFRS 9 - Predcasné splacanie s negativhou kompenzaciou
(ucinny pre rocné uctovné obdobie zacinajice 1. januara 2019 alebo
neskor).

Uzky rozsah novelizacie $tandardu IFRS 9 umozfiuje spolo¢nostiam ocenit svoje
financné aktiva v amortizovanej hodnote pri predc¢asnom splacani s negativnou
kompenzaciou. Dotknuté aktiva, ktoré zahrnaju niektoré Uvery a dlhové cenné
papiere, by inak boli ocenené v redlnej hodnote vykazanej do zisku alebo straty
(FVTPL). Negativha kompenzéacia m6ze vzniknut v pripade, kedy zmluvné podmienky
umoznuju dlznikovi predcasne splacat nastroj pred zmluvnou splatnostou, avsak
predéasnad splatka by mala byt nizSia neZ nesplatené sumy istiny a Uroku
z nesplatenej sumy istiny. Aby bolo mozné finanéné aktiva ocenit v amortizovanej
hodnote, musi byt negativha kompenzacia ,primeranou dodato¢nou nahradou za
predcasné ukoncenie zmluvy".

Novelizacia pravdepodobne nebude mat Ziadny vyznamny dopad na Guc¢tovnu zavierku
Spolocnosti.

7 v

ii. Aktualizacia odkazov na Koncepcny ramec v standardoch IFRS (ucinny
pre rocné uctovné obdobie zacinajuce 1. januara 2020 alebo neskor)

Niektoré Standardy IFRS obsahuju odkazy na verziu Koncepéného rdmca z rokov
1989 a 2010. Rada IASB zverejnila samostatny dokument nazvany ,Aktualizacia
odkazov na Koncepény ramec", ktory obsahuje nasledné Upravy prislusnych
Standardov tak, aby tieto Sstandardy odkazovali na novy Ramec.

iii. Ostatné IFRS standardy

Spolo¢nost o¢akava, ze daldie vydané Standardy (IFRS 16 Lizingy, IFRIC 23 Uctovanie
o neistote pri daniach z prijmov, Novela IAS 28 a IAS 19), ktoré doteraz nenadobudli
Géinnost, nebudd mat Ziadny dopad na Uctovn( zavierku Spoloc¢nosti ku driu ich
ucinnosti.
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3.
(@)

(b)

Vyznamné Gactovné postupy

Peniaze a penazné ekvivalenty

Peniaze a peflazné ekvivalenty zahffiaju penaznl hotovost, peniaze v bankach a
kratkodobé vysoko likvidné investicie s povodnou splatnostou nepresahujlicou tri
mesiace.

Nederivatové financné aktiva

Spoloénost ma nasledujice finanéné nastroje, ktoré nie sU derivaty: UGvery a
pohladavky.

i. Klasifikacia

Uvery a pohladdvky sU nederivitové finan¢né aktiva s pevnymi alebo vopred
urcitelnymi platbami. Tieto aktiva nie su kotované na aktivhom trhu. Kategériu
averov a pohladavok tvoria prevazne Uvery neuverovym institiciam, pohladavky z
obchodnych vztahov a ostatné pohladavky.

VSetky Uvery a pohladavky su uctovnou jednotkou drzané do splatnosti a
kategorizuju sa v modeli amortizovanej hodnoty (amortizovanej obstaravacej ceny).

ii. Vykazovanie

Uvery a pohladdvky sa vykazuju ku driu ich vzniku.

iii. Ocenovanie

Uvery a pohladdvky sa oceriuji amortizovanou obstardvacou cenou s odpoditanim
vSetkych strat zo znizenia hodnoty.

Pri ocenovani amortizovanou obstardvacou cenou sa vsSetky rozdiely medzi
obstaravacou cenou a hodnotou pri splateni vykazuju vo vykaze o Uplnom
hospodarskom vysledku pocas trvania prislusného aktiva alebo pasiva, a to s
pouzitim efektivnej Urokovej miery.

Kratkodobé pohladavky sa nediskontuju.
iv. Oductovanie

Financné aktivum sa oductuje potom, ako uplynie platnost zmluvného prava na
penazné toky z daného aktiva alebo potom, ako sa pravo na prijem zmluvnych
penaznych tokov prevedie v rdmci transakcie, kde nastane prenesenie v zasade
vSetkych rizik a Gzitkov spojenych s vilastnictvom daného aktiva. Akykolvek podiel na
prevadzanych finanénych aktivach, ktory Spolo¢nost ziska alebo si ponechd, sa
vykaze ako samostatné aktivum alebo pasivum.

v. ZniZenie hodnoty

Spoloénost pouziva na vykazovanie znehodnotenia finanénych aktiv model tvorby
opravnych poloziek zalozeny na oCakavanych uverovych stratach (,ECL model“).

Finan¢né aktiva, okrem aktiv v modeli FVTPL, sa posudzuju z hladiska existencie
naznakov znizenia hodnoty vzdy ku koncu Uétovného obdobia. Preto spoloénost
predovsSetkym sleduje, Ci nenastala niektora z nizSie uvedenych skutocnosti:

- protistrana vykazuje zavazné finan¢né tazkosti

- nastalo porusenie zmluvy, napr. omeskanie so splacanim alebo nesplacanie
urokov alebo istiny
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- nastala situacia, kedy je pravdepodobné, Ze na dlznika bude vyhlaseny konkurz
alebo u ktorého nastane financna reorganizacia

- vymizne aktivny trh pre finanéné aktivum z dévodu finanénych tazkosti.

