JTRE Financing 3, s.r.o.

Vyroéni zprava za rok 2020

JTRE Financing 3, s.r.o.

ICO: 076 35 362

Sidlo: Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceskd republika
Zapsano v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze
spisova znacka C 304478



JTRE Financing 3, s.r.o.

VYROCNI ZPRAVA 2020

OBSAH

l. PRAVNI ZAKLAD

Il. TEXTOVA CAST VYROCNI ZPRAVY

1. DOPLNUJICIi INFORMACE

IV. UCETNI ZAVERKA V NEZKRACENE FORME

V. PRILOHA K UCETNI ZAVERCE

VI. ZPRAVA AUDITORA

VIl. ZPRAVA O VZTAZICH

VIIl. ZPRAVA JEDNATELU K UCETNI ZAVERCE A NAVRH NA
VYPORADANI HOSPODARSKEHO VYSLEDKU ZA ROK 2020



JTRE Financing 3, s.r.o.

I. PRAVNI ZAKLAD

Spole¢nost JTRE Financing 3, s.r.o. piedklada Vyro¢ni zpravu za t¢etni rok 2020 vyhotovenou
v souladu s pozadavky vyzadovanymi zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni
pozdé¢jsich predpist a § 118 odst. 4 a 5 zédkona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém
trhu, ve znéni pozdéjsich predpist.
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Il. TEXTOVA CAST VYRO

Charakteristika spole¢nosti

Obchodni firma:
Sidlo:
Identifikacni Cislo:
LELI:

Registrace:

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

Internetova stranka:
Telefonicky kontakt:

(déle jen ,,Spoleénost*)

Vyrocni a pololetni zpravy
Spole¢nosti www.jtre.sk.

CNi ZPRAVY

JTRE Financing 3, s.r.o.

Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika
076 35 362

315700KV3WGWSRC8W143

vV obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym soudem V Praze,
spisova znacka C 304478

30. 10. 2018

13. 11. 2018

na dobu neurcitou

spolecnost s ru¢enim omezenym

spolecnost je zalozena a existuje v souladu s pravnim fadem
Ceské republiky, zejména zikonem ¢&. 89/2012 Sb., obcansky
zéakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,0Z) a zakonem
¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, ve znéni pozdéjSich
predpist (dale jen ,,ZOK*), zdkonem ¢. 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni
pozd¢jsich predpistu a zdkonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitadlovém trhu, ve znéni pozdé&jSich ptedpisi.

www.jtre.sk

+420 221 710 111

jsou zvetejnény v elektronické podobé na internetové strance

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

Zakladni kapital:
Podil:

Druh podilu:

10.000,- K¢

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

zékladni

Zakladni kapital Spolecnosti je plné splacen a je tvofen penézitym vkladem jediného

spolecnika, spole¢nosti J&T
41-43 KLIMENTOS TOWE

REAL ESTATE HOLDING LIMITED, se sidlem Klimentos,
R, 1st floor, Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Kyperska republika,

Registracni ¢islo HE 217553, ve vysi 10.000,- K¢ (slovy: deset tisic korun ¢eskych), ktery
vlastni 100 % podil na zakladnim kapitalu Spolecnosti.

S podilem jsou spojena tato prava:
- Pravo na podil na zisku,
- Pravo na podil na likvida¢nim zlstatku,
- Pravo podilet se na fizeni Spolec¢nosti, tj. hlasovat na valné hromadé¢, kdy na kazdou 1,-
K¢ (jednu korunu ceskou) vkladu piipada 1 (jeden) hlas. Celkovy pocet hlasi ve

Spolecnosti je 10 000

(deset tisic),



JTRE Financing 3, s.r.o.

- dalsi prava stanovena ZOK.
Piredmét podnikani Spole¢nosti a informace o Spole¢nosti:

V obchodnim rejstiiku je uvedeny predmét podnikani Spolecnosti: vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v ptilohdch 1 az 3 Zivnostenského zdkona.

V ramci shora uvedené zivnosti volné ma Spolecnost opravnéni pro nasledujici obory Cinnosti:
- Zprosttedkovani obchodu a sluzeb
- Nakup, prodej, sprava a drzba nemovitosti
- Poradenska a konzultacni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudk
- Reklamni ¢innost, marketing, medialni zastoupeni
- Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organiza¢né hospodaiské povahy.

Spolecnost je jednotcelova spolecnost (special purpose vehicle), ktera byla zalozena vyhradné
za ucelem emise dluhopisi, pfiemz cely vytézek z emise dluhopisti pouzila na poskytnuti
financovani spolecnosti Park Side London Ltd., zalozené afidici se pravem Britskych
Panenskych ostrovi, se sidlem P.O. Box 3483, Road Town, Tortola, Britské Panenské ostrovy,
reg. €. 1983456, zapsanou v obchodnim rejstiiku Britskych panenskych ostrovi (dale jen ,,Park
Side London Ltd.”) a Park Side Offices Ltd., zaloZzené dle prava Spojeného kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska, se sidlem Wellbeck Street 22, W1G 8EF Londyn, reg. Cislo
11736963, zapsanou v obchodnim rejstitku Anglie a Walesu (dale jen ,,Park Side Offices
Ltd.”), které jsou sesterskymi spolecnostmi (Park Side London Ltd. a Park Side Offices Ltd.
dale spolecné jen ,Sesterské spolecnosti), pro realizaci vystavby rezidencniho a
kancelafského komplexu budov na pozemku ¢. 185, Park Street, London SE1 9DY, zapsaného
Vv katastru nemovitosti Velké Britanie pod ¢islem TGL 101402 (dale jen ,,Projekt). Splaceni
dluhopist tak ptimo zavisi na ekonomické uspésnosti Projektu. Spole¢nost neprovozuje Zadnou
jinou podnikatelskou ¢innost, ani to v budoucnu neplanuje.

Jednatelé Spole¢nosti k 31. prosinci 2020

Jednatel: Ing. Peter Remenar
Jednatel: Ing. Pavel Pelikan

Zpisob jednani za Spolecnosti: Kazdy z jednatell zastupuje spole¢nost samostatné.
Jednatelé Spolecnosti byly v roce 2020 vrcholovym vedenim (managementem) Spole¢nosti.

Vybor pro audit Spolecnosti k 31. prosinci 2020

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

Pravomoci vyboru pro audit Spolec¢nosti jsou blize specifikovany v ¢asti III. této vyro¢ni
zpravy. SloZeni, ustanoveni a funkéni obdobi ¢lenil vyboru pro audit, svolani zasedani vyboru
pro audit, zasedani vyboru pro audit, povinnosti vyboru pro audit upravuje zakladatelska listina
Spole¢nosti.
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Ing. Peter Remenar — jednatel

Pracovni adresa: Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika

Peter Remenar absolvoval Narodohospodaiskou fakultu Ekonomické univerzity v Bratislave.
V soucasné dobé plisobi jako finanéni feditel ve spolecnosti J & T REAL ESTATE, a.s., kde je
zéaroven mistopiedsedou piedstavenstva a také ¢lenem predstavenstva spolecnosti J & T Real
Estate Management, a.s. Plynule hovoii anglickym jazykem.

Ing. Peter Remenar dale v roce 2020 pisobi ve statutarnich a dozorcich organech téchto
nasledujicich spolecnosti, které jsou vyznamné z hlediska Spolec¢nosti:

Akzent BigBoard, a.s. (Slovenska republika), EUROVEA Hotel, s.r.o0. (Slovenska republika),
Interhouse KoSice, a.s. (Slovenska republika), J & T REAL ESTATE, a.s. (Slovenska
republika), J&T Real Estate Management, a. s. (Slovenska republika), JTRE financing 2, s.r.o.
(Slovenska republika), JTRE Financing, s.r.o. (Slovenska republika), RECAR Slovensko a.s.
(Slovenska republika) do 8.12.2020, Office Center Services s. r. 0. (Slovenska republika).

Ing. Peter Remenar nevlastni zadné majetkové ucasti ve spolecnostech, ktery by byly vyznamné
Z hlediska Spolecnosti.

Ing. Pavel Pelikan — jednatel 5
Pracovni adresa: Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika

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

V soucasné dobé plisobi jako vykonny feditel ve spolecnosti J & T REAL ESTATE, a.s., kde
je zéaroven mistopfedsedou predstavenstva a také je Clenem a ptredsedou predstavenstva
spole¢nosti J & T Real Estate Management, a.s.

Ing. Pavel Pelikdn dale vroce 2020 piisobi ve statutdrnich a dozor¢ich orgénech téchto
nasledujicich spolecnosti, které jsou vyznamné z hlediska Spole¢nosti:

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

Ing. Pavel Pelikan nevlastni Zadné majetkové ucasti ve spolecnostech, ktery by byly vyznamné

Z hlediska Spolecnosti.

Ing. Maria Cveckova — ¢len vyboru pro audit
Pracovni adresa: Bajkalsk4 5A, 831 04 Bratislava, Slovenska republika

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

V soucasné dobé pusobi jako auditor ve spolecnosti LUCA PARTNER, s.r.o. (Slovenska
republika).

Maria Cveckova dale plisobila do 17. 09. 2020 ve statutarnim orgénu spole¢nosti PARTNER
AUDIT, s. r. 0. (Slovenska republika).
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Ing. Maria Cemové — &len vyboru pro audit
Pracovni adresa: Blagoevova 9, 851 04 Bratislava, Slovenska republika

Maria Cemova absolvovala v roce 1999 Fakultu hospodaiské informatiky na Ekonomické
univerzité v Bratislavé.

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

Maria Cemova dale paisobi ve statutdrnim organu spoleénosti ADP Audit, s.r.o. (Slovenska
republika) a ADP Tax, s.r.o. (Slovenska republika).

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

Tibor Heringes absolvoval v roce 1997 Fakultu hospodaiské informatiky na Ekonomické
univerzité v Bratislave.

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

Tibor Heringes déle plisobi ve statutarnim orgdnu spolecnosti RETI Consult s.r.0. (Slovenska
republika).

Jednatelé Spolec¢nosti prohlasuji, ze zadna z osob, které jsou ¢lenem organii Spole¢nosti, neni
Vv zaméstnaneckém poméru ke Spolecnosti.

Stiret zajmi

Spolec¢nost si neni védoma zadného mozného stietu zjml mezi povinnostmi jednatelt a ¢lent
vyboru pro audit ve vztahu ke Spole¢nosti a jejich soukromymi z4jmy nebo jinymi povinnostmi.

Principy odménovani ¢leni dozor¢i rady, predstavenstva a vyboru pro audit Spolecnosti
a managementu Spolecnosti:

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

O pfipadnych jednorazovych odménach osob s fidici pravomoci za ¢innosti vykondvané pro
Spole¢nost rozhoduje valnd hromada Spole¢nosti, resp. jediny spole¢nik Spolecnosti
V pusobnosti valné hromady, zptisobem stanovenym v § 61 ZOK.

Jednatelé, ¢lenové vyboru pro audit a managementu Spole¢nosti neobdrzeli v roce 2020 zadné
penéZité nebo nepenézité piijmy za ¢innosti vykonavané pro Spolecnost.

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

Organizacni struktura:

Jedinym spolecnikem Spolecnosti k 31. 12. 2020 je spolecnost J&T REAL ESTATE
HOLDING LIMITED, se sidlem Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor,
Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Kyperska republika, Registrac¢ni ¢islo HE 217553 (spolecnik
s obchodnim podilem ve vysi 100 %), (dale jen ,,Spole¢nik®).

Do skupiny Spolecnosti patii k 31. 12. 2020 nasledujici spolecnosti: Spole¢nik, Spolecnost,
Sesterské spole¢nosti a vSechny ostatni spole¢nosti ovladané pfimo ¢i nepiimo Spole¢nikem

(dale jen ,,Skupina®).

Zjednodusena struktura Skupiny je zobrazena v nasledujicim grafu (procentni tidaje predstavuji
vlastnicky podil 1 podil na hlasovacich pravech):

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

Spolecnost je zavisld na své mateiské spolecnosti — Spolecnikovi, coz vyplyva z jejiho vlastnictvi
stoprocentniho podilu ve Spolecnosti.

Spolecnost byla zalozena vyhradné za ticelem vydani dluhopisti a nasledného poskytnuti ziskanych
prostiedkti formou uvéru, piipadné avért Sesterskym spole¢nostem pro realizaci Projektu.

Dne 17. Cervence 2020 doslo ke zméné financovani a na zékladé smlouvy o postoupeni plvodni
dluznici (Sesterské spolecnosti) své zavazky vi¢i Spolecnosti pievedli na nové dluzniky, spolecnosti
TRIPTYCH OFFICES LTD, zalozené dle prava Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho
Irska, se sidlem 29 Throgmorton Street, London, England EC2N 2AT, registra¢ni Cislo 12073341
(,TRIPTYCH OFFICES LTD*) a TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD, zalozené¢ dle prava
Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska, se sidlem Warnford Court, 29 Throgmorton
Street, London, England, registra¢ni ¢islo 12057972 (,, TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD ), jez
jsou matefskymi spole¢nostmi pivodnich dluznik.

Spole¢nost TRIPTYCH OFFICES LTD a TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD (spole¢n¢ dale jen
»INovi dluznici).

Schopnost Spole¢nosti splnit dluhy tak bude vyznamné ovlivnéna schopnosti ivérovanych Novych
dluznikt splnit své dluhy vic¢i Spolecnosti, coZ vytvaii zavislost zdroj ptijma Spolec¢nosti na téchto
uvérovanych Novych dluznicich a jejich ekonomickych vysledcich. Kromé vynost z poskytnutych
uvért Sesterskym spolecnostem, které byly postoupeny na Nové dluzniky Spolecnost nebude mit
zadné jiné vynosy, které by mohly slouzit k tthrad¢ dluht z dluhopist.

Ke dni 31. 12. 2020 Spolecnost krom¢ stavajicich uvéri poskytnutych Sesterskym spole¢nostem,
které byly nasledné postoupeny na Nové dluZzniky, neposkytla zZadné dalSi uvéry, zaphjcky ani
nevydala zadné jiné investicni néstroje, které by zakladaly Gvérovou angaZzovanost Spole¢nosti viici
jakékoliv tteti osobé.

Kromé¢ subjektti uvedenych vyse neni Spolecnost v soucasné dobé v souvislosti se svou obchodni
¢innosti zavisla na jinych osobach ve Skuping.

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

Jedinym spolecnikem Spolecnosti k 31. 12. 2020 je Spolecnik, tedy spolecnost J&T REAL
ESTATE HOLDING LIMITED, se sidlem Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor,
Flat/Office 12, 1061 Nicosia, Kyperskd republika, Registracni cislo HE 217553 (spolec¢nik
s obchodnim podilem ve vysi 100 %).

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

Spole¢nik je spole¢né ovlddan témito osobami s nasledujicimi podily na jeho zakladnim kapitalu a
hlasovacich pravech: Peter Korbacka (19%) (nar. 14. 12. 1970) (bytem Dvoiakovo nabrezie 7571/8A,
811 02 Bratislava, Slovenska republika), Peter Remenar (16,2%) (nar. 24. 1. 1971) (bytem
Heyrovského 4638/7, 841 03 Bratislava, Slovenska republika), Pavel Pelikan (16,2%) (nar. 15. 7.
1971) (bytem Karpatskd 385/13, 900 25 Chorvatsky Grob, Slovenska republika), Juraj Kalman
(16,2%) (nar. 16. 3. 1973) (bytem Karloveské rameno 3498/6, 841 04 Bratislava, Slovenska
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republika), Miroslav Fiilop (16,2%) (nar. 16. 5. 1973) (bytem Slivkova 572/6, 951 01 Nitrianske
Hrn¢iarovee, Slovenska republika), Michal Borgul'a (16,2%) (nar. 3. 11. 1970) (bytem Novozamocka
12/29, 949 05 Nitra, Slovenska republika). Zadné z téchto fyzickych osob Spole¢nika samostatné
neovlada.

V prospektu dluhopisti se Spolecnost zavazala, ze az do splnéni vSech svych dluht z dluhopist
nerozhodne o vyplaté podilu na zisku nebo jinych vlastnich zdrojich ve prospéch Spole¢nika nebo
jiné osoby. Spolecnost nepfijala nad ramec standardnich mechanismti prava obchodnich korporaci
zadna zvlastni opatieni, jejichz ucelem by bylo branit zneuziti kontroly nad Spolec¢nosti a nejsou ji
znama zadna jina piijatd opatfeni, kterd maji zajistit, aby nebylo zneuzito kontroly ze strany
ovladajicich osob uvedenych shora.

Udaje o &innosti Spoleénosti v roce 2020:

Spolecnost vznikla dne 13. 11. 2018 vyhradné za ucelem emise dluhopist S tim, Ze cely vytézek
z emise dluhopisi pouzila na poskytnuti financovani Sesterskych spolecnosti (spolecnosti Park Side
London Ltd. a Park Side Offices Ltd., které jsou sesterskymi spole¢nostmi) pro realizaci Projektu
(vystavba reziden¢niho a kancelafského komplexu budov na pozemku ¢. 185, Park Street, London
SE1 9DY, zapsaného v katastru nemovitosti Velké Britdnie pod ¢islem TGL 101402). Obé¢ Sesterské
spole¢nosti jsou ovladany Spole¢nikem Spolecnosti a patii do Skupiny.

K31. 12. 2019 Spole¢nost emitovala dluhopisy JTRE FIN.3 0,00/24 v souladu s emisnimi
podminkami ze dne 10. 12. 2018. Dluhopisy byly vydany podle ¢eského prava jako zaknihovany
cenny papir na dorucitele, v celkovém poétu 333 000 kust, o jmenovité hodnoté jednoho dluhopisu
10 tis. K¢. Dluhopisy nejsou urocené, jejich vynos je dan rozdilem mezi emisnim kurzem a (vyssi)
jmenovitou hodnotou (diskontovanou hodnotou pii pfedcasné splatnosti). Dluhopisy jsou splatné dne
20. 12. 2024. Dluhopisy nejsou zajisténé. DIuhopisy emitované Spole¢nosti jsou k 31. 12. 2019
kotovany na regulovaném trhu organizovaném spoleénosti Burza cennych papirti Praha, a.s., ICO:
471 15 629, se sidlem Praha 1, Rybna 14/682, zapsané v obchodnim rejsttiku vedeném M¢éstskym
soudem vV Praze, oddil B, vlozka 1773. Obchodovani bylo zahajeno dne 10. 6. 2019 (dale jen
,Dluhopisy®).

Piedpokladana celkova jmenovita hodnota emise Dluhopisti ¢inila 2 220 000 tis. K¢. Dluhopisy bylo
mozné upisovat od 12. prosince 2018 a az 12 mésict od data emise, piicemz dne 12. srpna 2019 byla
upséana posledni ¢ast Dluhopisti a bylo tak dosaZeno piedpokladaného objemu emise. Pro velky zajem
byla emise navysena o 1 110 000 tis. K¢ transi ze dne 7. fijna 2019. Splatnost Dluhopisi je 20. 12.
2024.

Spole¢nost mlize Dluhopisy za podminek popsanych v emisnich podminkéach pfedcasné splatit. Jde
0 moznost, o niz Spole¢nost v soucasné chvili neuvazuje. Vlastnici dluhopistt mohou pozadovat
pred¢asné splaceni dluhopist v ptipad¢, Ze dojde k poruSeni ur¢itych povinnosti emitenta ¢i zméné
kontroly. Vlastnici dluhopisi mohou déale pozadovat predCasné splaceni Dluhopisti, pokud
nehlasovali pro urcitd rozhodnuti schize Vlastnikli dluhopisi. Spolecnost nepovazuje za
pravdépodobné, Ze by néktera z téchto skutecnosti nastala.

Spolecnost J & T BANKA, a.s. poskytla syndikovany uvér spolecné s Postova banka, a. s. spolecnosti
Park Side London Ltd. Splatnost tohoto tvéru je 20. listopadu 2024, a Grokova sazba ¢ini je 12M
GBP LIBOR + 7,5 % marze, pti¢emz uroky jsou rocn¢ aktivovany do jistiny a uroceny spolu
S jistinou.
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Spolecnost méla zajem participovat na tomto uvéru poskytnutého Park Side London Ltd., v roce 2018
proto poskytla kratkodobou zalohu na pfistoupeni ke smlouvé. S ucinnosti od 6. inora 2019 byla tato
zaloha zapoctena na cenu za pristoupeni k této form¢ financovani.

Spolecnost méla zamér navysit svilj podil na financovani projekti Park Side London Ltd., a proto
dalsi prostfedky ziskané emisi Dluhopisii pouzila na ptistoupeni k syndikované smlouvé. V roce 2020
bylo takto poskytnuto dalSich 1 000 tis. GBP.

Podobnym zplisobem se Spolecnost podili na financovani Park Side Offices Ltd., kdy postupné také
dochazelo v priibéhu roku 2019 k odkoupeni pozic od financujicich bank. Urokova sazba ¢ini 12M
GBP LIBOR + 7,5 % marze, pricemz troky jsou ro¢né aktivovany do jistiny (vzdy k 26. ¢ervenci
prislusného roku) a uroceny spolu s jistinou. Splatnost véru je také 20. listopadu 2024.

V pribéhu roku 2019 Spolecnost poskytla ziskané prostfedky z emise DIuhopist ve vysi 19 200 tis.
GBP Sesterskym spolecnostem prostiednictvim dal§iho odkoupeni pozice v ramci syndikovaného
uvéru, pricemz ménovy nesoulad jistiny preklenula pomoci odpovidajicich ménovych swapi.

V pribéhu roku 2020 Spole¢nost neemitovala zadné dluhopisy.

Spolecnost registrovala, Ze dne 1. ¢ervna 2020 spole¢nost Park Side London podepsala se tieti stranou
ICG LONGBOW DEVELOPMENT DEBT LIMITED Facility Agreement na seniorni financovani
ve vysi 140 500 tis. GBP. Rovnéz spole¢nost Park Side Offices uzaviela dne 1. ¢ervna 2020 Facility
Agreement s tieti stranou ICG-LONGBOW INVESTMENT NO.5 S.A.R.L., jehoz pfedmétem je
seniorni financovani ve vysi 36 800 tis. GBP. Zavazky, které ma dluznik Park Side London Ltd a
Park Side Offices Ltd vici této tfeti strané, jsou seniorni ve vztahu k jakémukoli financovani ve
skupiné. Pozadavkem seniornich véfiteli bylo, aby se souc¢asné financovani spole¢nosti Park Side
London Ltd a Park Sie Offices Ltd odehravalo na Grovni matefskych spole¢nosti TRIPTYCH
RESIDENTIAL LTD a TRIPTYCH OFFICES LTD. V ramci zmén ve struktufe holdingu JTRE, ke
kterym doslo dne 10. bezna 2020, jsou tedy Novi dluznici také sesterskymi spole¢nostmi Spole¢nosti
a zaroven matefskymi spole¢nostmi ptivodnich dluzniki (Sesterskych spolecnosti).

Dne 17. ¢ervence 2020 nabylo u¢innosti postoupeni smlouvy, jimZ plvodni dluZnici Sesterské
spole€nosti své zavazky viici Spole€nosti prevedli na Nové dluzniky. Zaroven se tyto uvéry staly
juniornimi. Uvéry spole¢nosti TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD a TRIPTYCH OFFICES LTD
budou spladcené na zdklad¢ smluv Agreement on financial compensation mezi PARK SIDE OFFICES
LTD a TRIPTYCH OFFICES LTD a Agreement on financial compensation mezi PARK SIDE
LONDON LTD a TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD uzavienych dne 5. Cervna 2020. Splatnost
kompenzace bude odlozena na dobu po splatnosti seniornich Gvért.

Blizsi popis Sesterskych spole¢nosti a Projektu

e Spolecnost Park Side London Ltd.

Spolecnost Parkside Side London Ltd. byla zalozena za i¢elem pofizeni pozemku €. 185, Park Street,
London SE1 9DY, zapsaného v katastru nemovitosti Velké Britanie pod ¢islem TGL 101402,
nachazejiciho se v blizkosti svétoznamé Galerie uméni Tate Modern a v tésné blizkosti feky Temze
v Londyné¢ s cilem vystavby reziden¢niho komplexu budov, jez spole¢né tvoii Projekt.

Hlavni pfedmét ¢innosti spole¢nosti Parkside Side London Ltd. vedle podilu na vlastni vystavbé
tohoto komplexu, resp. vystavbé téch jeho Casti, kterych vystavbu nezabezpecCuje spole¢nost Park
Side Offices Ltd. — tj. prostorti, které nemaji slouzit jako kancelarské prostory, téz piedstavuje jejich
nasledny (tj. po dokoncéeni) provoz a souvisejici sprava.

e Spolecnost Park Side Offices Ltd.
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Spole¢nost Park Side Offices Ltd. byla zalozena za Gi¢elem vystavby kancelaiské budovy komplexu
tvoriciho predmét Projektu. Za timto i¢elem spole¢nost Park Side Offices Ltd. nabyla od spole¢nosti
Park Side London Ltd. ¢ast pozemku uréenou pro tuto vystavbu. Hlavni pfedmét ¢innosti spole¢nosti
Park Side Offices Ltd. je obdobny hlavnimu pfedmétu ¢innosti spolec¢nosti Park Side London Ltd
Ltd. s tim rozdilem, Ze se spole¢nost Park Side Offices Ltd. ma podilet vyluéné na vystavbé, a po
jejim dokonceni, na provozu a sprav, t¢ ¢asti komplexu, jez ma slouzit jako ¢ast administrativni (tj.
jako kancelaiské prostory).

e Projekt

Spolecnosti Park Side London Ltd. a Park Side Offices Ltd. jsou vlastniky pozemkii o celkové vyméte
4 961 m?, nachazejici se v méstské ¢asti South Bank v centralnim Londyné, jeZ je jednim z nejvice
zivych, modernich a kulturnich méstskych ¢tvrti v Londyné.

Spolecnosti Park Side London Ltd. a Park Side Offices Ltd. zamysli a pfipravuji na uvedenych
pozemcich vystavbu tii budov, které budou slouzit jako reziden¢ni, kancelaiské, obchodni a kulturni
centrum, v¢etné garazovych stani, s celkovymi rozpoc¢tovymi naklady ptiblizn¢ 376 mil. GBP, z nichz
k 31. 12. 2020 bylo jiz proinvestovano téméf 183 mil. GBP.. Projekt je financovan z bankovnich
uvérd, které byly castecné odkoupeny ¢i refinancovany prostiednictvim Spoleénosti, zejména
odkupem z nich plynoucich prav a povinnosti (mimo jiné prava na splacenti jistiny a vyplaceni z nich
plynoucich urokti syndikovaného uvéru). Budouci ndklady na vystavbu budou financovany z
bankovnich prostfedkli finan¢ni instituce sidlici v Londyné (seniorni financovani). Toto bankovni
financovani jiz bylo k 31. 12. 2020 pfislusnou finanéni instituci schvaleno v rozsahu 177,300 mil.
GBP.

Projekt bude obsahovat celkem 169 soukromych reziden¢nich apartmant o celkové rozloze 15 832
m?, administrativni (kancelaiskou) ast projektu o rozloze 6 205 m?, ktera bude tvofena modernimi
kancelafemi rozloZenymi do deviti nadzemnich podlazi, ddle maloobchodni jednotky o rozloze 1220
m? a kulturnim centrem o rozloze 1 295 m?2. Soudasti celého projektu bude i 46 podzemnich
parkovacich mist se zabezpecenou ostrahou. Cely projekt je navrzen ve specifickém stylu v modernim
prostiedi, jez koresponduje s kontextem této lokality coby kulturni ¢tvrti mésta Londyna. K projektu
bylo dne 12. 02. 2016 vydano stavebni povoleni, které nabylo pravni moci dne 5. 12. 2018. V fijnu
2018 zacala demolice stavajicich budov a nasledné v kvétnu 2019 se zacalo s vlastni vystavbou
komplexu. Pfedpokladany termin dokonéeni administrativni ¢asti projektu je 31.08.2021 a reziden¢ni
¢asti projektu 31.03.2022.

Budovy jiz jsou aktivné nabizeny zajemcim k pronajmu a/nebo budoucimu prodeji, a to od ¢ervna
2019. Od tohoto data je prodano 9 jednotek a rezervovano 7 jednotek.

Spolecnost nepladnuje provadét koncepéni zmény ve vyse uvedeném zplsobu realizace Projektu.
Bude-li to v§ak vzhledem k probihajicim a budoucim jednanim s potencialnimi najemci, resp. zajemci
o koupi, nezbytné, miize ke zmén¢ nékterych aspektli zplisobu realizace Projektu dojit. MiZze jit
zejména o situace, kdy vyvstanou pozadavky na néjakou zménu uspoiadani ¢i vlastnictvi pozemki ¢i
jednotlivych objektt, ¢i nastanou nepfedvidané okolnosti v procesu vyjednavani podminek s
konkrétnimi zdjemci. V této souvislosti miize byt ovlivnén zejména uvedeny ¢asovy harmonogram
realizace Projektu.

Hlavni trhy
Vzhledem ke své ¢innosti Spole¢nost jako takova nesoutézi na zddném specifickém trhu.
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Obé Sesterské spolecnosti jsou nové zalozené spolecnosti, a tudiz jejich postaveni na trhu neni
momentalné relevantni, prozatim si zadné méfitelné postaveni na trhu nevytvorily.

Spolecnost i Sesterské spolecnosti jsou soucasti Skupiny, ktera patti k lidram na realitnim trhu, kde
vlastni a spravuje aktiva v hodnot¢ vice jako 1 mld. EUR. Skupina zacala pusobit na realitnim trhu v
roce 1996 a v roce 2008 se stala samostatnou investicni spolecnosti pusobici predevsim na
slovenském ale i zahrani¢nim realitnim trhu (napt. Ceska republika, Mad’arsko, Vietnam, Velka
Britanie a Rusko). Skupina zastresuje vsechny odvétvi developmentu, a to véetné planovani, pripravy,
financovani, realizace a spravovani diverzifikovaného portfolia aktiv. Projekty této skupiny zahrnuji
kancelarské, rezidencni, hotelové a i pramyslové projekty.

Informace o trendech

Spolecnosti nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, naroky, dluhy nebo udalosti, které by s readlnou
pravdépodobnosti mohly mit podstatny negativni vliv na jeho perspektivu.

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

Realitni trh v Londyné se dlouhodobé¢ drzi na vysoké urovni. OvSem diky vysokym cendm bydleni,
pomalému ekonomickému ristu a neustale projednavanému odchodu z Evropské unie, poptavka po
nemovitostech zaznamenava dlouhodobé klesajici tendenci v celé Velké Britanii a tedy 1 v samotném
Londyné. I pies to patii Londyn dlouhodobé mezi nejdrazsi metropole na svéte a 14k stale nejvice
zahrani¢nich investic do nemovitosti. Nejsiln€jsi roli v pfilivu zahrani¢niho kapitalti tvofi asijsti
investofi, ktefi se predevSim zaméfuji na kancelarsky segment, do kterého proudi zhruba 94 %
kapitalu z asijskotichomoiskych zemi. I pfes sniZzeni cen nemovitosti (nejnizsi troven za poslednich
pét let) zpisobené predevs§im politickym chaosem, obavami z brexitu a v neposledni fad¢ 1 zvySeni
dan¢ z kupni ceny nemovitosti, se primérna cena nemovitosti pohybuje velmi vysoko ve srovnani s
ostatnimi staty v Evrop€ 1 ve svéte.

Stav majetku Spolecnosti zobrazuje Gcetni zavérka sestavena k 31. 12. 2020, v¢etné piilohy k ucetni
zavérce za rok 2020, sestavené za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020.

Spole¢nost je soucasti konsolidacniho celku JTRE. Informace tykajici se zalozeni matefské
spolecnosti JTRE a jeji vlastnické struktury byly zvefejnény v konsolidované ucetni zavérce
spolec¢nosti JTRE.

Udalosti s podstatnym vyznamem pro hodnoceni platebni schopnosti Spolecnosti:

Spolecnost registrovala, Ze dne 1. Cervna 2020 spole¢nost Park Side London podepsala se tfeti stranou
ICG LONGBOW DEVELOPMENT DEBT LIMITED Facility Agreement na seniorni financovani
ve vys$i 140 500 tis. GBP. RovnéZ spolecnost Park Side Offices uzaviela dne 1. Cervna 2020 Facility
Agreement s tfeti stranou ICG-LONGBOW INVESTMENT NO.5 S.AR.L., jehoz pfedmétem je
seniorni financovani ve vysi 36 800 tis. GBP. Zavazky, které ma dluznik Park Side London Ltd a
Park Side Offices Ltd vuci této treti stran€, jsou seniorni ve vztahu k jakémukoli financovani ve
Skupiné. Pozadavkem seniornich véfitelti bylo, aby se soucasné financovani spolecnosti Park Side
London Ltd a Park Sie Offices Ltd odehrdvalo na urovni matetskych spolecnosti TRIPTYCH
RESIDENTIAL LTD a TRIPTYCH OFFICES LTD. V ramci zmén ve struktufe holdingu JTRE, ke
kterym doslo dne 10. biezna 2020, jsou tedy Novi dluznici také sesterskymi spolecnostmi Spole¢nosti
a zaroven matetskymi spolecnostmi ptivodnich dluznik.

Dne 17. ¢ervence 2020 nabylo ucinnosti postoupeni smlouvy, jimz ptivodni dluznici Sesterské
spolecnosti své zavazky vici Spolecnosti pievedli na Nove dluzniky. Zaroveii se tyto uvéry staly
juniornimi. Uvéry spolo¢nosti TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD a TRIPTYCH OFFICES LTD
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budou splacené na zakladé smluv Agreement on financial compensation mezi PARK SIDE OFFICES
LTD a TRIPTYCH OFFICES LTD a Agreement on financial compensation mezi PARK SIDE
LONDON LTD a TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD uzavienych dne 5. ¢ervna 2020. Splatnost
kompenzace bude odloZena na dobu po splatnosti seniornich aveéra.

Spolecnost je jinak nové zalozenou spolecnosti, kterd se béhem své existence nikdy neocitla
Vv platebni neschopnosti, nevyvijela Zadnou jinou ¢innost a neptevzala zadné dalsi dluhy. Spolecnost
si proto neni védoma zadnych udalosti s podstatnym vyznamem pro hodnoceni platebni schopnosti
Spolecnosti.

Investice

Ke dni 31. 12. 2020 nebyly Spolecnosti uskute¢nény, ani zadny organ Spole¢nosti neschvalil, ani se
Spole¢nost nezavazala k Zzadnym budoucim investicim (krom¢ poskytnuti vytézku z emise Dluhopist
spole¢nostem Park Side London Ltd. a Park Side Offices Ltd.), které by byly relevantni ve vztahu
Kk posouzeni schopnosti Spole¢nosti splatit svoje dluhy z DIuhopist.

Zikladni ¢iselné iidaje o hospodareni Spole¢nosti za rok 2020:

Vysledek hospodaieni Spole¢nosti po zdanéni za Géetni obdobi roku 2020 ¢ini zisku ve vysi 43 432
tis. K¢, ktery zcela dostacuje na pokryti kumulované ztraty vykazované v minulych letech, a k tomu
vytvoftil dalsi dostate¢né zdroje pro spolecnost.

Finanéni situace Spolecnosti je v nezkracené formée uvedena ve vykazu o finanéni pozici a vykazu 0
uplném vysledku hospodaieni, jez tvofi samostatnou ¢ast vyro¢ni zpravy.

Hlavni rizika a nejistoty:

K 31. 12. 2020 jsou podle védomi jednatelti Spole¢nosti hlavni rizika a nejistoty vztahujici se ke
Spolec¢nosti predstavovany piedevsim nasledujicimi faktory:

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

Riziko spojené s podnikanim Spolecnosti

Ptijmy Spole¢nosti budou tvofit z velké cCasti splatky financovani poskytnutého Sesterskym
spole¢nostem, které byly nasledné postoupeny na Nové dluzniky. Finan¢ni a ekonomicka situace
Spolec¢nosti, jeji podnikatelskd ¢innost a schopnost plnit dluhy z Dluhopisii tak znacné€ zavisi na
schopnosti jejich Novych dluzniki fadné a vcas plnit svoje dluhy vii¢i Spolecnosti.