Metdéda olakavanych uverovych strat na znizenie hodnoty (ECL)

Metdda ocCakavanych Uverovych strat na znizenie hodnoty berie do Uvahy sucasnu
hodnotu vSetkych strat sposobenych zlyhanim dlznika, a to (i) pocas nasledujucich
dvanastich mesiacov, alebo (ii) pocas ocakavaného trvania finanéného nastroja
v zavislosti od toho, ¢i nastalo zhorSenie kreditného rizika od pociatocného
zaUcCtovania. Model zniZzenia hodnoty meria opravné polozky na Uverové straty
pomocou trojfazovej metddy zaloZzenej na stupni zhorSenia kreditného rizika od
pociato¢ného zauctovania:

- Faza 1 (,Stage 1“) - Ak nenastal vyznamny narast Uverového rizika (SICR) od
prvotného zauctovania finanéného nastroja, je vykdazana opravna polozka vo
vySke zodpovedajucej ocakavanym Uverovym stratdm za 12 mesiacov
(oakavaneé uverove straty, ktoré vyplyvaju z udalosti, ktoré mo6zu nastat v
priebehu 12 mesiacov po dni Uctovnej zavierky). Urokové vynosy su zauctované
metddou efektivnej Urokovej sadzby aplikovanej na hrubu uctovnd hodnotu
financného aktiva.

- Faza 2 (,Stage 2"“) - Ak nastane vyznamny narast Gverového rizika (SICR) od
prvotného zauctovania, ale financny nastroj nie je v zlyhani, je vykazana opravna
polozka vo vyske zodpovedajucej ocakdvanym Uverovym stratam za celé trvanie
finanéného nastroja (oCakavané uverové straty, ktoré su dosledkom vsetkych
moznych udalosti vyvolavajucich stratu pocas trvania finanéného nastroja).
Urokové vynosy su zauctované metddou efektivnej Urokovej sadzby aplikovanej
na hrubd uctovna hodnotu finanéného aktiva.

- Faza 3 (,Stage 3"“) - V tejto faze su zahrnuté financné nastroje v zlyhani. Podobne
ako v pripade Fazy 2 je vykazana opravna polozka vo vyske zodpovedajucej
oCakavanym uUverovym stratdm za celé trvanie finanéného nastroja. Urokové
vynosy suU zauUctované metddou efektivnej Urokovej sadzby aplikovanej na cistu
uctovnu hodnotu financného aktiva.

Ocenenie oCakavanej uverovej straty

Odhad ocakavanych Uverovych strat je modelovany na zaklade pravdepodobnosti
zlyhania (PD), expozicie v zlyhani (EAD) a straty v zlyhani (LGD). Podrobnosti k tymto
Statistickym parametrom/vstupom su nasledujuce:

- PD - Pravdepodobnost zlyhania je odhad pravdepodobnosti zlyhania za dané
c¢asové obdobie.

- EAD - Expozicia v zlyhani je odhad expozicie k zlyhaniu k budicemu datumu,
s ohladom na ocakavané zmeny v expozicii po dni Uuctovnej zavierky, vratane
splatok istiny a urokov, ¢i uz dojednanych v zmluve, alebo inak, ocakavané
cerpanie Uverovych prisfubov, a Urok akumulovany zo splatok po splatnosti.

- LGD - Strata v zlyhani je strata vzniknuta v pripade, kedy nastane zlyhanie.
Vychadza z rozdielu medzi dlznymi zmluvnymi penfiaznymi tokmi a tymi, ktoré
veritel' oCakava, Ze dostane, vratane realizacie prislusného zalohu.

Ocenenie oCakavanej urokovej straty a zhodnotenie vyznamného narastu Uverového
rizika berd do Uvahy informacie o minulych udalostiach a su¢asnych podmienkach,
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(©)

(d)

(€)

(f)

rovnako ako raciondlne a podlozené predpovede buducich udalosti a ekonomickych
podmienok. Odhad a aplikacia informacii ohfadom buduiceho vyvoja vyzaduju pouzitie
vyznamnych odhadov.

Vykazovanie opravnej polozky pre tUverové straty vo vykaze o financnej pozicii

V pripade finanénych aktiv ocefovanych v amortizovanej obstaravacej cene je
opravna polozka odpocditana od hrubej Uc¢tovnej hodnoty financného aktiva.

Financné zavazky

Spolo¢nost ma nasledujice finan¢né zavazky: emisia dlhovych cennych papierov,
zavazky z obchodnych vztahov a ostatné zavézky. Tieto finanéné zavazky sa pri
prvotnom zachyteni vykazuju ku dniu vysporiadania v realnej hodnote zvysenej o
vSetky prislusné priamo suvisiace transakcéné naklady. Nasledne sa potom financné
zavazky ocenuju amortizovanou obstaravacou cenou s pouzitim efektivnej urokovej
miery.

Finan¢ny zavéazok sa oductuje po splneni, zruseni alebo uplynuti platnosti zmluvnych
povinnosti.

Vynosy
Vynosy z poskytnutych sluzieb

Tieto vynosy sa vykazuju za nasledujucich podmienok: existuju presvedcivé dokazy
(obvykle vo forme uzatvorenej zmluvy), ze vyznamné rizikd a Gzitky boli prenesené
na kupujluceho; je pravdepodobné, Ze Spolo¢nost ziska protiplnenie a suma vynosu
sa da spolahlivo urdit.

Financné vynosy a naklady
i. Financné vynosy

Financné vynosy zahrfiaju vynosové uUroky z investovanych prostriedkov. Vynosové
uroky sa vo vykaze Uplného hospodarskeho vysledku c¢asovo rozliSuju, pricom sa
uplatfiuje metdda efektivneho uroku.

ii. Financné naklady
Financné naklady zahrnaju nakladové uroky z emitovanych dlhopisov.
Dan z prijmov

Dan z prijmov zahffia splatnd a odlozenu dan. Dan z prijmov sa vykazuje vo vykaze
uplného hospodarskeho vysledku.

Splatna dan zahfia odhad dane (danovy zavazok alebo danova pohladavka)
vypocitany zo zdanitelného prijmu alebo straty za bezné obdobie s pouzitim danovych
sadzieb platnych k sivahovému dnu, ako aj vSetky Upravy splatnej dane tykajlce sa
minulych rokov.

Odlozena dan sa vypocita s pouzitim zavazkovej metddy z prechodnych rozdielov,
ktoré existuju k suvahovému dniu medzi danovou zdakladnou aktiv a pasiv a ich
hodnotou stanovenou na Ucely uc¢tovného vykaznictva.