Riziko vyplyvajici z pouZiti vytéZku emise Dluhopisii na financovani Projektu

Spole¢nost pouzila vytézek ziskany z emise Dluhopist Sesterskym spole¢nostem na financovani
Projektu. Prostiedky z emise tedy nebyly v plné vysi k dispozici Spole¢nosti na investice ¢i thradu
jejich vlastnich dluhti, v¢etné dluhti z Dluhopist. Neuspéch Projektu miize mit negativni vliv na
finanéni a ekonomickou situaci Spole¢nosti, jeji podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit dluhy z
Dluhopisti.

Riziko nizké diverzifikace ¢innosti Spole¢nosti

Spolecnost se téméf vylucné hodld zabyvat investici do Projektu. Zména trznich podminek
determinujicich hodnotu této investice mize negativné ovlivnit finanéni a ekonomickou situaci
Spolecnosti.
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Riziko provozni zavislosti na Skupiné Spole¢nosti

Rizeni provozu Spolednosti je zavislé do znaéné miry na sdileni administrativni, Géetni a IT
infrastruktury celé Skupiny Spole¢nosti. Cinnost Spoleénosti tak miize byt negativné ovlivnéna
provoznimi problémy jinych ¢lenti Skupiny Spolecnosti (napi. v disledku technickych problémi IT).

Potencialni stiet zajmti mezi jedinym spole¢nikem Spolecnosti a vlastniky Dluhopisii
Spole¢nost je 100 % dcetina spolecnost Spole¢nika. V budoucnosti nelze vylouéit zmény strategie
skupiny Spole¢nosti, v disledku kterych dojde ke krokiim (fuze, transakce, akvizice, rozdéleni zisku,
prodej aktiv atd.), které mtizou byt vedené s ohledem na prospéch skupiny Spole¢nosti vice nez-li ve
prospéch Spolecnosti.

Riziko zmény vlastnické struktury Spole¢nosti

Klicové osoby, tedy Spolecnik a jednatelé, spoluptisobi pii vytvaieni a uskute¢iiovani klicovych
strategii. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Spole¢nosti. Pokud dojde ke zmén¢ kontroly
a k upravé strategie Spole€nosti, mize mit jiné cile nez ta dosavadni. Zména strategie mliZze mit
nasledné negativni vliv na finan¢ni a hospodatskou situaci skupiny Spolecnosti, a tedy i Spole¢nosti,
jeji podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit zavazky z Dluhopisii.

Riziko refinancovani

Budouci zisk Sesterskych spolecnosti, resp. Novych dluznik, a tedy 1 hospodarska a finanéni situace
Spolec¢nosti, je zavisla na schopnosti Sesterskych spolec¢nosti v€as zrealizovat Projekt, tj. dokoncit
planovanou vystavbu budovy, pronajmout budovu najemctm, ktefi budou plnit své dluhy
Z uzavienych najemnich smluv fadné a vcas, resp. jeji ur€enou ¢ast odprodat, ptipadné na schopnosti
Sesterskych spolec¢nosti (¢i urené Sesterské spolecnosti) jako pronajimateli vymahat plnéni
z ngjemnich ¢i kupnich smluv. Vzhledem k podminkédm, které ptevladaji na kapitdlovych trzich,
nelze vyloudit, ze Spole¢nost nebude schopna refinancovat svoje stavajici a budouci dluhy za
pfiznivych podminek.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a dafiovym prostiredim

Zmeny zékonil nebo zmény jejich interpretace v budoucnosti mohou neptiznivé ovlivnit provozni
¢innost a finan¢ni vyhlidky Spolecnosti. Pravni faktory jsou mimo kontrolu Spole¢nosti ¢i
jednotlivych subjekt. Dodrzovani platnych pravnich norem podléha kontrole piislusnych organa a
jejich poruseni miize vést k uloZzeni sankci, vCetné sankci finan¢nich ¢i sankci spocivajicich
Vv pferuseni ¢i zdkazu Cinnosti.

Riziko zahajeni insolvené¢niho Fizeni

I ptes urcitd opatfeni, kterd maji zabranit neopodstatnénym a nepodlozenym navrhiim na zahajeni
insolvenc¢niho fizeni, nelze vyloucit, ze takové ndvrhy budou podany. I pfesto, ze omezeni tykajici se
nakladani s majetkovou podstatou se netykd, mimo jiné, tikonti nutnych k provozovani podniku
v ramci obvyklého hospodateni nebo k odvraceni hrozici Skody, nelze vyloucit, ze pokud bude
neopodstatnény ndvrh na zahajeni insolven¢niho fizeni vici Spolecnosti podan, bude Spolecnost po
neur¢itou dobu omezena v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na
finan¢ni situaci Spole¢nosti.

Riziko oslabené kontrolni funkce

Ke dni vyhotoveni této zpravy Spolecnost nema ziizenou dozor¢i radu ¢i obdobny kontrolni orgén,
kromé vyboru pro audit. Absenci ptisluSnych kontrolnich organti mize byt oslabena kontrolni funkce
v ramci vnitiniho systému kontroly a fizeni spolecnosti.
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Rizika spojena s nepredvidatelnym vykladem ¢eskych dafiovych predpisii

Neustale proménlivy vyklad daiiovych ptredpisti ze strany finan¢nich ufadii, nesoulad vyvoje ¢eského
a komunitarniho danového prava, prodlouzené lhiity pro splaceni dluznych zévazki, jakoz i moznost
ulozeni vysokych pokut a jinych sankci, predstavuji pro Spole¢nost urcité¢ danové riziko.

Riziko sekundarni zavislosti na rizicich Skupiny Spole¢nosti

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

Riziko souvisejici s vystavbou budovy v ramci Projektu

Mezi zahajenim ptipravy vystavby Projektu, jejim dokonCenim a predanim piislusné Sesterské
spole¢nosti, a ndsledn¢ i novym najemctim jednotlivych prostor, pfipadné kupujicim, uplyne pomérné
dlouha doba (dle piedpokladii cca 39 mésicti od zahajeni ptipravnych praci pro vystavbu budovy v
ramci realizace Projektu), kdy mize dojit k neocekavanym udalostem, které mohou mit za néasledek
zvySeni nakladl, nedodrzeni terminti, poSkozeni provadéného dila ¢i neziskadni patfi€énych povoleni
atd. Vystavbu muize také ovlivnit nedostatecna koordinace a souéinnost s generalnim dodavatelem
(ptipadné subdodavateli), coz mize vést k chybam, prodleni nebo prodrazeni stavebnich dodavek.
Konec¢ny vysledek vystavby budovy zavisi téz na vysi nakladi, jako je naptiklad cena technickych
sluzeb (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby) nebo finan¢ni naklady.

Riziko souvisejici s umisténim Projektu

Hodnota nemovitosti zavisi do zna¢né miry na zvolené lokalité ve vztahu k typu nemovitosti. Pokud
nebyla odhadnuta sprdvné vhodnost lokality vzhledem k investiénimu zaméru, mize byt pro ni
obtizné¢ dokoncenou nemovitost uspésné pronajmout ¢i vyhodné prodat. V ptipadé nizkého zajmu
potenciondlnich najemctl ¢i investorli tak mohou byt Sesterské spoleCnosti nuceny ke snizeni
pozadovaného najemného ¢i prodejni ceny nemovitosti. To mlze negativné ovlivnit hospodaiskou
situaci Sesterskych spolecnosti, a tim padem 1 schopnosti Spolec¢nosti dostat svym zavazkiim z
Dluhopist.

Riziko souvisejici s pronajmem a prodejem

Vynosy Projektu budou plynout z prondgjmu a prodeje nemovitosti tvoficich Projekt. Pokud by se
Sesterskym spole¢nostem nepodarilo dokonceny Projekt pronajmout ndjemctim vcas a/nebo alespoi
za predpokladanych podminek, mohla by tato skutecnost negativné ovlivnit uskute¢néni nasledujici
faze Projektu a tim 1 hospodatskou a finan¢ni situaci Sesterskych spole¢nosti.

Riziko pred¢asného ukonceni najemni smlouvy ze strany budoucich najemci

V ptipad¢, ze by u vyznamnych najemcti nebyly splnény podminky ndjemnich smluv a doslo k pouziti
téchto ustanoveni vedoucich k jejich pfed¢asnému ukonceni, mohlo by to mit podstatny dopad na
hospodaiské vysledky Sesterskych spole¢nosti.

Zavislost na mire zadluZovani cilové skupiny najemci

Celkové zvySovani zadluZeni ndjemcli miize v konené podobé vést k neplaceni sjednaného
najemného, coz by mohlo negativné zasahnout cash flow Sesterskych spolecnosti a zaroven zvysit
naklady na soudni procesy a vymahani pohledavek. Také je nutné zdlraznit, Ze rizika na strané
najemctl souvisejici s jejich podnikanim a financovani jejich €innosti se poté budou bezprostfedné
dotykat Sesterskych spolecnosti.

Riziko zmény preference najemcii
Budouci ptipadné zmény preferenci ndjemctl, zejména ve vztahu k dané lokalité, jeji obsluznosti a
vybavenosti ¢i standardim pronajatych prostor, resp. objektd, v nichz jsou prostory pronajimany,
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mohou vést ke ztradt¢ najemcl, coz se muze nepfiznivé projevit v hospodafeni Sesterskych
spolecnosti.

Riziko souvisejici s nedokoncenosti projektiu

Projekt, kterym se Sesterské spolec¢nosti zabyvaji, je ke dni vyhotoveni této zpravy teprve ve fazi
developmentu a vystavby, tedy ve fazich, které¢ jsou ovliviiovany fadou internich a externich faktort.
Spolecnost tedy nemiize zarucit, ze Projekt bude dokoncen ptesné dle planovaného harmonogramu
¢1 s planovanou mirou ziskovosti.

Rizika spojena s pojiSténim majetku Sesterskych spole¢nosti

Nelze zarucit, ze ndklady spojené s pfipadnymi Zivelnymi ¢i jinymi nepiedvidatelnymi udalostmi
(jako naptiklad pozar, povoden, zaplava, vichfice, krupobiti apod.) budou pIné kryta timto pojisténim
a v pripad¢ pojistné udalosti nebudou mit negativni dopad na jejich majetek, hospodaiskou a finanéni
situaci.

Riziko konkurence

V Londyné je v provozu nekolik dalSich obdobnych rezortt, které mohou v budoucnosti piedstavovat
pro Sesterské spole€nosti zasadni konkurenci, a to at’ jiz z ditvodu cenové preference klientii nebo v
dasledku zvyseni kvality sluzeb, které tyto rezorty poskytuji. V budoucnosti mize dojit k tomu, ze
Sesterské spolecnosti nebudou schopny reagovat odpovidajicim zplisobem na konkurenéni prostredi,
coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodarské situace Sesterskych spole¢nosti a v kone¢ném dusledku
k negativnimu ovlivnéni majetku a vynost Sesterskych spolecnosti.

Riziko iracionalniho vyvoje trhu
Hodnota aktiv Sesterskych spolecnosti miiZze byt ovlivnéna i ndladami, vyjadienimi a spekulacemi na
trhu nemovitosti, coz mize ovlivnit hospodatskou a finan¢ni situaci Sesterskych spole¢nosti.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

Jakékoli pritahy v prodejnim procesu, ptipadné sniZeni prodejni ceny nemovitosti v diisledku napf.
Spatného nacasovani prodeje ¢i nevydafené vystavby, mohou mit nepiiznivy dopad na financ¢ni
vysledky Sesterskych spolec¢nosti a nepfimo i1 Spole€nosti. Riziku likvidity mize byt nepifimo
Spolecnost dale vystavena, pokud se nepodafi v€éas nebo v dostateéné mife Sesterské spolecnosti
vlastnici dany pozemek a prostory obsadit/prodat prostory urcené k prondjmu/ prodeji nebo ndjemci
nebudou hradit ndjemné fadné a vcas, coz by mohlo ohrozit schopnost Sesterskych spole¢nosti hradit
své dluhy vic¢i Spolecnosti, a tudiz 1 schopnost Spole¢nosti hradit své vlastni splatné dluhy viici
vlastnikiim Dluhopisii.

Riziko neprFiznivého stavu realitniho trhu

Sesterské spolecnosti (a tedy nepfimo 1 Spolecnost) jsou vystaveny specifickym rizikiim realitniho
trhu, jakymi jsou zejména cykli¢nost, vykyvy v makroekonomickém prostiedi, dynamika poptavky
najemcu v jednotlivych segmentech realitniho trhu, pohyby cen ndjemného a aktivita konkuren¢nich
pronajimatelti. Béhem obdobi zpomaleni nebo recese muze dojit ke snizeni poptavky v oblasti
realitniho trhu, ktery mtize zpisobit pokles poptavky samotné.

Riziko spojené s Zivotnim prostiedim

Trend neustale pfisné&jSich zakonl a natizeni tykajicich se vlivu na Zivotni prostfedi je ve vyznamné
mife posilnén rostoucimi pozadavky najemnikil ¢i kupujicich na ekologicky pfijatelné feSeni s
nizkymi provoznimi néklady. Negativni dopady rizik spojenych s fizenim nemovitosti a zivotnim
prostfedim mohou mit neptiznivy vliv na provozni ¢innost, finanéni vykonnost, finan¢ni vyhlidky
Sesterskych spolecnosti, a tudiZ nepiimo i na Spole¢nost.
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Kreditni riziko

Sesterské spolecnosti jsou vystaveny kreditnimu riziku zejména z finan¢nich aktivit véetné vklada u
bank a financ¢nich instituci. V budoucnosti budou dale vystaveny kreditnimu riziku z prongjmu
nemovitosti tvoticich Projekt (primarné obchodni pohledavky), ptipadné prodeje téchto nemovitosti.

Riziko likvidity

Ve fazi developmentu a vystavby realitniho projektu je riziko likvidity minimalizovéano s ohledem na
skute¢nost, Ze projekt(y) jsou typicky financovany ze schvalenych ramct bankovnich avért ¢i jinych
nebankovnich zdrojii financovani, pticemz k jejich postupnému splaceni (véetné souvisejicich urokit)
obvykle dochazi az po dokonceni vystavby, tzn. poté, co projekty zacnou generovat vynosy z ndjmd,
piip. prodeje nemovitosti. Novi dluznici mohou byt vystaveny podminénému riziku likvidity, které
vyplyva z tavérovych smluv, podle kterych pii poruseni stanovenych smluvnich ujednani mize vétitel
vyzadovat zesplatnéni ivért, coz muze vést k dodatecné potrebe finan¢nich prostiedkl diive nez dle
puvodni smluvni splatnosti. Podobné mtize byt Spole¢nost vystavena riziku likvidity v situaci, kdy
na zakladé rozhodnuti schiize vlastnikti bude povinna pred¢asné splatit Dluhopisy.

Ménové riziko

Sesterské spolecnosti po obsazeni budovy najemci, resp. po prodeji prislusnych prostor, budou celit
trznimu riziku zejména ze skutecnosti, ze najemné (kupni ceny) a splatky Gvéri jim poskytnutych
budou inkasovany v britskych librach (GBP) zatimco Dluhopisy budou splaceny v ¢eskych korunach
(K¢). Spolecnost je tedy vystavena riziku, Ze v ptipad€ oslabeni britské libry (GBP), popt. posileni
¢eské mény nemusi ptivodné kalkulovany objem GBP pottebnych pro splaceni piislusné ¢astky
odpovidat, coz mizZe mit negativni vliv na jeji schopnost splatit fadn¢ a v€as Dluhopisy.

Cenové riziko

Sesterské spolecnosti jsou vystaveny riziku zmény hodnoty nemovitosti vcetné rizika jejich
pronajmu, piipadné prodeje. Pokud by bylo nutné sniZovat ndjemné nebo pokud by doslo ke sniZeni
cenové hladiny najmi, mohla by mit tato skute¢nost negativni vliv na hospodarské vysledky
Sesterskych spolecnosti. Cenovému riziku jsou Sesterské spolecnosti vystaveny také ve fazi vystavby
a realizace Projektu, kdy mtize dojit ke zménam cen stavebnich dodévek a dodavanych sluzeb, které
ovlivituji vysi investi¢nich nakladi Projektu a jeho planovanou profitabilitu.

Riziko urokové sazby

Jelikoz Uvéry poskytnuté Sesterskym spolenostem, které byly nasledné postoupeny na Nové
dluzniky budou zaloZeny pfevazné na pohyblivé tirokové sazbé (vazané na plovouci trokové sazby,
napi. LIBOR), bude Spolecnost vystavena riziku snizené Grokové sazby, a tim sniZzeného vynosu z
uveru.

Riziko spojené s pripadnym konkurznim (insolven¢nim) Fizenim Novych dluzniki

Nebudou-li Novi dluznici schopni platit své splatné dluhy, mohou se stat predmétem konkursniho
(insolvenéniho) fizeni. Neni moZné pfitom s ohledem na pravni upravu mezinarodniho insolvenéniho
prava s jistotou stanovit, podle kterého pravniho fadu nebo pravnich fadi bude zahajeno insolvencni
nebo obdobné fizeni, natoz pak jeho vysledek.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a danovym prostiredim

Na vysledky podnikani a finan¢ni situaci Sesterskych spole¢nosti a Spole¢nosti mohou mit neptiznivy
vliv faktory tykajici se Velké Britanie, Ceské republiky a Slovenské republiky, které nelze objektivné
predvidat a které je mozné rozd¢lit na faktory politické, ekonomické, pravni a socidlni. Sesterské
spolecnosti ani Spole¢nost nemohou tyto faktory jakkoliv ovlivnit, zejména pak nemuizou zajistit, ze
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politicky, ekonomicky ¢i pravni vyvoj ve Velké Britanii (pfedev§im pak vzhledem k probihajicimu
tzv. Brexitu), Ceské ¢i Slovenské republice bude ptiznivy ve vztahu k jejich podnikani.

Rizika spojena s vykonnosti britské, ¢eské a slovenské ekonomiky

Jakéakoli zména hospodarské, regulatorni, spravni nebo jiné politiky britské, ceské nebo slovenské
vlady, jakoZ i politicky nebo hospodaisky vyvoj ve Velké Britanii, Ceské a Slovenské republice, nad
kterym skupina Spole¢nosti nemd kontrolu, by mohl mit vyznamny dopad na stav ekonomik obou
uvedenych zemi a tim 1 na podnikani, hospodaiskou a financni situaci Sesterskych spolec¢nosti
(ptipadné celé Skupiny) nebo na jeji schopnost dosdhnout svych obchodnich cila.

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

V roce 2016 bylo piijato rozhodnuti Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska o
vystoupeni z Evropské unie. Toto rozhodnuti ptineslo na globalni trhy zna¢nou miru nejistoty, jelikoz
jde o bezprecedentni akt a diisledky jsou tak obtizné predikovatelné. Vzhledem na velikost a globalni
vyznam této ekonomiky mize negativni pribeh vyjedndvani zptisobit dalsi nejistotu na trzich, véetné
trhu realitniho, na kterém budou po realizaci Projektu ¢iny Sesterské spole¢nosti. Pfes odmitnuti
Dohody o vystoupeni Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska z Evropské unie dolni
komorou parlamentu této zem¢ v lednu 2019, v tijnu 2019 se podafilo britskému premiérovi dojednat
»hovou* Dohodu o vystoupeni. Spojené kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska opustilo 31. 1.
2020 Evropskou unii (,,EU*) a do konce roku 2020 platila nadale legislativa EU, vnitiniho trhu a
celni unie tzn. podminky vzajemnych vztahti pro obCany i hospodaiské subjekty zistaly de facto
neménné. EU a Spojené kralovstvi dosahly vzajemné pobrexitové dohody, ktera upravuje obchodni
vztahy a spolupraci obou stran od 1. ledna 2021 a kterd zajisti vyhnuti se komplikacim pfi
obchodovani obou stran a uplatiiovani nejen pravidel Svétové obchodni organizace (WTO).

Riziko uniku informaci

V ptipad¢ uniku citlivych informaci ze strany téchto osob o Spolecnosti, Sesterskych spole¢nostech
(nebo celé skupin€ Spolecnosti) €i jejich Cinnostech miiZze dojit k ohroZeni jejich fungovéani nebo
ztraty dosavadniho postaveni na trhu, coz by mohlo ve svém diisledku ptinést zhorSeni finan¢nich
vysledkl Spole¢nosti a/nebo Sesterskych spolec¢nosti.

Riziko ukonceni vyznamnych smluvnich vztahu

I pfes to, Ze si celd skupina Spolecnosti zaklada na ptatelskych a korektnich vztazich s obchodnimi
partnery, nemiZze Spolecnost zarucit, ze vlivem nepiedvidatelnych udalosti nedojde k pfedcasnému
ukonceni zasadnich smluvnich vztaht ¢i zméné€ jejich parametrli, coz by mohlo mit negativni dopad
na priibéh a v€asné dokonceni Projektu a jeho kone¢nou profitabilitu.

Riziko schopnosti ziskat odpovidajici financovani

Sesterské spolecnosti nemusi ziskat na trhu financovani za o¢ekévanych podminek. NemoZznost ziskat
takové financovani miize vést k nutnosti financovat vystavbu za méné vyhodnych podminek (zejména
ve vztahu Kk vysi tirokové sazby), pfipadné k nedostatecnosti financovani vystavby. V disledku toho
muze byt snizena ziskovost Projektu, a tim padem i neptiznivé ovlivnéna schopnost Sesterskych
spolecnosti splacet uvéry.

vvvvvv

riziky jsou pro Spolecnost tivérové riziko a riziko likvidity):

Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (odbératel, dluznik) nesplni své smluvni zavazky a
Spolecnosti tak vznikne finanéni ztrata. Spolecnost prostiedky ziskané emisi dluhopisit pouziva na
financovani projektovych spolecnosti prostiednictvim dluznikii TRIPTYCH OFFICES a TRIPTYCH
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RESIDENTIAL, na které byly postoupeny ptij¢ky ptivodnich dluznikt Park Side London a Park Side
Offices, jez spolecnost ziskala formou odkoupeni pozice a piistoupeni k dluhu vii¢i financujicimu
syndikatu bank.

Novym Dluzniklim nebyl ptidélen uvérovy rating. Spolecnost ma vlastni systém pro posuzovani
kreditniho rizika a na zadklad¢ pravidelnych informaci vyhodnocuje schopnost dluznika splacet.
Spolecnost pfifazuje aktiviim stupen rizikovosti zaloZzeny na datech, ktera vychazeji z predpokladu
mozného rizika ztraty (vyplyvajiciho napt. z ucetnich vykazii dluznika, manazerskych vypocti atp.)
¢i mozného rizika pozdni thrady, na které se pouzije kvalifikované posouzeni kreditniho rizika.

Riziko likvidity
Riziko likvidity je riziko, Ze se Spolecnost dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych se
svymi finan¢nimi zavazky, které se vyporadavaji prostrednictvim penéz nebo jinych finanénich aktiv.

Spole¢nost dba standardné na to, aby méla dostatek hotovosti a aktiv s kratkodobou splatnosti k
okamzitému pouziti na kryti ocekdvanych provoznich ndkladi na 90 dni, a to vcetné¢ splaceni
finan¢nich zavazk, nikoliv vSak na kryti ndkladl z potencialnich dopadii extrémnich situaci, které
nelze pfimétené predvidat.

Ménové riziko

Spolecnost je ve své ¢innosti vystavena nizkému riziku vykyvu kurzu, nebot’ vétSina transakci se
odehrava ve funkéni meéné. Poskytnuté jistiny uvérit v GBP Spole€nost podchytila uzavienim
ménovych swapt s bankou a dopad cizi mény na vysledky Spole¢nosti eliminovala.

Pokud jsou uvadZeny vSechny penézni polozky, jez nejsou predmétem ménového swapu (tj. uroky
plynouci z poskytnutych uvérit), evidované k 31. prosinci 2020 v cizi mén¢ a soucasné by doslo ke
zméné meénového kurzu CZK/GBP o 1 CZK/GPB (zhodnoceni / znehodnoceni CZK vi¢i GBP),
vysledek hospodateni by byl o 10 675 tis. K¢ nizsi (pfi zhodnoceni CZK viici GBP by Spolecnost
uznala kurzovou ztratu) nebo vyssi (pfi znehodnoceni CZK vici GBP by Spole¢nost uznala kurzovy
zisk).

Urokové riziko

Poskytnuté uvéry jsou uroceny pohyblivou urokovou sazbou navézanou na 12M LIBOR, vydané
dluhopisy byly vydany jako diskontované dluhopisy s pevnou urokovou sazbou. Nominalni ¢astky
finan¢nich néstrojt a dalsi blizsi Informace jsou uvedeny v bodé€ 5 — Poskytnuté Gvéry a v bodé 8 —
Vydané¢ dluhopisy, ucetni zaverky.

Provozni riziko

Provozni riziko je riziko ztrat ze zpronevé€r, neopravnéné ¢innosti, chyb, opomenuti, neefektivnosti
nebo ze selhani systému. Riziko tohoto typu vznika pfi v§ech ¢innostech a hrozi v§em podnikatelskym
subjektlim. Provozni riziko zahrnuje 1 pravni riziko.

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

e pozadavky na sesouhlasovani a monitorovani transakci,

¢ identifikace provoznich rizik v rdmci kontrolniho systému,

e ziskanim pfehledu o provoznich rizicich si Spolecnost vytvaii piredpoklady
ke stanoveni a nasmérovani postupt a opatieni, ktera povedou k omezeni provoznich
rizik a k pfijeti rozhodnuti o:
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-uznani jednotlivych existujicich rizik;
- zah4jeni procest, které povedou k omezeni moznych dopadii; nebo
- zuzeni prostoru k rizikovym ¢innostem nebo jejich uplném zastaveni.

Spolecnost dodrzuje veskeré pozadavky na spravu a fizeni spolecnosti, které stanovi obecné zavazné
pravni predpisy Ceské republiky, zejména ZOK.

Vyznamna soudni Fizeni:

Spolecnost neni tcastnikem zadného soudniho sporu ani arbitrazniho fizeni, pficemz tcastenstvi
V soudnich sporech ani arbitraznich fizenich v dohledné budoucnosti jednatelé neptedpokladaji.

Vyznamné smlouvy:

Spole¢nost uzaviela k 31. 12. 2020 nasledujici vyznamné smlouvy:

Dne 5. 6. 2020 Spole¢nost uzaviela se spole¢nosti Park Side Offices Ltd. dodatek ¢. 5 ke Smlouvé o
syndikovaném uvéru, kde se strany dohodly na postoupeni prav a povinnosti vyplyvajicich ze
smlouvy Original Facility Agreement ze dne 29. 3. 2019, ve znéni dodatkt z pavodnich dluznika
(Sesterskych spolec¢nosti) na Nové dluzniky a zaroven se strany dohodly, Ze ptvodni dluznici
(Sesterské spole¢nosti) a Novi dluznici uzaviou smlouvu 0 seniornim financovani se seniornim
vétitelem. Dodatkem ¢. 5 doslo k upravé uveérového ramce syndikovaného uvéru na 30.872.851,06
GBP se splatnosti 20.11.2024.

Dne 5. 6. 2020 Spolec¢nost uzaviela se spolecnosti Park Side London Ltd. dodatek ¢. 8 ke Smlouvé o
syndikovaném uvéru, kde se strany dohodli na postoupeni prav a povinnosti vyplyvajicich ze
smlouvy Original Facility Agreement ze dne 25. 7. 2018 ve znéni pozdéjsich dodatkt, z ptvodnich
dluznikt (Sesterskych spole¢nosti) na Nové dluzniky a zaroven se strany dohodly, Ze pivodni
dluznici a Novi dluznici uzaviou smlouvu o seniornim financovani se seniornim véfitelem Dodatkem
¢. 8 doslo k upravé uvérového ramce syndikovaného uvéru na 90.353.000 GBP se splatnosti
20.11.2024.

Dne 5. 6. 2020 Spole¢nost uzaviela se spole¢nosti TRIPTYCH OFFICES LTD Assignment of interest
in a compensation agreement a dne 5. 6. 2020 se spole¢nosti TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD
Assignment of interest in a compensation agreement.

Kromé¢ shora uvedeného Spole¢nost neuzaviela zadné jiné smlouvy mimo bézné podnikani v ramci
své podnikatelské ¢innosti, ani nebyly uzavieny smlouvy ¢lent v ramci Skupiny, které by mély
podstatny vliv na zavazky spole¢nosti nebo ¢lent skupiny za posledni ucetni obdobi.

Majetkové ucasti, které zakladaji rozhodujici vliv Spole¢nosti:

Spolecnost nema zadné majetkové ucasti.

Informace o porizovani vlastnich kmenovych listii, obchodnich podila a akcii, zatimnich listi,

obchodnich podili ovladajici osoby:
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Spolecnost ve sledovaném obdobi nenabyla vlastni kmenové listy, obchodni podily ¢i akcie, zatimni
listy, obchodni podily ovladajici osoby.

Udaje o o¢ekavané hospodaiské situaci a budoucich investicich v roce 2021:

V pribéhu roku 2021 Spole¢nost hodla usilovat o dosazeni kladného hospodaiského vysledku a
efektivni hospodaieni. Zadné dalsi investice Spole¢nost v dal$im roce neplanuje a bude se snazit
dosdhnout zisku prostfednictvim poskytnutych tvéri Sesterskym spolecnostem, které byly nasledné
postoupeny Novym dluzniktim, jelikoz zadné dalsi aktivity Spole¢nost nema. Spolecnost se bude
snazit dosdhnout kladného hospodaiského vysledku prostiednictvim urokového spreadu na
poskytnutych tvérech.

I ptes odchod Velké Britanie z Evropské unie ke dni 31. 1. 2020, realitni trh v Londyné se stale drzi
na vysoké urovni. Londyn patii dlouhodobé mezi nejdrazsi metropole na svété a 1aka stale nejvice
zahrani¢nich investic do nemovitosti. Z toho diivodu Spole¢nost nepiedpoklada neptiznivé dopady
brexitu na projekty Sesterskych spolecnosti a tim padem ani na schopnost Sesterskych spolecnosti,
resp. Novych dluzniki splatit poskytnuté uvéry.

Ostatni informace o skutecnostech, které nastaly az po konci rozvahového dne:

Prvni ¢tvrtleti roku 2021 bylo opét vyznamné ovlivnéno $ifenim novych mutaci virového onemocnéni
COVID-19.

V reakci na zdravotni rizika a rychlé Sifeni viru zavedly vlady jednotlivych zemi opét tadu
restriktivnich opatfeni. Zavedena opatfeni dopadla negativné na naprostou vétSinu trhit bez
sektorového ¢i geografického rozliSeni. Pies rozsahlé stimuly z fiskdlni i monetarni oblasti
predstavené vladami a ménovymi autoritami je vyhled na dal§i mésice a celkovy dopad pandemie
COVID-19 stale nejasny a nejistota zastava urcujicim faktorem vyvoje na trzich. Klicovymi
parametry pro dalsi vyvoj ekonomické situace bude délka obdobi, po které¢ budou restriktivni a
ochrannd opatfeni stanovena vladnimi organy platna, a jaka bude jejich forma.

Ocdcekavané dopady na hospodareni Spole¢nosti

Spole¢nost ma ve svém portfoliu dlouhodobé uvéry poskytnuté svym Sesterskym spole¢nostem, které
byly nasledné postoupeny na Nové dluzniky. Spolecnost neocekava zmény ve splaceni uvéru ¢i
jinych parametrech avérh stanovenych ve smluvnich podminkéch.

Vzhledem na protipandemicka opatfeni, ktera byla v pribéhu roku ve Velké Britanii, doSlo k
mirnému posunu ¢asového harmonogramu vystavby projektu Triptych Bankside v Londyné, ale
vzhledem na aktudlni situaci a plan postupného uvolfiovani protipandemickych opatieni, ktery se
spustil 8. unora 2021, vedeni Spole¢nosti nepiedpoklada dalsi posun v Casovém harmonogramu
projektu. Ze strany klientli doslo v prabéhu roku 2020 k poklesu z4jmu o koupi bytil v projektu, ale
v souvislosti s uvoliiovanim opatfeni a marketingovou kampani projektu v zahranici, vedeni dale
predpoklada opétovny narlst zajmu, i vzhledem na komparativni vyhodu projektu proti konkurenci
z divodu dokonceni v dobé nizké nabidky podobnych rezidencnich projektl na trhu ve spojeni s
exkluzivni lokalitou v centru Londyna. Na zéklad¢ aktudln€ vefejné dostupnych informaci a aktualné
dosahovanych klicovych indikatorG vykonnosti Spolecnosti, jeji vedeni neptfedpoklada piimy
okamzity a signifikantné neptiznivy vliv pandemie Covid-19 na Spolecnost a jeji finan¢ni situaci.
Vedeni Spolecnosti situaci pozorné€ sleduje a bude na ni reagovat s cilem zmirnit dopad ptipadnych
podobnych udalosti a okolnosti, pokud nastanou. Vedeni Spole¢nosti zvazilo potencialni dopady
COVID-19 na své aktivity a podnikani a dosp€lo k zaveru, ze nemaji vyznamny vliv na piredpoklad
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neomezené doby trvani podniku. Vzhledem k tomu byla ucetni zavérka k 31. 12. 2020 zpracovéana za
predpokladu, Ze Spole¢nost bude nadale schopna pokracovat ve své Cinnosti.

Udaje o organizacnich slozkach:

Spole¢nost nema zadnou organizacni slozku umisténou v zahranici.

Vydaje na vyzkum a vyvoj:

Spolecnost ve sledovaném ucetnim obdobi nevynakladala zadné vydaje v oblasti vyzkumu a vyvoje.
Udaje o investicich do hmotného a nehmotného investi¢niho majetku:

Spolecnost v prubéhu roku 2020 neuskutecnila Zadné zasadni investice do hmotného a nehmotného
majetku.

Udaje o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi a pracovné pravnich vztazich:

Spolecnost v pribéhu roku 2020 nevyvijela zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.
Spolecnost nema zadné zaméstnance.

Odmény uctované auditory:

V roce 2020 byly auditory uctovany nasledujici odmeény (v tis. K¢):

audit Gcetni zavérky za rok 2020 a vyro¢ni 194
zZpravy

odmény uctované za jiné ovéfovaci sluzby 0

odmény uctované za daitové poradenstvi 0
odmény Gctované za jiné neauditorské 0
sluzby

Cestné prohlaseni

Jednatelé Spolec¢nosti prohlasuji, ze veskeré informace a udaje v této vyrocni zpraveé odpovidaji
skutecnosti a Zadné podstatné okolnosti nebyly vynechany a Ze tato vyro¢ni zprava podava vérny a
poctivy obraz o finan¢ni situace Spole¢nosti, jeji podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodateni
Spolecnosti za uplynulé ucetni obdobi a podle nejlepsiho védomi jednateld Spolecnosti, veskeré
informace a udaje v této vyrocni zpravé odpovidaji vyhlidkdm budouciho vyvoje finanéni situace,
podnikatelské ¢innosti a vysledklim hospodateni Spolecnosti.
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V Bratislavé dne 29. 4. 2021

;:@er Remenar \
i
ML

Ing. Pavel Pelikan
jednatel
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1. DOPLNUJICI INFORMACE

Informace o zasadach a postupech vnitini kontroly a pravidlech pristupu Spole¢nosti
Kk rizikim, kterym Spole¢nost miiZe byt vystavena ve vztahu k procesu tucetniho vykaznictvi

Vnitini kontrolni systém zahrnuje kontrolni mechanismy vytvofené v rdmci Spolecnosti. Zajist'uje,
vyhodnocuje a minimalizuje provozni, finan¢ni, pravni a jina rizika ve Spolecnosti. V rdmci vnitiniho
kontrolniho systému jsou stanoveny pracovni postupy, rozdéleny pravomoci a odpovédnosti. V ramci
ucetni jednotky jsou provadény prubézné kontroly vazeb mezi jednotlivymi ucty v oblasti
dlouhodobého majetku, kratkodobého finan¢niho majetku a v oblasti zictovacich vztahli. Vysledky
vnitini kontroly jsou objektivné a pravideln¢ vyhodnocovany. U piipadnych zjisténi jsou stanovena
opatieni k naprave zjisténych nedostatkd. Finanéni kontrola ve vztahu k procesu ucetniho vykaznictvi
je zajistovana managementem Spolecnosti jako souc¢ast vnitiniho fizeni pii piipraveé operaci pied
jejich schvalenim, v pritbéhu operaci az po jejich vypotfadani. Systém zpracovani Gcetnictvi se fidi
ptislusnymi ustanovenimi platnych pravnich piedpisti Ceské republiky zakontl.