O odlozenej danovej pohladavke sa uctuje v pripade
- vSetkych odpocitatelnych prechodnych rozdielov a
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(@)

- nevyuzitych danovych odpoctov a nevyuzitych danfovych strat prevedenych do
dalSich obdobi, a to vo vyske, v ktorej je pravdepodobné, Ze buduci zdanitelny
zisk umozni realizaciu tychto odpocitatelnych prechodnych rozdielov, nevyuzitych
danovych odpoctov a nevyuzitych danfovych strat prevedenych do dalsich obdobi.

Stanovenie realnej hodnoty

Uétovné postupy a zverejfiované informacie Spolo¢nosti vyZzaduju stanovenie realnej
hodnoty financnych i nefinancnych aktiv a pasiv. Realne hodnoty boli stanovené na
ucely oceniovania alebo zverejiovania s pouzitim nizSie uvedenych metdéd. DalSie
informacie o predpokladoch uplatfiovanych pri stanoveni redlnej hodnoty sa tam, kde
je to vhodné, uvadzaju v bodoch prilohy, ktoré sa konkrétne tykaju daného aktiva
alebo pasiva.

VSetky aktiva a zavéazky, ktoré su ocenené realnou hodnotou alebo pri ktorych je
realna hodnota zverejnena v uctovnej zavierke, su rozdelené do kategérii v ramci
hierarchie stanovenia redlnej hodnoty. Urovne hierarchie su stanovené podla
najnizSej urovne vstupnych uUdajov vyznamnych pre stanovenie celkovej redlnej
hodnoty, ako je uvedené nizsie:

- Uroven 1 — kdtované (nekorigované) trhové ceny na aktivnych trhoch za
identické aktiva alebo zavéazky

- Uroven 2 — techniky ocenenia, pre ktoré su vstupy na najnizSej urovni doélezité
pre ocenenie realnou hodnotou priamo alebo nepriamo pozorovatelhé

- Uroven 3 — techniky ocenenia, pre ktoré sl vstupy na najnizéej Grovni dolezité
pre ocenenie realnou hodnotou nepozorovatelné

Nederivatové financné aktiva a zavazky

Redlna hodnota stanovovana na ucely zverejnenia sa vypocita na zaklade sucasnej
hodnoty buducich perfiaznych tokov z istin a urokov, diskontovanych trhovou
urokovou sadzbou k suvahovému dnu.

Peniaze a penazné ekvivalenty

v tisicoch K¢ K 31. decembru K 13. novembru

2018 2018
Bezné Ucty v bankach 28 317 10
Celkom 28 317 10

Spoloénost drzi penazné prostriedky vo finanénych institicidch, ktoré s podla
ratingovych agentur zaradené do kategorie s nizkym rizikom (Standard & Poors -
BBB). Pripadné znehodnotenie penaznych prostriedkov bolo uvazované na baze
dvanastmesacnej predpokladanej straty a v rdmci vykonavanej analyzy Spolo¢nost
uzavrela, ze riziko je nevyznamné.
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6. Financné nastroje a iné financné aktiva

v tisicoch K¢ K 31. K 13.
decembru novembru
2018 2018

Financ¢né aktiva
Zalohy Uverovym institticiam 53 043 -
Opravna polozka (122) -
Celkom 52921 -
Dlhodobé - -
Kratkodobé 52921 -
Celkom 52921 -

Kratkodobé finan¢né nastroje predstavuju zalohu na pristupenie k dlhu, ktory

ma

sesterska spolo¢nost Park Side London Ltd. voci spoloénosti syndikatu J & T BANKA,

a.s. a Postova banka, a. s.

Spolo¢nost J & T BANKA, a.s. poskytla syndikovany Uver spolo¢ne s Postova banka,
a. s. spolo¢nosti Park Side London Ltd., zalozenej a riadiacej sa pravom Britskych
panenskych ostrovov, so sidlom Road Town, Tortola, British Virgin Islands (dalej
.BVI'), reg. C. 1983456, zapisanej v obchodnom registri Britskych panenskych
ostrovov (dalej ,Park Side London"). Splatnost tohto Uveru je 20. 11. 2024, a Urokova

sadzba je 12M GBP LIBOR + 7,5 % marza.

Spolo¢nost ma zaujem participovat na tomto Gvere, a preto poskytla banke zalohu

na pristupenie k tejto zmluve vo vyske 1 884 tis. GBP.

Spoloénost ziskala a ma dalej zdmer ziskavat prostriedky na financovanie sesterskych

spolo¢nosti emisiou dlhopisov (pozri bod 9).

Kratkodoba zaloha nie je urocena a bola v nasledujucom uc¢tovnom obdobi zapocitana
na cenu za pristipenie dlhu, s Géinnostou od 6. 2. 2019. PretoZe v kone¢nom
dosledku ide o financovanie sesterskej spolocnosti, k zdlohe je vykazana uprava

hodnoty (pozri bod 15).

Podrobné informacie o zalohe su uvedené v tabulke nizsie:

K 31. decembru 2018

v tisicoch K¢ Istina Akumulo Neamo Splatnost Urokova Efektivna
vany rtizova sadzba Jdarokova
urok ny (%) sadzba

poplat (%)
ok

Zalohy Uverovym 53 043 - - 2019 - -

institdciam

Celkom 53 043 - - - - -
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Informacie o realnej hodnote

Nasledujuca tabulka uvadza realnu hodnotu finanénych nastrojov vykazovanych

v amortizovanej obstaravacej cene:

v tisicoch K¢ K 31. decembru 2018 K 13. novembru 2018
] Uétovna Realna
Uctovna hodnota Realna hodnota hodnota hodnota

Zalohy Uverovym

institdciam 53 043 53 043 - -

Celkom 53 043 53 043 - -

VSetky Urocené financné nastroje vedené v amortizovanej obstaravacej cene su
zaradené do Urovne 2 hierarchie readlnej hodnoty (pre viac podrobnosti o ocenovacich
metdédach pozri bod 2 (d) i. — Neistoty v predpokladoch a odhadoch). Hierarchia
realnej hodnoty pre financné nastroje vedené v redlnej hodnote je uvedena v bode 9

- Finan¢né nastroje a financné zavazky.

7. Pohl'adavky z obchodnych vztahov a iné aktiva

v tisicoch K¢ K 31. decembru K 13.