Systém vnitini kontroly ve Spole€nosti spo¢iva zejména jak na internich kontrolnich mechanismech
a aktivni ¢innosti vyboru pro audit, tak i na externim auditu, ktery je provadén jednou do roka za
béZné ucetni obdobi. Vysledky auditu jsou pfedkladany jednatelim a vyboru pro audit Spole¢nosti,
ktefi z nich vyvozuji disledky a nasledné kroky.

Jednatelé Spolecnosti jsou v rdmci vnitini kontroly odpovédni za:
- spolehlivost a sdileni informaci,
- dodrZovani obecn¢ zavaznych pravnich norem a internich postupi,
- ochranu majetku a spravné vyuzivani zdroju,
- dosahovani stanovenych cili.

Spolecnost ma ztizen vybor pro audit.

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

Organy Spole¢nosti

V souladu s aktualnim znénim zakladatelské listiny Spole¢nosti jsou organy Spolecnosti valna
hromada, jednatelé a vybor pro audit, pficemz valna hromada jako nejvys$si organ Spoleénosti voli a
odvolava jednatele a Cleny vyboru pro audit.

A) VALNA HROMADA

Valna hromada je nejvysSim organem Spolecnosti. Do vyluéné plisobnosti valné hromady nélezi
rozhodnuti o otdzkach, které zdkon nebo zakladatelska listina Spolecnosti zahrnuji do pisobnosti
valné hromady, zejména:

- rozhodovani o zméné obsahu zakladatelské listiny, nedochazi-li k ni na zaklad¢ jinych
pravnich skutecnosti;

- volba a odvolavani likvidatora, vcetné¢ schvalovani smlouvy o vykonu funkce a
poskytovani plnéni podle § 61 ZOK;

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

- udélovani pokynt jednateliim a schvalovani koncepce podnikatelské ¢innosti spole¢nosti
(v€etné jednaciho fadu pro jednatele), nejsou-li v rozporu s pravnimi piedpisy; valna
hromada muZe zejména zakazat jednatelim urCité pravni jednani, je-li to v zajmu
Spolecnosti.

Valna hromada si miize vyhradit rozhodovani o vécech, které jinak nélezeji do plisobnosti jinych
organti spole¢nosti.

Valnd hromada je schopna se usnaset, pokud piitomni spole¢nici, kteti maji alespoii 51 % vSech hlast.
Valna hromada rozhoduje alespon prostou vétSinou hlast pritomnych spolecnikii, pokud ZOK, jiné
zakonné predpisy nebo zakladatelska listina Spolecnosti nevyzaduji vyssi pocet hlast. Jelikoz méa
Spolecnost pouze jediného spolecnika, valnd hromada se nekona a jeji plisobnost vykonava jediny
spole¢nik.

Dalsi tprava jednani a zptisobu rozhodovani valné hromady, stejné jako Gcast na valné hromad¢ a
prava spole¢nikii na valné hromadé, zpisob svolani valné hromady a nahradni valnou hromadu
upravuje zakladatelska listina Spole¢nosti.

B) JEDNATELE

Statutarnim organem Spolecnosti jsou 2 (dva) jednatelé, ktefi fidi ¢innost Spole¢nosti a ptislusi jim
obchodni vedeni Spole¢nosti. Kazdy z jednatelti zastupuje Spole¢nost samostatné. Jednatelé se fidi
zasadami schvalenymi valnou hromadou za podminky, Ze tyto zdsady nejsou v rozporu se ZOK.
Jednatelé rozhoduji o vSech zalezitostech Spolecnosti, které nejsou zdvaznymi pravnimi predpisy ¢i
zakladatelskou listinou Spole¢nosti vyhrazeny do piisobnosti valné hromady.

Jednateltim pfislusi zejména:
- zajiStovani fadného ucetnictvi;
- predkladaji valné hromadé fadné, mimotadné, konsolidované a mezitimni Ucetni zavérky a
navrh na rozdéleni zisku nebo thradu ztraty.

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

Jednatelé byli v roce 2020 vrcholovym vedenim (managementem) Spole¢nosti.

C) VYBOR PRO AUDIT

Vybor pro audit je kontrolnim orgdnem, ktery zeyména odpovida za dohled nad procesem sestavovani
ucetni zavérky a systémem Uc¢innosti vnitini kontroly a vnitiniho auditu. Dale posuzuje nezavislost
statutarniho auditora a auditorské spolecnosti a poskytovani neauditnich sluzeb.

Vybor pro audit se sklada ze tii (3) ¢lentl, které voli a odvolava valna hromada, konkrétné Ing. Maria
Cvetkova, Ing. Maria Cemova, Ing. Tibor Heringes, kteii funkci vykonavaji ode dne 20. 9. 2019.

Vybor pro audit je zptsobily se usnaset za tcasti nadpoloviéni vétSiny vSech ¢lenti. Pii rozhodovani
ma kazdy z ¢lenii vyboru pro audit jeden hlas. Vybor pro audit rozhoduje nadpolovi¢ni vétSinou hlast
vSech svych ¢lent. SloZeni, ustanoveni a funk¢ni obdobi Clent vyboru pro audit, svolani zasedani
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vyboru pro audit, zasedani vyboru pro audit, povinnosti vyboru pro audit upravuje zakladatelska
listina Spole¢nosti.

Informace o kodexu Fizeni a spravy Spole¢nosti:
Spolecnost, ani Skupina, nepfijala zadny kodex fizeni a spravy Spolecnosti, a to vzhledem ke
skutecnosti, Ze z hlediska charakteru vlastnictvi, kdy existuje jednoducha vlastnicka struktura

s jedinym spolec¢nikem, pfijeti kodexu fizeni a spravy Spolecnosti neni za téchto okolnosti relevantni.

Spolecnost se fidi a dodrzuje pozadavky na spravu a fizeni stanovené platnymi pravnimi predpisy
Ceské republiky, zejména OZ a ZOK.
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JTRE Financing 3, s.r.o.

Zprava auditora a ucetni zavérka
za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020

v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni ptijatém Evropskou unii
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Vykaz o iplném vysledku hospodareni

za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020
V tisicich K¢

Vynosové uroky

Nékladové uroky

Tvorba opravné polozky

Naklady/vynosy z derivatovych operaci
Kurzové rozdily

Nakoupené sluzby a ostatni finan¢ni naklady
Vysledek hospodaieni

Vysledek hospodai‘eni pi‘ed zdanénim dani z p¥ijma
Dan z ptijmi splatnd

Dan z ptijmi odlozena

Zisk/ztrata za obdobi

Ostatni uplny vysledek hospodaieni

Celkovy uplny hospodarsky vysledek za obdobi

Ptiloha k ui€etni zavérce na stranach 6 az 28 tvoii nedilnou soucast této ucetni zaverky.

Bod
prilohy

5,13
8,13
5,14
10, 13
13
12,13

11
11

Obdobi Obdobi
od 1. 1. 2020 od 1. 12. 2019
do 31.12.2020 do 31. 12. 2019

202 345 94 454

(160 028) (79 209)

(7 671) (5572)

86 037 (96 557)

(61118) 59 126

(4 176) (3 035)

55 389 (30 793)

55 389 (30 793)

(6 204) -

(5 753) 4769

43432 (26 024)

43432 (26 024)
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Vykaz o finanéni pozici

V tisicich K¢

Aktiva

Poskytnuté uvéry

Pohledavky z derivatovych operaci
Odlozena danova pohledavka
Dlouhodoba aktiva celkem

Pohledavky z derivatovych operaci
Pohledavky z obchodnich vztaht a jina aktiva
Penize

Kratkodoba aktiva celkem

Aktiva celkem

Vlastni kapital

Zakladni kapital

Kumulovany vysledek hospodateni
Vlastni kapital celkem

Zavazky

Vydané dluhopisy

Zavazky z derivatovych operaci
Odlozeny danovy zavazek
Dlouhodobé zavazky celkem

Kratkodobé piijaté financovani
Zavazky z derivatovych operaci

Zavazky ze splatné dané z pfijmu a jinych dani
Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky

Kratkodobé zavazky celkem
Zavazky celkem
Vlastni kapital a zavazky celkem

k 31. prosinci 2020

Ptiloha v ucetni zavérce na stranach 6 az 28 tvoii nedilnou soucast této ucetni zaverky.

Bod prilohy

5
10
11

K 31. 12. 2020 K 31.12. 2019

2633677 2 469 888
7235

- 4904

2640 912 2474792

709 -

2638 2 662

16 958 148 494

20 305 151 156

2 661 217 2625 948

10 10

16 832 (26 599)

16 842 (26 589)

2 595 185 2437001

38 164 117 877
849

2634198 2554 878

1955 95 580
1510
6204

508 2079

10177 97 659

2 644 375 2652537

2661 217 2 625 948
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Vykaz zmén vlastniho kapitalu

Za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020
V tisicich K¢

Stav k 31. prosinci 2018

Uplny hospoddisky vysledek celkem za vicetni
obdobi:

Zisk nebo ztrata

Rozdéleni zisku/ztraty z minulych let

Stav k 31. prosinci 2019

Uplny hospoddisky vysledek celkem za vicetni
obdobi:

Zisk nebo ztrata

Rozdéleni zisku/ztraty z minulych let
Zaokrouhleni

Stav k 31. prosinci 2020

Zakladni kapital Nerozdéleny Uplny vysledek Vlastni kapital
zisk/ztrata za za obdobi celkem

minulé obdobi
10 - (575) (565)
- - (26 024) (26 024)
- (575) 575 (575)
10 (575) (26 024) (26 589)
- - 43432 43 432
- (26 024) 26 024 -
- @) - @)
10 (26 600) 43432 16 842
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Vykaz o penéZnich tocich
k 31. prosinci 2020
V tisicich K¢

Za obdobi od Za obdobi od
Bod p¥ilohy 1.1.2020 do 1.12.2019 do
31.12.2020 31.12.2019
PROVOZNI CINNOST
Vysledek hospodaieni za i¢etni obdobi pred zdanénim 55 389 (30 793)
Neprimé penézni toky
Pfecenéni derivatl na realnou hodnotu 10, 13 (86 037) 96 557
Tvorba/rozpusténi opravnych polozek 5,14 7671 5571
Urokové néklady a tirokové vynosy 5,8,13 (42 317) (15 245)
?m’ena stavu pohledavek z obchodnich vztaht a 6 (33) (1 689)
jinych aktiv
Z’mena ostavu zavazki z obchodnich vztaht a jinych 9 (1572) (9 202)
zavazkl
Primé penézni toky
Poskytnuté financovéni 5 (30 100) (2 266 163)
Piijaté Giroky 13,6 56 155
Vyplacené uroky 13,4 (1952) -
PenéZni tok z (pouZity v) provozni ¢innosti (98 895) (2 220 809)
FINANCNi CINNOST
Piijmy z emise dluhopist 8 - 2 336 470
Vydaje souvisejici s emisi dluhopist (poplatky) 8 - (49 862)
Kontokorentni tvér 4 (93 624) 95 580
Iv’.eneznf tok generovany z (pouZity v) finan¢ni (93 624) 2382 188
c¢innosti
Cisté zvySeni/snizent penéznich prostiedkii a penéznich (192 519)
: . 4 161 379
ekvivalentii
Stav penéZnich prosti‘edkii a penéZnich ekvivalenti na pocatku 148 494
VD . 28 317
ucetniho obdobi
Dopad nerealizovanych kurzovych rozdilti na zménu finan¢nich 60 983
© e (41 202)
prostiedki
Stav penéZnich prostiedkii a penéZnich ekvivalenti na konci 16 958 148 494

ucetniho obdobi
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Priloha v ucetni zavérce
1. VsSeobecné informace

Ucetni zavérka je sestavena za spolecnost JTRE Financing 3, s.r.o. (,,Spole¢nost”), ktera vznikla
13. listopadu 2018 zapsanim do obchodniho rejstiiku pod spisovou znackou C 304478 vedeném u
Méstského soudu v Praze, ICO spoleénosti je 076 35 362. Hlavni ¢innosti Spole¢nosti je vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona.

Spolec¢nost byla zalozena vyhradné za ucelem emise dluhopist, pficemz vytézek z emise dluhopisti
pouziva na poskytnuti financovani spole¢nosti Park Side London Ltd a Park Side Offices Ltd. Dne
17. ervence 2020 doslo ke zméné ve struktufe financovani, v nichz ptivodni dluzniky nahradily
spolecnosti TRIPTYCH OFFICES LTD a TRYPTYCH RESIDENTAL LTD, jez jsou matetskymi
spole¢nostmi ptvodnich dluznika

Utetni obdobi Spole¢nosti je shodné s kalendafnim rokem. Uéetpi zavérka byla sestavena
za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020 (dale jen ,,2020%). Udaje za srovnatelné obdobi
predstavuji udaje od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 (dale jen ,,2019%).

Sidlo Spolecnosti
Sokolovska 700/113a,
Karlin, 186 00 Praha 8,
Ceska republika

Slozeni statutdarniho organu k 31. prosince 2020 a zaroven od zaloZeni Spolecnosti:

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

Jedinym spolecnikem Spolecnosti a oviadajici osobou je k 31. prosinci 2020 a zdroven od zaloZeni

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

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (dale ,,JTRE®), je spole¢nost se sidlem 1061
Nikoésie, Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, Ist floor, Flat/Office 12, Kyperska
republika, Registracni Cislo: HE 217553. Spolecnik je spole¢né ovladdan témito osobami s
nasledujicimi podily: Peter Korbacka (19%), Peter Remenar (16,2%), Pavel Pelikan (16,2%),
Juraj Kalman (16,2%), Miroslav Fiilop (16,2%), Michal Borgul'a (16,2%).

Organizacni struktura:

Spolecnost je soucasti konsolidacniho celku JTRE. Informace tykajici se zalozeni matetské
spole¢nosti JTRE a jeji vlastnické struktury jsou zvefejfiovany v konsolidovanych ucetnich
zavérkach spolecnosti JTRE.
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2.  Vychodiska pro sestaveni individualni ucetni zavérky
(a) Prohlaseni o shodé s ucetnim pravidly a vychodiska sestaveni icetni zavérky

Ugetni zavérka byla pfipravena v souladu s Mezinarodnimi standardy uéetniho vykaznictvi (IFRS),
Mezinarodnimi ucetnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) (spolecné pouze
IFRS) vydanymi Radou pro Mezinarodni tcetni standardy (IASB) a ptijatymi Evropskou unii (EU).
Uletni zavérka vychazi z predpokladu pokradujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni ucetni
zaveérky narusen.

Ucetni zavérka vychazi z predpokladu pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni Gcetni
zaveérky narusen, a je sestavena na bazi historického ocenéni s vyjimkou ocenéni finan¢nich nastroji, u
nichz je uvazeno vhodné v souladu s pozadavky i ocenéni realnou hodnotou.

Sestaveni ucetni zaveérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Spolecnosti uskutecnilo odhady
a predpoklady, které ovliviuji hodnoty vykazované v ucetnich vykazech a souvisejicich komentarich.
Odhady a usudky ucinéné pfi sestavovani této ucetni zaveérky se tykaji rtznych ucetnich oblasti a
nejvyznamnéjsi z nich jsou ptiblizeny v dalSich castech této ucetni zaverky.

(b) Zmény v Gletnich pravidlech
Nova a novelizovana icetni pravidla IFRS prijata Spole¢nosti

Spole¢nost uvazila pii sestavovani této ucetni zavérky nasledujici novelizace IFRS, jejichz Géinnost je
od 1. 1. 2020 a které¢ nemé&ly vyznamny vliv na vysledky a informace prezentované v této ucetni
zaveérce ve srovnani s predchazejici roéni ucetni zaveérkou za rok 2019:

» Novy Koncepéni ramec tcetniho vykaznictvi zalozeného na IFRS, ktery se a priory netyka
vykaznictvi Spole¢nosti, nebot’ je nutné respektovat pozadavky standardi a interpretaci. V jeho
dasledku vSak miize dojit k upraveé vykladu stavajicich pravidel, resp. mohou byt upravena pravidla
IFRS v budoucnu, coz miize vést ke zménam Ucetnich pravidel Spole¢nosti. Diivody novelizace
spoCivaji v doplnéni upravy dosud neupravenych oblasti (Uprava prezentace a zvefejiiovani
informaci, vymezeni vykazujici jednotky, ocefiovani a oduznani), v aktualizace definic aktiv a
zavazkli a ve vyjasnéni souCasné upravy (napf. pojeti nejistoty pii ocefiovani). Spolecnost
neoc¢ekava zasadni dopad do ucetni zaverky, av§ak nova uprava bude zohlednéna pfi posuzovani
budoucich transakcich a pfi sestavovani budoucich ti¢etnich zavérek.

= Novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace upravujici definici podniku. Novelizace se dotyka
posouzeni transakce pofizeni jiného podniku a vyhodnoceni, zdali takova transakce je podnikovou
kombinaci dle IFRS 3 nebo jen pofizenim skupiny aktiv. Disledky takového vyhodnoceni jsou
zasadni pro zpusob zachyceni a souvisejici ocenéni, napt. pfecenéni nabyvanych Cistych aktiv,
identifikace a ocenéni goodwillu aj. Novelizace odstraiiuje z definice podniku podminku, ze
dasledkem podnikové kombinace miize byt snizeni nakladl, a nova definice je plné orientovana
vystupy kupovaného podniku (zbozi, sluzby poskytované zdkazniktim). Novelizace nove zavadi tzv.
test koncentrace, ktery bude volitelny a ucetni jednotka jej mlize vyuzit a rozhodnout, Ze realna
hodnota nabyvaného celku je tvofena (koncentrovana) redlnou hodnotou nabyvaného aktiva uvnitt
celku, a proto je transakce zachycena jako pofizeni skupiny aktiv, nikoliv jako podnikova
kombinace. Spole¢nost bude reflektovat upravu definice ve svych budoucich transakcich, piicemz
lze ptijmout obecné platny zaveér, Ze vice transakci mtze byt klasifikovano pravé jako potizeni
skupiny aktiv, nikoliv jako podnikové kombinace.

= Novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace Gicetni zavérky a IAS 8 Uetni pravidla, zmény v Giéetnich
odhadech a chyby upravujici definici vyznamnosti. Dle nové definice vyznamnosti (materiality) se
ucetni jednotka musi vyvarovat tzv. zastfeni informace (napt. vagné formulovat informace o
vyznamnych polozkach a udalostech, nevhodn¢ agregovat, resp. disagregovat, umistovat informace
na rizné pozice V Ucetni zavérce a poskytovat vyrazné vice informace a tim skryvat informace
podstatné). Pti posuzovani vyznamnosti musi byt zfetel na primarni uzivatele, nikoliv celou skalu
moznych uzivatelt. V neposledni fad¢ informace musi byt posuzovany tak, ze lze ocCekdvat, ze
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mohou mit vliv na rozhodovani uzivatelil, nikoliv zdali jej ovlivni. U&innost novelizace je
prospektivni na udalosti a transakce uskute¢néné od poc¢atku prvotni aplikace. SpoleCnost neocekava
zasadni dopad do ucetni zavérky, av§ak nova tprava bude zohlednéna pii posuzovani budoucich
transakcich a pfi sestavovani budoucich Gcetnich zavérek.

Novelizace IFRS 9 Finan¢ni nastroje, IAS 39 Financni nastroje: ¢tovani a ocefiovani a IFRS 7
Finan¢ni nastroje: zvefejiiovani nazvana Interest Rate Benchmark Reform je prvni reakci IASB na
potencialni zmény, které mtze pfinést reforma IBOR sazeb na tcetni vykaznictvi. IBOR sazby, t;.
EURIBOR, PRIBOR apod. jsou uvazovany jako referen¢ni irokové sazby (pouzivaji se napt. jako
zakladna pfi ur€ovani variabilniho uroc¢eni) a vyjadiuji naklady na ziskani ivérového financovani.
Vzhledem k tomu, Ze se objevila otazka ohledné jejich dlouhodobého pouzivani, zvefejnéna
novelizace IFRS upravuje postup pii nahrazeni existujicich irokovych sazeb jinymi alternativnimi
sazbami a vypotadava dopady na zajistovaci ucetnictvi. Novelizace se dotyka i zvefejnéni a pfinasi
dodate¢né pozadavky na informace ohledné nejistoty vyplyvajici z reformy urokovych sazeb.
Novelizace nema dopad na Géetni zavérku Spole¢nosti.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS, ktera byla vydana, ale nejsou doposud
ucinna a nebyla Spole¢nosti pouzita

Do data schvaleni této ucetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které vsak
nebyly k po¢atku bézného ucetniho obdobi G¢inné a Spole¢nost je nepouzila pfi sestavovani této
ucetni zaverky:

V kvétnu 2017 byl vydan novy standard s oznac¢enim IFRS 17 Pojistné smlouvy (G¢innost pro ro¢ni
ucetni zaveérky zacinajici 1.1.2021 odlozena novelizaci z ¢ervna 2020 na 1.1.2023 a pozd¢;ji), ktery
pfinasi komplexni upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci, zveiejni) pojistnych smluv v G¢etnich
zaveérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tykd se primarné odvétvi pojistovnictvi. IFRS 17 nahradi
souCasnou neuplnou Upravu obsazenou v IFRS 4. Spole¢nost plsobi v jiném odvétvi, pojistné
smlouvy nevykazuje a novy standard dle sou¢asného vyhodnoceni nijak finan¢ni situaci a vykonnost
Spolec¢nosti neovlivni.

V lednu 2020 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zavérky nazvana
Klasifikace zavazkt jako kratkodobé nebo dlouhodobé (d€¢innost pro ro¢ni tcetni zaveérky zacinajici
1. ledna 2022 odloZena novelizaci z ¢ervence 2020 na 1.1.2023 a pozdé¢;ji s retrospektivni ucinnosti),
ktera poskytuje vSeobecnéjsi pristup ke klasifikaci zavazkl s ohledem na smluvni ujednani platna
k rozvahovému dni. Novelizace ovlivni pouze prezentaci zavazkli ve vykazu finanéni situace,
nikoliv jejich vysi nebo okamzik jejich zachyceni, stejn€ tak informace zvetejiiované o zavazcich
v ucetni zavérce. Novelizace vyjasiuje, Zze zdvazek musi byt prezentovan jako kratkodoby nebo
dlouhodoby s ohledem na préva a povinnosti U¢innd k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna
ocekavanim ucetni jednotky ohledné vypotadani (realizace ¢i uskutecnéni) zavazku. Spolecnost
posoudi novou upravu a vyplyvajici zmény, pfi¢emz neocekava zasadni dopad do Gcetni zavérky.
V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni — Pfijmy pied
zamySlenym uzitim (u¢innost pro ro¢ni ucetni zaveérky zacinajici 1.1.2022 nebo pozdéji), ktera
zakazuje ucetni jednotce snizovat pofizovaci ndklady o vynosy z prodeje vyrobkd vytvorenych
béhem zkuSebni faze majetku, tj. pfed uvedenim do stavu pro zamyslené vyuziti). Nové maji byt
tyto vynosy a téz souvisejici naklady uznany ve vysledku hospodafeni. Spole¢nost nevykazuje
majetky zahrnuté do kategorie Pozemky, budovy a zatizeni a neocekava dopad této novelizace.

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva —
Naklady nutné k naplnéni smlouvy (a¢innost pro ro¢ni uéetni zavérky zaéinajici 1.1.2022 nebo
pozdéji), ktera vyjasinuje naklady, které ma i€etni jednotka zahrnout do vycisleni nakladt nutnych
k naplnéni smlouvy pfi posuzovani, zdali je smlouva ztratova. Spole¢nost neocekava zasadni dopad
do ucetni zavérky.

V kvétnu 2020 byl vydan Vyro¢ni projekt zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020 (i¢innost pro ro¢ni ucetni
zaveérky zacinajici 1.1.2022 nebo pozdé€ji), ktery zahrnuje novelizace nasledujicich standardu:
novelizace IFRS 9 Financni nastroje vyjasiiuje poplatky, kter¢ ma ucetni jednotka uvazit, kdyz
posuzuje, zdali jsou podminky nového nebo modifikovaného finan¢niho zavazku podstatné odlisné
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od podminek pivodniho zavazku (vyjasnéni 10% testu). Novelizace IFRS 1 Prvni pfijeti IFRS
zjednodusuje aplikaci IFRS 1 dcefinou spolecnosti, ktera se stava prvouzivatelem pozdéji, jak jeji
matetskd spolecnost. Zjednoduseni se tyka ocenéni kurzového rozdilu z pfevodu tcetni zaveérky.
Novelizace IAS 41 Zemédélstvi odstraiiuje pozadavek na vylouCeni datiovych penéznich tokt
z ocenéni realné hodnoty, aby doslo k sesouhlaseni s pozadavky jinych standardi. Spoleénost
neoc¢ekava zadny vyznamny dopad z nove vydanych novelizaci.

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace (i€innost pro ro¢ni ucetni
zaveérky zacinajici 1.1.2022 nebo pozdéji), kterd pouze aktualizuje pravu o relevantni odkazy na
novy Koncepéni ramec. Jde o formalni novelizaci bez dopadu do Gcetni zavérky Spolecnosti.

V kvétnu 2020 byla vydéna novelizace IFRS 16 Leasingy — Ulevy z najmu v dusledku Covid-19
sucinnosti od 1. ¢ervna 2020. Novelizace reaguje praktickym zjednoduSenim na nova ujednani,
kterd se v ndjemnich vztazich objevila v dusledku Sifeni covid-19. Novelizace se dotykd pouze
najemct a umoziuje ulevy vzniklé jako piimy dusledek pandemie covid-19 nevykazovat jako
modifikaci leasingu, a tedy pfecenéni finan¢niho zavazku, ale jako tlevu z ndjemného s pfimym
dopadem do vysledku hospodateni. Spole¢nost neni v postaveni najemce a neo¢ekava dopad do své
ucetni zaveérky z titulu této novelizace.

V Cervnu 2020 byly vydéna novelizace IFRS 17 Pojistné smlouvy (G¢innost pro ro¢ni ucetni zaveérky
zaCinajici 1.1.2023 nebo pozdé€ji), jejimz cilem je pomoci spolecnostem s implementaci IFRS 17 a
usnadnit objasnéni dopadu IFRS 17 na finan¢éni vykonnost dotCenych spole¢nosti. Spolecnost
nespada do rozsahu IFRS 17 a novelizace tak nebude mit zadny dopad na jeji ucetni zavérku.

V srpnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 9 Financ¢ni nastroje, IAS 39 Finan¢ni nastroje: uctovani
a ocenovani, IFRS 7 Finanéni nastroje: zvetejiiovani, IFRS 4 Pojistné smlouvy a IFRS 16 Leasingy
nazvana Interest Rate Benchmark Reform — Phase 2 a je druhou reakci IASB na ocekavané zmény,
které by méla ptinést reforma IBOR sazeb na Gcetni vykaznictvi (u¢innost pro ro¢ni ucetni zaverky
za¢inajici 1. ledna 2021 a pozdé&ji). Novelizace upravuje postupy, jak v ucetni zavérce reagovat na
ptipadné zmény ve vysi smluvnich penéznich tokd finan¢nich néstroji a v zajistovacim ucetnictvi
v disledku zmén IBOR sazeb. Spole¢nost neoc¢ekava zasadni dopad do ucetni zavérky.

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

K datu schvaleni této ucetni zavérky nebyly dosud nasledujici standardy, novelizace a interpretace,
diive vydané IASB, schvaleny Evropskou komisi pro uziti v EU:

(©)

IFRS 14 Casové rozliSeni pii cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy
neschvalit, protoZe se jedna o docasny standard

IFRS 17 Pojistné smlouvy (vydany v kvétnu 2017 veetné€ uvazeni novelizace z ¢ervna 2020, ktera
odklada pocatek uc¢innosti na 1.1.2023))

Novelizace IAS 1 Klasifikace zavazki jako kratkodobych nebo dlouhodobych (vydana v lednu 2020
vcetné novelizace z Cervence 2020, ktera odklada pocatek ucinnosti na 1.1.2023)

Novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni — Piijmy pfed zamyslenym uzitim (vydana v kvétnu
2020 s ucinnosti od 1.1.2022)

Novelizace IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéné aktiva — Naklady nutné k naplnéni
smlouvy (vydana v kvétnu 2020 s a¢innosti od 1.1.2022)

Novelizace vyplyvajici z Vyrocniho projektu zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020 (vydané v kvétnu
2020 s ucinnosti od 1.1.2022)

Novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace (vydana v kvétnu 2020 s G€innosti od 1.1.2022)
Novelizace IFRS 9, IAS 39, IFRS 4 a IFRS 16 Interest Rate Benchmark Reform — Phase 2 (vydana
v srpnu 2020 s ucinnosti od 1.1.2021)

Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové pirepocty

Funkéni ménou Spolec¢nosti je ¢eska koruna (,,KE*), ktera je stejn€ tak ménou vykazovani, v niz
je sestavena a prezentovana ucetni zavérka. Transakce realizované v jinych ménach (cizi mény),
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(d)

(€)

nez je funkéni ména (K<), jsou prepocteny do mény funkéni okamzitym ménovym kurzem, tj.
ménovym kurzem platnym k datu realizace transakce.

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penézni aktiva a penézni zdvazky vedené v cizich ménach
prepocteny zavérkovym meénovym kurzem. Nepenézni polozky, které se ocenuji na bazi
historickych cen a byly ptivodné pofizeny v cizoménové transakcei, nejsou k rozvahovému dni jiz
preceniovany. Kurzové rozdily vyplyvajici z vypotfddani cizoménovych penéznich polozek nebo
z jejich precenéni k rozvahovému dni jsou uznany ve vysledku hospodateni za piislusné obdobi.

Sezonnost

Cinnost Spole¢nosti neni nijak ovlivnéna sezonnosti.
Pouzivani odhadi a souvisejici klicové zdroje nejistoty

Sestaveni ucetni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje pouzivani urcitych kritickych tucetnich
odhadu, které ovliviiuji vykazované polozky aktiv, zavazk, vynost a nakladi. Vyzaduje také,
aby vedeni Spolecnosti pii aplikaci ucetnich postupt uplatnilo predpoklady zaloZzené na vlastnim
usudku. Vysledné ucetni odhady — prave proto, ze jde o odhady — se ziidkakdy rovnaji ptislusnym
skute¢nym hodnotam.

Odhady a vychozi ptedpoklady jsou pribézné revidovany. Zmény ucetnich odhadii jsou
zohlednény v obdobi, v némz byla provedena oprava odhadu, a dale ve veskerych dotCenych
budoucich obdobich. Informace o nejistoté v predpokladech a odhadech, u nichz je vyznamné
riziko, Zze povedou k vyznamné upravé v nasledujicich ucetnich obdobich, jsou uvedeny
v nésledujicich bodech ptilohy:

e Bod 5 — Poskytnuté uvéry
¢ Bod 8 — Vydan¢ dluhopisy
e Bod 14 — Rizeni finanénich rizik

Rada u&etnich postupti a zveiejiiovanych informaci vyzaduje, aby byla stanovena realna hodnota
finan¢nich aktiv a zadvazkl. Spolec¢nost ma pro tyto ucely zavedeny systém kontroly stanoveni
realnych hodnot (véetné realné hodnoty na Grovni 3), pfi¢emz vyuziva sluzeb externich poradci.
Tito poradci pravidelné kontroluji vyznamné na trhu nezjistitelné vstupni tidaje a Gipravy ocenéni.
Pokud jsou informace ttetich stran, jako jsou kotace obchodnikil s cennymi papiry nebo ocenovaci
sluzby, pouzity ke stanoveni realné hodnoty, pak ocenovaci tym posoudi podklady obdrzené od
téchto tfetich stran s cilem rozhodnout, zda takové ocenéni spliiuje pozadavky IFRS vcetné
zatazeni do pfislusné tirovné v rdmci hierarchie stanoveni realné hodnoty.

vvvvv

udaje zjistitelné na trhu. Realné hodnoty se ¢leni do rliznych urovni v hierarchii realnych hodnot
na zéakladé¢ vstupnich udaji pouZitych pii oceniovani, a to nasledovne:

e Uroven 1: kotované ceny (neupravené) na aktivnich trzich identickych aktiv nebo
zavazku.

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

e Uroven 3: vstupni udaje pro dané aktivum nebo zévazek, které na trhu nelze zjistit
(nezjistitelné vstupni udaje).

Pokud lze vstupni tdaje pouzité k ocenéni realnou hodnotou aktiva nebo zavazku zatadit do
riznych Grovni hierarchie realné hodnoty, pak ocenéni redlnou hodnotou je jako celek zatazeno
do téZe tirovné hierarchie redlné hodnoty jako vstupni udaj nejnizsi urovné, ktery je vyznamny ve
vztahu k celému ocenovani.
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Realna hodnota nederivatovych nastrojii stanovovana Spolecnosti pro ucely zvetejnéni se vypocte
na zékladé soucasné hodnoty budoucich penéznich tokli z jistin a urokd, diskontovanych trzni
urokovou sazbou k rozvahovému dni.

Vykazovani podle segmentii

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

Vyznamné ucetni postupy
Stanoveni obchodniho modelu pro finanéni nastroje

Spolec¢nost posuzuje objektivni obchodni model, do kterého finan¢ni aktivum zatadi, na zdklade
nize uvedenych faktort:

- stanovené politiky a cile pro drzbu finan¢nich aktiv, naptiklad, zda strategie finan¢niho fizeni
je obdrzet budouci smluvené penézni toky, udrzeni urcité urokové sazby, fizeni splatnosti
finan¢nich aktiv ve vazb¢ na splatnost finan¢nich zdvazki, nebo ptedpokladané vydaje nebo
naopak piijmy z prodeje aktiv,

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

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

- jak vedeni Spolecnosti jsou odménovani, mj. zda jejich odmény jsou zalozeny na realné
hodnot¢ aktiva nebo zda jsou odmény zaloZzeny na fizeni smluvnich penéznich tok,

- Cetnost, objem a Cas prodeje financnich aktiv v uplynulém obdobi, ditvody pro tyto prodeje a
ocekavani do budoucna.

Finan¢ni aktivum pak mize byt zafazeno a nasledné ocenovano a vykazovano v ramci
nasledujicich typt portfolia:

- v zistatkové hodnoté (armortised cost),
- vrealné hodnoté do ostatniho tplného vysledku hospodaieni (FVOCI),
- Vvrealné hodnoté do vykazu ziski a ztrat (FVTPL).

Financni aktiva nejsou prefazena do jiného modelu, dokud spolecnost neptehodnoti a nezmeéni
svilj obchodni model pro fizeni téchto finan¢nich aktiv. V takovém ptipadé vsechna dotcena
finan¢ni aktiva jsou reklasifikovana k prvnimu dni prvniho obdobi nasledujicim po zméné
obchodniho modelu.