2018 novembru

2018

Pohladavky z obchodnych vztahov - -
Naklady buducich obdobi 916

Celkom 916 -

Z toho kratkodobé 916 -

Celkom 916 -

K 31. decembru 2018 boli v lehote splatnosti vSetky pohladavky z obchodnych

vztahov a iné aktiva.

O Uverovych rizikach a o rizikach strat zo znizenia hodnoty vo vztahu k pohladavkam
z obchodnych vztahov a inym pohladdvkam pojedndva bod 15 - Postupy riadenia

rizik a zverejnovania informacii.

8. ZzZakladné imanie

Schvalené, emitované a plne splateny zakladné imanie bolo k 31. decembru 2018

tvorené penaznym vkladom vo vyske 10 tis. K¢.

Vlastnicky Hlasovacie
K 31. decembru 2018 Podiel podiel prava
v tis. K¢ % %

J&T REAL ESTATE HOLDING
LIMITED 10 100 100
Celkom 10 100 100
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9.

Financné nastroje a financné zavazky

v tisicoch K¢ K 31. decembru K 13.
2018 novembru

2018

Vydané dlhopisy v amortizovanej obstaravacej cene 71 302 -
Celkom 71 302 -
Dlhodobé 71 302 -
Kratkodobé - -
Celkom 71 302 -

Vydané dlhopisy v amortizovanej obstaravacej cene
Podrobné informacie o vydanych dlhopisoch su uvedené v tabulke nizSie:

K 31. decembru 2018

v tisicoch K¢ Nominalna Diskontovana Naklady Splatnost Diskontn Efektivna
hodnota hodnota ku spojenés a sadzba arokova
zero bondu diu emisie emisiou (%) sadzba
(%)
1. tranza zo 75 000 70,57% -9 317 20. decembra 6,0 9,47
dnia 20. 2024
decembra 2018
2. tranza zo 40 000 70,63% -620 20. decembra 6,0 6,38
dna 28. 2024
decembra 2018
Celkom 115 000 - -9 937 - - -

Dlhopisy boli vydané v sulade s emisnymi podmienkami zo dria 10. decembra 2018.
Dlhopisy boli vydané podla ¢eského prava vo forme na dorucitela, v predpokladanom
celkovom pocte 222 000 kusov, kazdy v menovitej hodnote 10 tis. KE. Dlhopisy nie
sU Urocené, ich vynos je vynos dany rozdielom medzi emisnym kurzom a (vyssSou)
menovitou hodnotou (diskontovanou hodnotou pri pred¢asnej splatnosti). DIhopisy k
suvahovému dnu nie su kétované na verejnom trhu.

Spoloénost predpokladd, Ze po dni emisie poziada o prijatie dlhopisov na
obchodovanie na Regulovanom trhu Burzy cennych papierov Praha, a. s.

Predpokladana celkovd menovitd hodnota emisie dlhopisov je 2 220 000 tis. K¢.
Dlhopisy mozno upisovat od 12. decembra 2018 a az 12 mesiacov odo dria emisie.

Dlhopisy nie su zarucené.

Spolo¢nost mdze dlhopisy predéasne splatit za podmienok uvedenych v emisnych
podmienkach. Ide o moznost, o ktorej Spolo¢nost v sti¢asnosti neuvazuje.

Dlhopisy su vykazované po odpocitani nakladov spojenych s emisiou vo vyske
9 937 tis. KC. Tieto naklady su pocas existencie dlhopisov vykazované vo vykaze

ziskov a strat na zdklade efektivnej urokovej sadzby. Akumulovany Urok zahrnuty
k 31. decembru 2018 vo vykazanej hodnote dlhopisov bol 133 tis. KC.
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Informacie o realnej hodnote

Nasledujluca tabulka uvadza realnu hodnotu urocenych nastrojov vykazovanych
v amortizovanej obstaravacej cene:

v tisicoch K¢ K 31. decembru 2018 K 13. novembru 2018
Uétovna Realna Uétovna Realna
hodnota hodnota hodnota hodnota

Vydané dlhopisy v

amortizovanej

obstaravacej cene 71 302 81 213 - -
Celkom 71 302 81 213 - -

VSetky Urocené financ¢né nastroje vedené v amortizovanej obstaravacej cene su
zaradené do Urovne 2 hierarchie redlnej hodnoty (pre viac podrobnosti o ocenovacich
metddach pozri bod 2 (d) i. — Neistoty v predpokladoch a odhadoch).

10. Zavazky z obchodnych vztahov a iné zaviazky

v tisicoch K¢ K 31. K 13.

decembru novembru

2018 2018

Zavézky z obchodnych vztahov 11 025 -
Zavazky z nevyfakturovanych dodavok 134

Zavazky voci finanénému Uradu (DPH) 5 -

Celkom 11 164 -

Z toho kratkodobé 11 164 -

Celkom 11 164 -

Zavazky z obchodnych vztahov a iné zavézky neboli k 31. decembru 2018
zabezpecené.

Odhad zavazkov vychadza zo zmluvnych podmienok alebo faktur prijatych po
suvahovom dni, avSak pred zverejnenim uctovnej zavierky.

Riziko likvidity, ktorému je Spolo¢nost vystavena v suvislosti so zavazkami
z obchodnych vztahov a inymi zdvazkami, je uvedené v bode 15 - Postupy riadenia
rizik a zverejnovania informacii.

11. Derivatové operacie

v tisicoch K¢ K 31. decembru K 13. novembru

2018 2018
Zavazky z derivatovych operacii 388 -
Celkom 388 -

Spolo¢nost na preklenutie menového nestladu medzi emitovanymi dlhopismi a
poskytnutou zalohou v GBP uzavrela menovy swap so spolo¢nostou J&T BANKA, a.
s., datum vysporiadania je 27.12.2021. Spolo¢nost ocenila a k sivahovému driu
vykazala redlnu hodnotu tohto swapu ako zavazok vo vyske 388 tis. K& Spolocnost
nevykazuje derivat ako zabezpecovaci, vSetky pohyby redlnej hodnoty su zachytené
v Uplnom hospodarskom vysledku spolo¢nosti, v Casti vykazu ziskov a strat.
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12. Dan z prijmov
Spolo¢nost nevykazuje k 31. decembru 2018 splatnt dari. Darfiova sadzba v Ceskej

republike je 19%. Spolocnost vycislila odlozen( danovi pohladavku vo vyske 135
tis. K¢.
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13.