Finanéni aktiva jsou ocenéna v nab&hlé hodnoté, pokud jsou spln€ny ob¢ nasledujici podminky a
pokud se spole¢nost nerozhodla je vykazovat v modelu FVTPL:

- predpoklada se drzba aktiva za G¢elem dosahovani uzitkli z budouciho cash-flow,

- smluvni podminky urcuji pfesné parametry penéznich tokii jednotlivych plateb jistiny a tiroku
(,,solely payments of principal and interest* — SPPI test).

Posouzeni splnéni SPPI testu

Pro tcely tohoto posouzeni je jistina definovana jako realna hodnota finan¢niho aktiva pfi jeho
rozpoznani. Urok je definovan jako pfedpokladana ¢asova hodnota penéz zohlednujici kromé
casu i zakladni souvisejici rizika, naklady (likvidita, administrativni naklady) a téz ziskovou
prirazku.
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(b)

(©)

Pii posuzovani, zda smluvené penézni toky odpovidaji pozadavkim SPPI testu, spolecnost
pfihlizi k smluvnim podminkdm daného néstroje. Napiiklad zkoumd, zda smluvni podminky
neumoznuji meénit terminy ¢i Castky smluvenych penéznich tokd. Opak by znamenal, Ze
podminky nejsou splnény.

Spolecnost bere v tivahu zejména:

- nahodilé udalosti, které by mohly zménit ¢astku ¢i termin penézniho toku,

- podminky, které¢ mohou upravovat smluvenou urokovou sazbu, v¢etné variabilni slozky,
- moznost pfedCasné splatnosti ¢i rozSifeni podminek splatnosti a jejich pravdépodobnost,
- podminky, které¢ by omezovaly spole¢nosti naroky na penézni tok z daného aktiva.

Penize a penézni ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji pen¢zni hotovost, penize v bankach a kratkodobé vysoce
likvidni investice s pttivodni splatnosti neptesahujici tfi mésice.

Nederivatova finanéni aktiva
i. Kilasifikace

Financni aktiva oceflovana ziistatkovou hodnotou jsou nederivatova finan¢ni aktiva s pevnymi ¢i
predem urcitelnymi platbami. Tato finan¢ni aktiva nejsou kotovana na aktivnim trhu a zahrnuji
prevazné uveéry poskytnuté netivérovym institucim, pohledavky z obchodnich vztahti a ostatni
pohledavky.

ii. Prvotni zachyceni

Finan¢ni aktiva ocefiovana zlistatkovou hodnotou se prvotné vykazi k datu jejich vzniku v realné
hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo ptiraditelné jejich vzniku.

iii. Oceriovani

Poskytnuté uvéry a obchodni pohledavky se oceiiuji po prvotnim zachyceni zistatkovou
hodnotou s uvazenim oc¢ekavanych ztrat ze snizeni hodnoty, které ocenéni k rozvahovému dni
snizZuji.

Ptfi ocenovani zlstatkovou hodnotou se veskeré rozdily mezi potizovaci cenou a hodnotou pfi

splaceni vykazuji ve vysledku hospodateni po dobu trvani ptislusného aktiva, a to za pouziti
efektivni tirokové miry.

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

iv. Oductovani

Financni aktivum se oductuje poté, co vyprsi smluvni pravo na penézni toky z daného aktiva nebo
poté, co je pravo na prijem smluvnich penéznich tokt pfevedeno v ramci transakce, kde dojde
k pfeneseni v zasadé vSech rizik a uzitkd spojenych s vlastnictvim daného aktiva. Jakykoliv podil

na prevadénych financnich aktivech, ktery Spolecnost ziskd nebo si ponecha, se vykaze jako
samostatné aktivum ¢i pasivum.

V.  Snifeni hodnoty

Spolecnost pouzivd pro vykazovani znehodnoceni financnich aktiv model tvorby opravnych
polozek zalozeny na o¢ekavanych tivérovych ztratach (,,ECL model®).

Finan¢ni aktiva ocenovana zustatkovou hodnotou se posuzuji z hlediska existence naznakt
sniZzeni hodnoty vzdy K rozvahovému dni. Proto spole¢nost zejména sleduje, zda nenastala
nekterd z nize uvedenych skutecnosti, ktera by vedla ke zvyseni uveérového rizika:

- protistrana vykazuje zavazné financni obtize,
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- doslo k poruseni smlouvy, napt. prodleni pfi splaceni nebo nesplaceni trok ¢i jistiny,

- nastala situace, kdy je pravdépodobné, ze na dluznika bude vyhlaSen konkurz nebo u néjz
dojde k finan¢ni reorganizaci,

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

Metoda ocekavanych uverovych ztrdt na snizeni hodnoty (ECL)

Metoda ocekéavanych tvérovych ztrat na snizeni hodnoty bere v tivahu souc¢asnou hodnotu vSech

ztrat zpusobenych selhanim dluznika, a to (i) béhem nasledujicich dvanacti mésicl, nebo (ii)

behem ocekavané doby trvani finanéniho nastroje v zavislosti na tom, zda doslo ke zhorseni

kreditniho rizika od pocatecniho zati€¢tovani. Model sniZzeni hodnoty méti opravné polozky na
uveérové ztraty pomoci tfifazové metody zalozené na stupni zhorSeni kreditniho rizika od
pocatecniho zauctovani:

- Faze 1 (,,Stage 1°“) — Pokud nedoslo k vyznamnému nartistu uvérového rizika (SICR) od
prvotniho zatctovani finan¢niho nastroje, je vykdzana opravna polozka ve vysi odpovidajici
ocekavanym Uverovym ztratdm za 12 meésict (ocekavané uvérové ztraty, které vyplyvaji
udalosti, které mohou nastat v priibéhu 12 mésicti po datu uéetni zavérky). Urokové vynosy
jsou zauctovany metodou efektivni urokové sazby aplikované na hrubou ucetni hodnotu
finan¢niho aktiva.

- Faze 2 (,,Stage 2“) — Pokud dojde k vyznamnému nardstu tveérového rizika (SICR) od
prvotniho zati¢tovani, ale financni nastroj neni v selhani, je vykazana opravna polozka ve vysi
odpovidajici oCekavanym tveérovym ztratdm za celou dobu trvani finan¢niho nastroje
(oCekavané uvérové ztraty, které jsou dusledkem vSech moznych udalosti vyvolavajicich
ztratu po dobu trvani finanéniho nastroje). Urokové vynosy jsou zatétovany metodou
efektivni urokové sazby aplikované na hrubou ucetni hodnotu finan¢niho aktiva.

- Faze 3 (,,Stage 3“) — V této fazi jsou zahrnuty finan¢ni nastroje v selhani. Podobné jako u
Féze 2 je vykazéana opravna polozka ve vysi odpovidajici o¢ekdvanym uvérovym ztratdm za
celou dobu trvani finanéniho nastroje. Urokové vynosy jsou zatétovany metodou efektivni
urokové sazby aplikované na Cistou Gcetni hodnotu finan¢niho aktiva.

Ocenéni ocekdvané uveérové ztraty

Odhad ocekavanych uverovych ztrat je modelovan na zakladé pravdépodobnosti selhdni (PD),
expozice v selhani (EAD) a ztraty v selhani (LGD). Podrobnosti k témto statistickym
parametram/vstupim jsou nasledujici:

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

- Expozice v selhani (EAD) je odhad expozice k selhani k budoucimu datu, s ohledem na
oc¢ekavané zmeny v expozici po dni Gcetni zaverky, vCetné splatek jistiny a urokd, at’ uz
sjednanych ve smlouvé, nebo jinak, o¢ekavané Cerpani uvérovych ptislibd, a Grok nabéhly ze
splatek po splatnosti.

- Ztrata v selhani (LGD) je ztrata vznikla v piipadé, kdy dojde k selhani. Vychazi z rozdilu
mezi dluznymi smluvnimi penéznimi toky a témi, které véfitel ocekava, ze obdrzi, vCetné
realizace pfislusné zastavy.

Ocenéni ocekavané urokové ztraty a zhodnoceni vyznamného narGstu Gvérového rizika bere v

potaz informace o minulych udélostech a soucasnych podminkach, stejné jako raciondlni a

podlozené predpovédi budoucich udélosti a ekonomickych podminek. Odhad a aplikace
informaci ohledné budouciho vyvoje vyzaduje pouziti vyznamnych odhadd.

Vykazovani opravné polozky pro uvérové ztraty ve vwkazu o financni pozici
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(d)

(€)

(f)

(9)

U finan¢nich aktiv ocetiovanych zistatkovou hodnotou je opravna polozka vyjadiujici
ocekavanou ztratu ze znehodnoceni finan¢niho aktiva odectena od hrubé ucetni hodnoty
finan¢niho aktiva.

Derivatové nastroje

Spolec¢nost uzavird pro preklenuti ménového nesouladu meénové swapy, ¢imz eliminuje dopad
meénového rizika. Pro Ucely zachyceni vSak nejsou derivaty klasifikovany za zajiStovaci.
K rozvahovému dni jsou derivaty oceniovany realnou hodnotu se zachycenim zmény realné
hodnoty do vysledku hospodafteni.

Realna hodnota je stanovena s pouzitim technik ocenovacich modeld. Pohledavky a zavazky
Z jednotlivych uzavienych derivati jsou vykazovany nekompenzovang, a to bud’ jako aktivum
(pohledavka), nebo jako zdvazek.

Financni zavazky

Spole¢nost ma nasledujici finanéni zavazky: vydané dluhové cenné papiry a zavazky z
obchodnich vztahii. Tyto financni zavazky se pfi prvotnim zachyceni vykazuji v redlné hodnoté
véetné veskerych piislusnych pi¥imo souvisejicich transakénich nakladd. Nasledné jsou finanéni
zavazky ocenovany v zistatkové hodnoté za pouziti efektivni urokové miry.

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

Finan¢ni vynosy zahrnuji zejména vynosové uroky z investovanych prosttedkli. Vynosové troky
se ve vysledku hospodareni ¢asové rozlisuji, ptiCemz se uplatituje metoda efektivniho uroku, t;.
za pouziti efektivni irokové sazby, jez diskontuje predpokladané budouci penézni toky za dobu
predpokladané zivotnosti finan¢niho nastroje. Pfi vypoctu urokového vynosu se efektivni irokova
sazba pouzije na hrubou ucetni hodnotu aktiva (pokud neni aktivum v selhani).

Soucasti finan¢nich vynosu jsou také zisky z ptecenéni derivati a Cisty kurzovy zisk.

ii. Finanéni ndklady

Financ¢ni néklady zahrnuji zejména nakladové tiroky z emitovanych dluhopist na bazi metody
efektivniho tiroku a dale ostatni finan¢ni naklady jako jsou bankovni poplatky.

Soucasti finan¢nich nakladu jsou také ztraty z ptrecenéni derivatu a Cista kurzova ztrata.

Dai z prijmu

Dan z ptijmi zahrnuje splatnou a odlozenou dan, ktera je zachycena ve vysledku hospodateni.

Spolecnost neeviduje zadny dopad do Gcetni vykazil, s nimz by souvisela splatna nebo odlozena
daii zachycena mimo vysledek hospodareni.

Splatna dan

Splatna dan zahrnuje odhad dané¢ (danovy zavazek ¢i danova pohledavka) vypoclteny ze
zdanitelného zisku ¢i ztraty za bézné obdobi za pouziti dafiovych sazeb platnych k rozvahovému
dni, jakoz i veskeré upravy splatné dané tykajici se minulych let. Zdanitelny vysledek (zisk /
ztrata) je pritom odli$ny od vysledku hospodaieni prezentovaného ve vykazu uplného vysledku z
divodu odlisného pohledu na danové uznatelné naklady a vynosy, které jsou od ucetniho
vysledku hospodatreni odecteny nebo naopak k nému pficteny.

Odlozena dan

Odlozena dan se vypoCte s pouzitim zavazkové metody rozvahového pristupu, pfi niz jsou
identifikovany ptechodné rozdily existujici k rozvahovému dni mezi ucetni (hodnota
prezentovana ve vykazu financni situace) a daiiovou (hodnota pouzitelna pii vypoctu zdanitelného
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vysledku) hodnotou aktiv a zavazki. Z rozdild je pomoci odpovidajici daniové sazby kalkulovana
odlozend dan.

Odlozené danové zavazky jsou vSeobecné zachyceny u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdild
a odlozené danové pohledavky jsou naopak zachyceny u vSech od¢itatelnych prechodnych
rozdill, ale pouze v rozsahu, v némz je pravdépodobné, ze budou dosazeny zdanitelné zisky, proti
kterym mohou byt odc¢itatelné prechodné rozdily zuzitkovany. Proto je ucetni hodnota odlozené
daniové pohledavky revidovana ke kazdému rozvahovému dni a snizena v rozsahu, u né¢hoz
uvedena podminka uznatelnosti neni naplnéna.

Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou stanoveny pomoci dafiovych sazeb (a daniovych
zakont), které byly schvaleny v obdobi pied rozvahovym dnem a které se budou aplikovat
k okamziku realizovatelnosti odlozené danové pohledavky, resp. vyporfadani odlozeného
datiového zavazku. Ocenéni odlozenych danovych zdvazka a pohledavek pfitom odrézi dafiové
dusledky, které vyplynou ze zpisobu, jakym Spoleénost k rozvahovému dni o¢ekava tthradu nebo
vyrovnani ucetni hodnoty svych aktiv a zavazkd.

4.  Penize a prijaté uvéry

V tisicich K¢ K 31. prosinci 2020 K 31. prosinci 2019
Bézné ucty u bank 16 958 148 494
Kontokorentni Gvér (1 955) (95 580)
Celkem 15 003 52914

Spolecnost drzi penézni prostiedky u J & T BANKA, a. s., ktera je podle ratingovych agentur
zatazena do kategorie s nizkym rizikem. Kontokorentni uc¢et ma otevieny u J&T BANKA, a.s.,
pobocka zahrani¢nej banky. Pfipadné znehodnoceni penéznich prosttedk bylo uvazovano na
bazi dvanactimésicni ptfedpoklddané ztraty a v ramci provadéné analyzy Spolecnost uzaviela, ze
riziko je nevyznamné.

Podle smluvnich podminek, za nichz byly sjednany derivatové operace (viz bod 10), Spole¢nost
vykazovala z diivodu pohybu realnych hodnot uzavienych swapu piebytek prostfedki na
vazaném (kolateralnim) Gctu. Dne 14. srpna 2020 byly prostfedky z tohoto uctu pievedeny a
pouzity na splaceni jistiny kontokorentniho uvéru. Nakladové uroky plynouci z kontokorentniho
uvéru jsou soucasti rokovych nakladt popsanych v bodé 13. V roce 2020 u Spolec¢nosti doslo
k thradé troku ve vysi 1 952 tis. K& (v roce 2019 ve vysi 0 K¢).

5.  Poskytnuté uvéry

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2020 K 31. prosinci 2019

Finan¢ni aktiva

Poskytnuté financovani spole¢nostem ve skupiné 2 646 912 2 475 582
Opravnd polozka (13 235) (5 694)

Celkem 2 633 677 2 469 888

Dlouhodobé 2633677 2 469 888

Celkem 2633677 2 469 888
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Spolecnost J] & T BANKA, a.s. poskytla syndikovany uvér spoleéné s Postova banka, a. s.
spolecnosti Park Side London Ltd., zaloZené a fidici se pravem Britskych panenskych ostrovi, se
sidlem Road Town, Tortola, British Virgin Islands (dale ,,BVI®), reg. ¢. 1983456, zapsanou
vV obchodnim rejsttiku Britskych panenskych ostrovii (dale ,,Park Side London*). Splatnost tohoto
uvéru je 20. listopadu 2024, a urokova sazba ¢ini 12M GBP LIBOR + 7,5 % marze, pticemz
uroky jsou ro¢né aktivovany do jistiny (vzdy k 26. cervenci pfislusného roku) a tiroceny spolu
s jistinou.

Spole¢nost JTRE Financing 3, s.r.0. ma zajem participovat na tomto uvéru, v roce 2018 proto
poskytla kratkodobou zalohu na pfistoupeni ke smlouve. S ucinnosti od 6. tinora 2019 byla tato
zaloha zapoctena na cenu za pristoupeni k této form¢ financovani.

Spolecnost méla zajem navysit svilj podil na financovani projektti Park Side London, a proto dalsi
prostiedky ziskané emisi dluhopist (viz bod 8) dale pouzila na pfistoupeni k syndikované
smlouvé. V roce 2020 bylo takto poskytnuto dalsich 1 000 tis. GBP.

Podobnym zptsobem se spole¢nost podili na financovani Park Side Offices Ltd., zaloZzené dle
prava Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska, se sidlem Wellbeck Street 22, W1G
8EF Londyn, reg. ¢islo 11736963, zapsanou v obchodnim rejstiiku Anglie a Wallesu (dale ,,Park
Side Offices”), kdy postupné také dochazelo v pribéhu roku 2019 k odkoupeni pozic od
financujicich bank. Urokova sazba &ini 12M GBP LIBOR + 7,5 % marZe, pfi¢emz Groky jsou
ro¢né aktivovany do jistiny (vzdy k 26. Cervenci piislusného roku) a uroéeny spolu s jistinou.
Splatnost uvéru je také 20. listopadu 2024.

Poskytnuté ptij¢ky jsou ocenovany ziistatkovou hodnotou (viz bod 3 — Vyznamné ucetni postupy).

Spolecnost registrovala, ze dne 1. ¢ervna 2020 spolec¢nost Park Side London podepsala se treti
stranou ICG LONGBOW DEVELOPMENT DEBT LIMITED Facility Agreement na seniorni
financovani ve vysi 140 500 tis. GBP. Rovnéz spolecnost Park Side Offices uzaviela dne 1.
Cervna 2020 Facility Agreement s tieti stranou ICG-LONGBOW INVESTMENT NO.5
S.A.R.L., jehoz pfedmétem je seniorni financovani ve vysi 36 800 tis. GBP. Zavazky, které ma
dluznik Park Side London Ltd a Park Side Offices Ltd vuci této tieti strané, jsou seniorni ve
vztahu k jakémukoli financovani ve skupiné. Pozadavkem seniornich véfitel bylo, aby se
soucasné financovani spolecnosti Park Side London Ltd a Park Side Offices Ltd odehravalo na
urovni matefskych spolecnosti TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD a TRIPTYCH OFFICES LTD.
V ramci zmén ve struktuie holdingu JTRE, ke kterym doslo dne 10. bfezna 2020, jsou tedy novi
dluznici sesterskymi spole¢nostmi Spole¢nosti a zaroven matetskymi spole¢nostmi ptivodnich
dluznikt.