14.

15.

(a)

Vynosy a sluzby

Prevadzkové naklady predstavuju naklady spojené s pripravou vydania dlhopisov,
obsluhou a administraciou dlhopisov, s vynimkou transakénych nakladov spojenych
s emisiou (pozri bod 9).

Ostatné prevadzkové naklady

v tisicoch K¢ 2018
Audit, uctovnictvo, konsolidacia 265
Administracia dlhopisov 31
Ostatné 12
Naklady z pokracujicich ¢innosti celkom 308

Financné vynosy a naklady, zisk / (strata) z financnych
nastrojov

Vykazané vo vykaze zisku a straty

v tisicoch K¢ 2018
Vynosové uroky -
Kurzové zisky 243
Financné vynosy 243
Nakladové uroky (133)
Precenenie derivatu (388)
Ostatné finan¢né naklady (2)
Financné naklady (523)
Cisté finanéné vynosy / (naklady) vykazané vo vykaze

! (280)
zisku a straty

Nakladové Uroky sa vztahuju na emitované dlhopisy.
Precenenie derivatu je blizSie uvedené v bode 11.

Postupy riadenia rizik a zverejnovania informacii

V tomto oddiele si uvedené finan¢né a prevadzkové rizika, ktorym je Spolo¢nost
vystavenad, a spdsoby, akymi riadi tieto rizikd. NajdoblezitejSimi financnymi rizikami
su pre Spolo¢nost Uverové riziko a riziko likvidity.

Uverové riziko

Uverové riziko je riziko finanénej straty, ktord hrozi, ak protistrana v transakcii
s financnym nastrojom nespini svoje zmluvné zavazky. Toto riziko vznika
predovsetkym v oblasti Uverov.

Spolo¢nost poskytla zalohu na pristipenie k Gveru (pozri bod 6), v dosledku ¢oho sa
bude podielat na financovani sesterskej spolo¢nosti. Zaloha je poskytnutd z
prostriedkov ziskanych uUpisom dlhopisov. Spolo¢nosti Park Side London nebol
prideleny rating. Spolo¢nost ma vlastny systém pre posudzovanie kreditného rizika
a na zaklade pravidelnych informacii vyhodnocuje schopnost dlznika splacat.
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Spolo¢nost priraduje aktivam stupen rizikovosti zaloZzeny na datach, ktoré
vychadzaju z predpokladu mozného rizika straty (vyplyvajuceho napr. z finanénych
vykazov spolocnosti, externého ratingu, manazérskych vypoctov a predpokladanych
penaznych tokov, dostupnych informacii o zakaznikovi v médiach atd.) alebo
mozného rizika neskorej Uhrady, na ktoré sa pouzije kvalifikované posudenie
kreditného rizika.

Stupen kreditného rizika je uréeny s pouzitim kvalitativnych a kvantitativnych
faktorov, ktoré su indikatorom pre eventuadlne riziko Upadku a su v sulade s externou
definiciou ratingovych agentir. Pravdepodobnost Upadku je potom pridelend na
zaklade historickych dat, ktoré zbieraju tieto agentury.

Spolo¢nost pouzila nasledujici model pre kalkuladciu opravnej polozky zalozenej
na oCakavanych Uverovych stratach (LGD):

Ekvivalent Pravdepodob LGD Uétovna Kalkulovana Vykazané
externého nost Gpadku hodnota strata znehodnoteni
ratingu e
BBB 0,5746% 40% 53 043 122 ANO

K 31. decembru 2018 nemala Spoloc¢nost Ziadne financné aktiva po splatnosti.

Uverové riziko podl‘a typu protistrany
K 31. decembru 2018

v tisicoch K¢ Podniky Banky Celkom
(nefinancné
institacie)
Aktiva
Peniaze a peflazné ekvivalenty - 28 317 28 317
Pohladavky z obchodnych vztahov a iné aktiva - - -
Finan¢né nastroje a iné financné aktiva 52 921 52921
Celkom 52921 28 317 81 238
Uverové riziko podl'a teritoria protistrany
K 31. decembru 2018 .
v tisicoch K¢ Ceska BVI* Celkom
republika
Aktiva
Peniaze a peflazné ekvivalenty 28 317 - 28 317
Pohladavky z obchodnych vztahov a iné aktiva - - -
Finan¢né nastroje a iné financné aktiva - 52 921 52921
Celkom 28 317 52 921 81 238

* Zaloha na pristupenie k syndikovanému Uveru bola poskytnuta spolocnosti J & T
BANKA, a.s. (Ceska republika), pricom kone¢nym dlznikom je spolo¢nost Park Side

London Ltd. (BVI).
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(b) Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, Ze sa Spolo¢nost dostane do tazkosti s plnenim povinnosti
spojenych so svojimi finanénymi zavéazkami, ktoré sa vysporiadavaju
prostrednictvom penazi alebo inych finan¢nych aktiv.

Spolo¢nost dba Standardne na to, aby mala dostatok hotovosti a aktiv s kratkodobou
splatnostou na okamzité pouzitie na krytie o¢akavanych prevadzkovych ndkladov na
90 dni, a to vratane splacania finanénych zavazkov, nie vSak na krytie nakladov z
potencidlnych dopadov extrémnych situdcii, ktoré nemozno primerane predvidat,
napriklad prirodnych katastrof.

NizSie uvedena tabulka uvadza rozbor finanénych aktiv a zavédzkov Spolo¢nosti v
¢leneni podla splatnosti, konkrétne podla ¢asu, ktory ostava od sivahového dra do
datumu zmluvnej splatnosti. Pre pripady, kedy existuje moznost skorsieho splatenia,
Spolo¢nost zvoli ¢o najobozretnejsi spésob posudzovania. Z tohto dévodu sa v
pripade zavéazkov pocita so splatenim v najskorSej moznej lehote a v pripade aktiv
sa pocita so splatenim v najneskorsej moznej lehote.

K 31. decembru 2018

v tisicoch K¢ Uétovna Zmluvné Menej 3 1-5 Dlhsie

hodnota penazné nez3 mesiac rokov

toky ) mesiace eazl
rok

Aktiva
Peniaze a pefiazné
ekvivalenty 28 317 28 317 28 317 - - -
Pohladavky z obchodnych } ) ) ) )
vztahov -
F_manvcnfa nastroje a iné 52 921 53 043 ) ) )
financné aktiva 53 043
Celkom 81 238 81 360 28 317 - - 53043
Zavazky
F|’na"ncne nastroje a financné 71 302 115 000 ) ) )
zavazky 115 000
zavazky z obchodnych 11 164 11 164 11 164 - -
vztahov a iné zavazky -
Zavézky z derivatovych 388 53510 - - 53510 ®
operacii
Celkom 82 854 179 674 11 164 - 53 510 115 000

(1)Zmluvné penazné toky bez zohladnenia nasledného urolenia vyplyvajuce zo zmluvy, ku ktorej
Spoloénost pristipila v nasledujicom tGétovnom obdobi.

(2)Zverejnené financné derivaty vo vyske uvedenej v tabulke predstavuju hrubé nediskontované
periazné toky. Tieto sumy vsak mbZu byt vyrovnané bud’v hrubej, alebo v E&istej vyske.
Nasledujuca tabulka ukazuje zodpovedajlce zosuladenie tychto sum s ich uc¢tovnymi hodnotami:

K 31. decembru 2018

v tisicoch K¢ Zmluvné Menej 3 1-5 Dlhsie
penazné nez3 mesiac rokov
toky mesiace eazl
rok

Menovy swap GBP/CZK: 52 800 - - 52 800
Prirastky )
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(c)

(d)

Ubytky

Cista vyska
Diskontované prislusnou
medzibankovou sadzbou

Menové riziko

(53 510) - - (53 510)
(710) - - (710)
(388) (388)

Spolo¢nost je vo svojej ¢innosti vystavenad nizkemu riziku vykyvu kurzu, pretoze
vadésina transakcii sa odohrava vo funkénej mene. Transakcie v GBP spolo¢nost (sumu
poskytnutej zalohy) podchytila uzatvorenim menového swapu s bankou. Dopad
pripadnej zmeny kurzu GBP/CZK na vysledok hospodarenia by bol k 31. 12. 2018

nevyznamny.

Urokové riziko

Spoloc¢nost je vo svojej ¢innosti vystavena nizkemu riziku vykyvu Grokovych sadzieb,
pretoze Urolené aktiva a uUroCené zavazky maju obdobny datum splatnosti a su
uroCené pevnymi urokovymi sadzbami. NizSie uvedend tabulka uvadza Udaje o
rozsahu Urokového rizika Emitenta podla zmluvnej lehoty splatnosti financnych
nastrojov. Aktiva a zavéazky, ktoré nemaju zmluvne stanovenu lehotu splatnosti alebo
nie su Urocené, su zoskupené do kategdrie ,Nedefinované".

Financné informacie tykajuce sa Urocenych a neurocenych aktiv a zdvazkov a ich
zmluvné datumy splatnosti alebo precenenia su:

K 31. decembru 2018

v tisicoch K¢

Aktiva

Peniaze a pefiazné
ekvivalenty

Pohladavky z obchodnych
vztahov a iné aktiva
(naklady buducich obdobi)
Odlozena danova
pohladavka

Financné nastroje a iné
finan¢né aktiva

Celkom

Pasiva

Financné nastroje a financ¢né
zavazky - Urocené pevnou
urokovou sadzbou

Zavazky z obchodnych
vztahov a iné zavazky
Menovy swap

Zakladné imanie
Nerozdelené zisky / (straty)
Celkom

Cisty stav Grokového
rizika

Do 1 roka 1 rok az Dlhsie Nedefino- Celkom
5 rokov vané

28 317 - - - 28 317
- - - 916 916

- - - 135 135

- - 52 921% - 52921

28 317 - 52921 1051 82 289
- - 71 302 - 71 302

- - - 11 164 11 164

- - - 388 388

- - - 10 10

- - - (575) (575)

- - 71 302 10 987 82 289

28 317 - (18 381) (9 936) -
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(e)

* Ide o kratkodobu zalohu, ktord vSak ma byt zapoditand na budulce financovanie
sesterskej spoloc¢nosti. Nominadlne sumy finanénych nastrojov a dalSie blizSie
informacie su uvedené v bode 6 a 9 - Financné nastroje a iné financ¢né aktiva a
Financné nastroje a financné zavazky.

Analyza citlivosti

Analyza citlivosti uvadza zmenu realnej hodnoty financného aktiva alebo finanéného
zavazku v pripade paralelného posunu vynosovej krivky o 100 bazickych bodov.
K sivahovému dnu by zvysSenie Urokovych sadzieb o 100 bazickych bodov viedlo
k zmene redlnej hodnoty FinanCnych nastrojov a inych financnych aktiv, resp.
Finan¢nych nastrojov a financnych zavéazkov o 0 tis. K¢, resp. -3 809 tis. K¢. Dalej,
k sivahovému dniiu by znizenie Urokovych sadzieb o 100 bazickych bodov viedlo
k zmene redlnej hodnoty Financnych nastrojov a inych financ¢nych aktiv, resp.
Finan¢nych nastrojov a financnych zavazkov o 0 tis. K¢, resp. 4 062 tis. K¢. Vzhladom
na to, ze spolo¢nost vykazuje finanéné aktiva i zavazky v modeli amortizovanej
hodnoty, zmena redlnej hodnoty nema dopad na vysledok hospodarenia Spolocnosti.

Spolocnost tiez posudzuje citlivost na zmenu kreditného rizika dlznika. Ak sa zmeni
jeho bonita, pravdepodobnost straty sa tiez zmeni. Ak sa pravdepodobnost zlyhania
zvySi 0 10% (t. j. z 0,5746% na 0,6320%), ECL by sa zvySila o 13 tis. KE. Ak by sa
pravdepodobnost zlyhania znizila o 10%, ECL by klesla o 13 tis. K&.

Spolocnost tiez vnima rozdiely medzi ekonomickymi podmienkami pocas obdobia, za
ktoré sa zbieraju historické data, sucasnymi podmienkami a ocakdavanymi
ekonomickymi podmienkami pocas predpokladaného obdobia p6zicky.

Prevadzkové riziko

Prevadzkové riziko je riziko strat zo sprenevier, neopravnenej cinnosti, chyb,
opomenutia, neefektivnosti alebo zo zlyhania systému. Riziko tohto typu vznika pri
vSetkych ¢innostiach a hrozi vSetkym podnikatelskym subjektom. Prevadzkové riziko
zahffia aj pravne riziko.

Primarnu zodpovednost za uplatfiovanie kontrolnych mechanizmov na zvladanie
prevadzkovych rizik nesie vedenie Spolocnosti. VSeobecné pouzivané sStandardy
pokryvaju nasledujlce oblasti:

« poziadavky na zosuladovanie a monitorovanie transakcii,

« identifikacia prevadzkovych rizik v rdmci kontrolného systému,

« ziskanim prehladu o prevadzkovych rizikdch si Spolo¢nost vytvara
predpoklady na stanovenie a nasmerovanie postupov a opatreni, ktoré povedu
k obmedzeniu prevadzkovych rizik a k prijatiu rozhodnutia o:

-uznani jednotlivych existujucich rizik,
- zacati procesov, ktoré povedu k obmedzeniu moznych dopadov, alebo
-zUzeni priestoru na rizikové Cinnosti alebo ich Uplnom zastaveni.

Emitent nema zriadeny vybor pre audit.
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Emitent sa v sUcasnosti riadi a dodrZiava vSetky poZiadavky na spravu a riadenie
spolo¢nosti, ktoré stanovia vseobecne zavazné pravne predpisy Ceskej republiky,
predovsetkym Zakon o obchodnych korporaciach.

16. Spriaznené osoby

Urcenie spriaznenych osob

Vztahy so spriaznenymi osobami zahffiaju vztahy so spolo¢nikmi a dalSimi osobami,
ako uvadza nasledujuca tabulka.

(a) Prehl'ad otvorenych zostatkov so spriaznenymi osobami k 31.
decembru 2018:

v tisicoch K¢ Pohl'adavk Prijaté Poskytnuté Zaviazky a
ya financné prisl'uby ostatné
ostatné zaruky financéné
financné zavazky
aktiva

Spoloc¢nosti oviladané koncovymi

vlastnikmi

Z titulu poskytnutej zalohy na -

pristipenie k syndikovanému Uveru 52 921 - -
Z titulu pohladavok z obchodného

styku - - - -
Z titulu zadvazkov z obchodného styku - - - -
Z titulu vydanych dlhopisov - - - -
Celkom 52921 - - -

(b) Prehl'ad transakcii so spriaznenymi osobami za rok 2018:

Transakcie s kl'Gcovymi clenmi vedenia

Konatelia spolo¢nosti JTRE Financing 3, s.r.0. neziskali ziadne vyznamné penazné
alebo nepenazné plnenie za obdobie od 13. novembra 2018 do 31. decembra 2018.
Sucasne boli tito ¢lenovia zamestnancami inych spolocnosti v rdmci Skupiny JTRE.
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17. Nasledné udalosti

Spolo¢nost do februdra roku 2019 Uspe$ne upisala dalSie tranze zero bondov

v nominalnej hodnote 395 000 tis. K¢.

Spolo¢nost podla dodatku €. 2 z 18. 3. 2019 k syndikovanému Uveru s G¢innostou od

6. februara 2019 pristupuje k syndikovanému uveru a podiela sa na financovani

sesterskej spolo¢nosti Park Side London ako jeden z veritelov.

Ziskané prostriedky emisii dlhopisov spolo¢nost poskytla sesterskej spolo¢nosti
prostrednictvom odkupenia pozicie v ramci syndikovaného Uveru, pricom menovy

nesulad istiny preklenula pomocou zodpovedajlceho menového swapu.

Spolo¢nost sa bude snazit prijat dlhopisy na obchodovanie na Regulovanom trhu

Burzy cennych papierov Praha.

Vedeniu Spolocnosti nie su zndme ziadne dalSie vyznamné nasledné udalosti, ktoré

by mohli ovplyvnit Gétovn( zavierku k 31. decembru 2018.

Datum: Podpis Statutarneho organu
18. marca 2019 Ing. Peter Remenar Ing. Pavel Pelikan
konatel konatel
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Sprava nezavislého auditora
urcena spoloc¢nikom spolo¢nosti JTRE Financing 3, s.r.o.
Vyrok auditora

Vykonali sme audit priloZenej Uctovne]j zavierky spolo¢nosti JTRE Financing 3, s.r.o., ICO: 07635362, sidlom
Pobrezna 297/14, 186 00 Praha 8 - Karlin (dalej len "Spolo¢nost"), zostavenej na zaklade medzinarodnych
$tandardov finanéného vykaznictva v zneni prijatom Eurépskou uniou ( "IFRS EU"), ktora sa sklada z vykazu o
financnej situacii k 31. 12. 2018, vykazu komplexného vysledku hospodarenia, vykazu o zmene vlastného imania
a vykaze o pefiaznych tokoch za obdobie od 13. 11. 2018 do 31. 12. 2018 a prilohy tejto Uétovnej zavierky, ktora
obsahuje popis pouzitych vyznamnych uctovnych metdd a iné vysvetlujice informacie.

Podla nasho nazoru uctovna zavierka vyjadruje pravdivo a verne finanénu situaciu Spolocnosti k 31. 12. 2018
a financnej vykonnosti a pefiaznych tokov za Gctovné obdobie od 13. 11. 2018 do 31. 12. 2018 v sulade s
medzinarodnymi standardmi financného vykaznictva v zneni prijatom Eurépskou tGniou.

Zaklad pre vyrok

Audit sme vykonali v stlade so zdkonom o auditoroch a $tandardy Slovenskej komory auditorov (KA CR) pre
audit, ktorymi si medzinarodné standardy pre audit (ISA) pripadne doplnené a upravené suvisiacimi aplika¢nymi
dolozkami. NaSa zodpovednost stanovend tymito ustanoveniami je podrobnejSie popisand v oddiele
Zodpovednost auditora za audit Gétovnej zavierky. V sulade so zdkonom o auditoroch a Etickym kdédexom
prijatym komorou auditorov Ceskej republiky sme na Spoloénosti nezavisli a splnili sme aj dalsie etické
povinnosti vyplyvajuce z uvedenych predpisov. Domnievame sa, Ze dokazné informacie, ktoré sme zhromazdili,
poskytuju dostatocny a vhodny zaklad pre vyjadrenie nasho vyroku.

Zodpovednost konatelov Spoloénosti za Gétovnu zavierku

Konatelia Spolo¢nosti zodpovedaju za zostavenie Uctovnej zavierky podavajlci pravdivy a verny obraz v sulade
s IFRS EU a za taky vnutorny kontrolny systém, ktory povaZuju za potrebny pre zostavenie Uctovnej zavierky,
ktora neobsahuje vyznamné (materidlne) nesprdvnosti v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani Uctovnej zavierky su konatelia Spoloénosti povinni posudit, ¢i je Spolo¢nost schopna nepretrzite
trvat, a ak je to relevantné, popisat v prilohe uctovnej zavierky zaleZitosti tykajlce sa jej nepretrzitého trvania a
pouzitie predpokladu nepretrzitého trvania pri zostavenej U¢tovnej zavierky, s vynimkou pripadov, ked konatelia
planuju zrusenie Spolo¢nosti alebo ukonéenie jej ¢innosti, resp. kedy nema ind redlnu moznost, nez tak urobit.

Zodpovednost auditora za audit uétovnej zavierky

Nasim cielom je ziskat primerané uistenie, Ze U¢tovna zavierka ako celok neobsahuje vyznamnu (materidlnu)
nespravnost spdsobenl podvodom alebo chybou a vydat spravu auditora obsahujicu nas vyrok. Primerana
istota je velkd miera istoty, avSak nie je zarukou, Ze audit vykonany v sulade s vysSie uvedenymi predpismi vo
vsetkych pripadoch v Uc¢tovnej zavierke odhali pripadni existujicu vyznamnd (materidlnu) nespravnost.
Nespravnosti mozu vznikat v dosledku podvodov alebo chyb a povaZuju sa za vyznamné (materialne), ak mozno
redlne predpokladat, ze by samostatne alebo v sdhrne mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia, ktoré
pouzivatelia Uc¢tovnej zavierky na jej zaklade prijmu.

Pri vykonavani auditu v sulade s vy$sie uvedenymi predpismi je nasou povinnostou uplatriovat pocas celého
auditu odborny Usudok a zachovavat profesionalny skepticizmus. Dalej je naou povinnostou:

» Identifikovat a zhodnotit rizika vyznamné (materialne) nespravnosti finan¢nych vykazov v désledku podvodu
alebo chyby, navrhnit a vykonat auditorské postupy reagujlce na tieto rizikd a ziskat dostatocné a vhodné
auditorské dokazy, aby sme na ich zdklade mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnu
(materialnu) nespravnost, ku ktorej doslo v désledku podvodu, je vacsie ako riziko zlyhania ich odhalenia
vyznamne]j (materidlnej) nespravnosti spésobenej chybou, pretoze sucastou podvodu mézu byt tajné
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dohody, falSovanie, umyselné opomenutie, nepravdivé vyhldsenia alebo obchdadzanie vnutornych kontrol
konatelmi.

e Zoznamit sa s vnatornym kontrolnym systémom Spoloénosti relevantnym pre audit v takom rozsahu, aby
sme mohli navrhnut auditorské postupy vhodné vzhladom na dané okolnosti, nie aby sme mohli vyjadrit
nazor na ucinnost vnutorného kontrolného systému.

e Posudit vhodnost pouzitych Gétovnych pravidiel, primeranosti uskutoénenych uctovnych odhadov a
informdcie, ktoré v tejto suvislosti konatelia Spoloc¢nosti uviedli v prilohe Uctovnej zavierky.

e Posudit vhodnost pouzitia predpokladu nepretrzitého trvania pri zostaveni U¢tovnej zévierky konatelovi a
to, Ci vzhladom na zhromazdené dokazy existuje vyznamna (materialna) neistota vyplyvajica z udalosti
alebo podmienok, ktoré mozu vyznamne spochybnit schopnost Spolo¢nosti trvat nepretrzite. Ak déjdeme k
zéveru, ze taka vyznamna (materialna) neistota existuje, je nasou povinnostou upozornit v nasej sprave na
informdcie uvedené v tejto suvislosti v prilohe Uctovnej zavierky, a ak tieto informdcie nie su dostatocné,
vyjadrit modifikovany vyrok. Nase uzavierky tykajuce sa schopnosti Spolo¢nosti trvat nepretrzite vychadzaju
z dokazov, ktoré sme ziskali do datumu nasej spravy. Avsak buduice udalosti alebo podmienky mdzu viest k
tomu, ze Spolocnost strati schopnost trvat nepretrzite.

* Vyhodnotit celkovi prezentéciu, ¢lenenie a obsah Uétovnej zévierky, vratane priloh, a dalej to, ¢i U¢tovna
zavierka zobrazuje podkladové transakcie a udalosti sp6sobom, ktory vedie k vernému zobrazeniu.

NaSou povinnostou je informovat konatela spolo¢nosti JTRE Financing 3, s.r.o. okrem iného o planovanom
rozsahu a nacasovanie auditu a o vyznamnych zisteniach, ktoré sme v jeho priebehu urobili, vratane zistenych
vyznamnych nedostatkov vo vnutornom kontrolnom systéme.

V Prahe dia 18. marca 2019

FSG Finaudit, s.r.o.
tfida Svobody 645/2, Olomouc,
evidenéné &islo spolo¢nosti KACR €. 154
Ing. Jakub Steinfeld
auditor zodpovedny za vypracovanie
spravy v mene spoloc¢nosti,
evidenéné Eislo KACR €. 2014