S ptihlédnutim k pozadavku seniornich véfiteld nabylo dne 17. Cervence 2020 ucinnosti
pristoupeni k dluhu, jimz ptvodni dluznici své zavazky vuci Spole¢nosti prevedli na nové
dluzniky, spole¢nosti TRIPTYCH OFFICES LTD, zalozené dle prava Spojeného kralovstvi
Velké Britanie a Severniho Irska, se sidlem 29 Throgmorton Street, London, England, registracni
¢islo 12073341 (,,Triptych Offices®) a TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD, zalozené dle prava
Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska, se sidlem Warnford Court, 29
Throgmorton Street, London, England, registra¢ni ¢islo 12057972 (,,Triptych Residential®).
Zaroven se tyto uvéry staly juniornimi. Uvéry spolo¢nosti TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD a
TRIPTYCH OFFICES LTD budou splacené na zakladé smluv Agreement on financial
compensation mezi PARK SIDE OFFICES LTD a TRIPTYCH OFFICES LTD a Agreement on
financial compensation mezi PARK SIDE LONDON LTD a TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD
uzavienych dne 5. Cervna 2020. Splatnost kompenzace bude odloZena na dobu po splatnosti
seniornich aveért.
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Podrobné informace o poskytnutych uvérech jsou uvedeny v tabulce nize:

K 31. prosinci 2020

v tisicich K¢ Jistina Nabéhly  Splatnost Urokova Efektivni
urok sazba (%0) urokova sazba
(%)
TRIPTYCH 1985 244 67 567 2024 7,813 7,813
RESIDENTIAL
TRIPTYCH OFFICES 574 547 19 554 2024 7,813 7,813
Celkem 2559 791 87 - - -
121
K 31. prosinci 2019
v tisicich K¢& Jistina Nabéhly  Splatnost Urokova Efektivni
arok sazba (%) urokova sazba
(%)
Park Side London 1846 220 67 219 2024 8,358 8,358
Park Side Offices 542 395 19748 2024 8,358 8,358
Celkem 2388 615 86 - - -
967

Informace o realné hodnoté

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2020 K 31. prosinci 2019
) Uketni Realna
Uéetni hodnota Reilna hodnota hodnota hodnota
TRYPTYCH
RESIDENTIAL 2 042 547 2042 547 - -
TRYPTYCH OFFICES 591 130 591 130 - -
Park Side London - - 1909 038 1909 038
Park Side Offices - - 560 850 560 850
Celkem 2633677 2633677 2 469 888 2 469 888

Pro ucely stanoveni realné hodnoty jsou poskytnuté uvéry k 31. prosinci 2020, stejné jako ve
srovnatelném obdobi, zatfazeny do trovné 3 hierarchie realné hodnoty, nebot’ nejde o financni
aktiva s kotovanou trzni hodnotou a realna hodnota je stanovena pomoci ocefiovacich modelt
(vice podrobnosti o oceftovacich metodach viz bod 2 (e) — Pouzivani odhadi a souvisejici kliGové
zdroje nejistoty). Protoze Spole¢nost ocenuje nederivatova aktiva zistatkovou hodnotou, o realné

hodnot€ a jejich zménach neuctuje.

Hierarchie realné hodnoty pro finan¢ni nastroje vedené v realné hodnot¢ je uvedena v bodé 10 —
Pohledavky a zavazky z derivatovych operaci.

Informace o opravnych polozkach

Nasledujici tabulka uvadi celkovou vysi opravnych polozek k jednotlivym finan¢nim aktivim.
Blize je pak rozvedeno v bodu 14 — Rizeni finan¢nich rizik.
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v tisicich K¢ K 31. prosinci 2020 K 31. prosinci 2019
Opravna Netto
Opravna polozka Netto hodnota poloZzka Hodnota
TRIPTYCH
RESIDENTIAL (10 264) 2 042 547 - -
TRIPTYCH OFFICES (2971) 591 130 - -
Park Side London - - (4 401) 1909 038
Park Side Offices - - (1293) 560 850
Celkem (13 235) 2633677 (5 694) 2 469 888

6. Pohledavky z obchodnich vztahii a jina aktiva

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2020 K 31. prosinci 2019
Pohledavky z obchodnich vztaht 8 8
Uroky z b&znych G&th - 56
Néklady piistich obdobi 2630 2598
Celkem 2 638 2 662

K 31. prosinci 2020 i ve srovnatelném obdobi byly ve lhité splatnosti vSechny pohledavky z
obchodnich vztahti a jiné aktiva. Néaklady ptiStich obdobi pfedstavuji pfedevsim ¢asové rozliSeni
administrativnich rezijnich nakladd s vydanymi dluhopisy, jeZ nejsou soucasti efektivni urokové
sazby. Uroky zbé&znych uéth vykazované v minulém obdobi piedstavovaly kalkulované
nepiipsané uroky z vkladii na béznych uctech (viz bod 4 — Penize a piijaté uvery), jez byly v .
2020 uhrazeny.

O uverovych rizicich a o rizicich ztrat ze snizeni hodnoty ve vztahu k pohledavkam z obchodnich
vztaht a jinym pohledavkam pojednava bod 14 — Rizeni finan¢nich rizik.
7. Vlastni kapital

K 31. prosinci 2020 i k 31. prosinci 2019 je schvaleny, emitovany a pln¢ splaceny zakladni kapital
tvofen penezitym vkladem ve vysi 10 tis. K¢.

Podil Vlastnicky podil Hlasovaci prava

v tis. K¢ % %

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

Spolecnost v roce 2020 dosahla zisku ve vysi 43 432 tis. K¢, ktery zcela dostacuje na pokryti
kumulované ztraty vykazované v minulych letech, a k tomu vytvofil dalsi dostate¢né zdroje pro
spole¢nost.

Jediny spolecnik, J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, je ptfipraven operativné zajistit
Spolecnosti dostatecné zdroje pro jeji fungovani formou navyseni kapitalu. Zdrojem by byl zisk
financovanych projektovych spole¢nosti.

8.  Vydané dluhopisy

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2020 K 31. prosinci 2019
Vydané dluhopisy v zustatkové hodnoté 2595185 2437001
Celkem 2595185 2437001
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Vydané dluhopisy v zistatkové hodnoté platné k 31.12. 2020 i k 31.12.2019

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

bondi emise s emisi sazba (%)

tran$e 20. 12. 2018 75000 70,49% (9 317) 20. prosince 6,0 9,47
tran$e 28. 12. 2018 40 000 70,58% (620) 20. pro&‘.zi?liﬁe1 6,0 6,38
trange 4. 1. 2019 100 000 70,65% (1551) 20. profi(rf:i 6,0 6,39
transe 22. 1. 2019 55 000 70,86% (853) 20. pro;?]ig 6,0 6,39
transe 28. 1. 2019 75 000 70,93% (1163) 20. pro&‘.zi?liﬁe1 6,0 6,39
trange 29. 1. 2019 65 000 70,94% (1 008) 20. profi(rf:i 6,0 6,39
transe 15. 2. 2019 50 000 71,12% (776) 20. pro;?]ig 6,0 6,40
transe 27. 2. 2019 50 000 71,26% (776) 20. pro&‘.zi?liﬁe1 6,0 6,40
trange 13. 3. 2019 50 000 71,45% (776) 20. proszi(r)i: 6,0 6,40
transe 4. 4. 2019 50 000 71,69% (776) 20. proszitt)'liﬁe1 6,0 6,40
transe 5. 4. 2019 150 000 71,70% (2 326) 20. proszi?'lig 6,0 6,40
trange 8. 4. 2019 300 000 71,73% (4 653) 20. proszi(r)i{e1 6,0 6,40
transe 17. 4. 2019 50 000 71,84% (775) 20. proszitt)'liﬁe1 6,0 6,40
transe 16. 5. 2019 50 000 72,18% (775) 20. proszi?'lig 6,0 6,40
trange 28. 5. 2019 210 000 72,32% (3257) 20. proszi(r)i{e1 6,0 6,40
transe 24. 6. 2019 130 000 72,62% (2 016) 20. proszitt)'liﬁe1 6,0 6,41
trange 1. 7. 2019 450 000 72,66% (6 979) 20. proszi?'lig 6,0 6,42
trange 8. 7. 2019 150 000 72,79% (2 326) 20. proszi(r)i{e1 6,0 6,41
trange 5. 8. 2019 60 000 73,11% (931) 20. prosziaig 6,0 6,42
trange 12. 8. 2019 60 000 73,19% (931) 20. prosziazc: 6,0 6,42
trange 7. 10. 2019 1110000 73,85% (17 215) 20.pro§i(r)1i2 6,0 6,43

2024
Celkem 3330000 - (59 799) - - -

Dluhopisy JTRE FIN.3 0,00/24 byly vydany v souladu s emisnimi podminkami ze dne 10.
prosince 2018. Dluhopisy byly vydany podle ¢eského prava ve formé na dorucitele, v celkovém
poctu 333 000 kust, kazdy o jmenovité hodnoté 10 tis. K¢. Dluhopisy nejsou urocené, jejich
vynos je dan rozdilem mezi emisnim kurzem a (vyS$8i) jmenovitou hodnotou (diskontovanou
hodnotou pii pfed¢asné splatnosti). Dluhopisy jsou k 31. ¢ervnu 2019 koétovany na vefejném trhu
—Regulovaném trhu Burzy cennych papirti Praha, a. s. Obchodovani bylo zahajeno dne 10. ¢ervna

2019.

Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopist ¢inila 2 220 000 tis. K¢. Dluhopisy
bylo mozné upisovat od 12. prosince 2018 az 12 mesict od data emise, pfiCemz dne 12. srpna
2019 byla upsana posledni c¢ast dluhopisti a bylo tak dosazeno ptredpokladaného objemu emise.

Pro velky zajem byla emise navySena o 1 110 000 tis. K¢ transi ze dne 7. fijna 2019.

Splatnost dluhopisti je 20. prosince 2024.

Dluhopisy nejsou zarucené.

Spole¢nost muze dluhopisy za podminek popsanych v emisnich podminkach pred¢asné splatit.
Jde o moznost, o niZ Spole¢nost v soucasné chvili neuvazuje. Vlastnici dluhopisi mohou
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pozadovat ptredCasné splaceni dluhopisti v piipad¢, Ze dojde k poruseni urcitych povinnosti
emitenta ¢i zméné& kontroly. Vlastnici dluhopisi mohou dale pozadovat piedCasné splaceni
Dluhopisii, pokud nehlasovali pro uréita rozhodnuti schiize Vlastniki dluhopisti. Spole¢nost
nepovazuje za pravdépodobné, Ze by néktera z téchto skutecnosti nastala.

Dluhopisy jsou ve svém ocenéni ponizeny o transakéni naklady ve vysi 59 799 tis. K¢ vynalozené
v souvislosti s emisi. Tyto naklady se stavaji souéasti urokovych nakladi po dobu existence
dluhopisti prostfednictvim efektivni trokové sazby. Nabéhly turokovy néklad zahrnuty
k 31. prosinci 2020 v hodnoté dluhopisii ¢ini 237 408 tis. K¢ (k 31. prosinci 2019 byl ve vysi 79
224 tis. KQ).

Informace o realné hodnoté

v tisicich K¢ K 31. prosince 2020 K 31. prosinci 2019

Uletni hodnota Realna hodnota Uéetni hodnota Realna hodnota
Vydané dluhopisy
Vv zistatkové hodnoté 2595 185 2597 400 2437001 2525472
Celkem 2595 185 2597 400 2437 001 2525472

Pro tcely stanoveni redlné hodnoty jsou vydané dluhopisy zatazeny do trovné 1 hierarchie realné
hodnoty, nebot jsou obchodovany na burze a maji kétovanou trzni hodnotu. Vice podrobnosti o
ocenovacich metodach viz bod 2 (e) — Pouzivani odhadut a souvisejici klicové zdroje nejistoty.

Spolecnost vydané dluhopisy vykazuje v zistatkové hodnoté za pouziti efektivni Grokové miry
(viz bod 3 Vyznamné finan¢ni postupy, bod (e), o zmeéné realné hodnoty tedy netctuje.

Hierarchie realné hodnoty pro finan¢ni nastroje vedené v realné hodnoté je uvedena v bod¢ 10 —
Pohledavky a zavazky z derivatovych operaci.

ZavazKky z obchodnich vztahi a jiné zavazky

V tisicich K¢ K 31. prosinci K 31. prosinci

2020 2019
Zavazky z obchodnich vztaht 486 2 050
Zavazky vici finanénimu Gfadu (DPH) 22 29
Celkem 508 2079

Zavazky z obchodnich vztaht a jiné zavazky nebyly k 31. prosinci 2020 ani k 31. prosinci 2020
zajistény. Odhad zavazki vychazi ze smluvnich podminek nebo faktur ptijatych po rozvahovém
dni, avSak pfed zvetejnénim ucetni zaveérky.

Riziko likvidity, kterému je Spolecnost vystavena v souvislosti se zavazky z obchodnich vztaht
a jinymi zavazky, je popsano v bod¢ 14 — Rizeni finan¢nich rizik.
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10. Pohledavky a zavazky z derivatovych operaci
V tisicich K¢ K 31. prosinci K 31. prosinci
2020 2019
Pohledavky z derivatovych operaci 7944 -
Zéavazky z derivatovych operaci (39 674) (117 877)
Celkem (31 730) (117 877)
Spolecnost ma pro pieklenuti ménového nesouladu mezi vydanymi dluhopisy v K¢ a
poskytnutym financovanim v GBP k 3 1. prosinci 2020 uzavieno dvanact ménovych swapu (k 31.
prosinci 2019 jedenact) se spole¢nosti J&T BANKA, a. s. s datem vypotadani mezi 27. prosincem
2021 a 17. fijnem 2022. Spolecnost ocenila a k rozvahovému dni vykazala realnou hodnotu téchto
swapu nekompenzovane.
Spolec¢nost nevykazuje derivaty jako zajisStovaci a veskeré zmény redlné hodnoty jsou zachyceny
ve vysledku hospodateni.
Ocekavané penézni toky spojené s derivatovymi operacemi jsou blize rozvedeny v bodu 14 —
Rizeni financnich rizik.
11. Dan z piijmi
Daii z piijmi uznana ve vysledku hospodai‘eni
Spolecnost vykazuje za rok 2020 odhadovanou splatnou dan ve vysi 6 204 tis. K¢ (Za rok 2019
Spolec¢nost nevykazala zadnou splatnou dan, nebot’ vykazala za uplynuld obdobi danové ztraty).
Splatna i odlozena dan je kalkulovana za pouziti 19% danové sazby platné v Ceské republice.
v tisicich K¢ Obdobi Obdobi
od 1. 1. 2020 od 1.1.2019
do 31. 12. 2020 do 31.12.2019
Splatna dan za obdobi 2020 (6 204) -
Odlozeny danovy naklad/vynos z titulu (5753) 4769
prechodnych rozdila
Celkem danovy naklad/vynos (11 957) 4769
Sesouhlaseni celkového danového vynosu (nakladu) k vysledku hospodateni pted zdanénim lze
zobrazit nasledujicim zpisobem:
Obdobi Obdobi
vV tisicich K¢ od 1. 1. 2020 od1.1.1019
do 31. 12. 2020 do 31. 12. 2019
Zisk/ztrata pted zdanénim za vykazované obdobi 55 389 (30 793)
Zakonna danova sazba 19% 19%
Teoreticka dan kalkulovana z vysledku hospodateni 10524 (5851)
Nedanové naklady (s opravnymi polozkami IFRS 9) 1433 1082
Dopad danové ztraty nevedouci k uznani odlozené i -
danové pohledavky
Daiovy naklad/vynos ve vysledku hospodaieni (11 957) 4769
Efektivni dan 19% 15%

Nedanové naklady zahrnuji trvale dafiové neuplatnitelné naklady, zejména pak znehodnoceni
poskytovanych tivérti s ohledem na uvazeni modelu ocekavanych ztrat dle IFRS 9 pro fazi (stage)

1 a jejich korekei o kurzové rozdily.
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12.

OdloZena dai ve vykazu o finan¢ni pozici
Na vznik odlozené dan€ ptisobi nésledujici polozky:

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2020 K 31. prosinci 2019
Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek

Amortizace diskontu

V ocenéni emise dluhopist - 849 - 382

Darova ztrata - 5 286 -

OdloZena dan celkem - 849 5286 382

K 31. prosinci 2020 i ve srovnatelném obdobi vyplyva odlozena daii z rozdilu ucetniho a
daniového dopadu transakénich nakladli vynalozenych pii emisi dluhopist. Ve srovnatelném
obdobi téz spolecnost evidovala pohledavku z uplatnitelné danové ztraty, jez mize byt uplatnéna
jako odcitatelna polozka od zakladu dané v pribéhu péti let nasledujicich po zdanovacim obdobi,
za které byla danova ztrata vymeétena. Spolecnost tuto pohleddvku realizovala ve zdanovacim

obdobi roku 2020.

Nakoupené sluzby
v tisicich K¢ Obdobi Obdobi
od 1. 1. od 1.
2020 1.2019 do
do 31. 12, 31. 12.
2020 2019
Audit, 0Cetnictvi 1118 882
Administrace 237 139
Najemn¢ a sluzby s ndjmem souvisejici 40 37
Poradenské a piekladatelské sluzby - 154
Poplatky SCP a jiné 18 252
Ostatni 65 76
Nakoupené sluzby celkem 1478 1540

Odména statutarnimu auditorovi za audit Gc¢etni zaveérky k 31. prosinci 2020 ¢inila 194 tis. K¢ (k
31. prosinci 2019 ¢inila 204 tis. K¢). Neauditni sluzby nebyly auditorem v roce 2020 ani v roce

2019 provedeny.
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13. Zisk/ztrata z finan¢nich transakci

v tisicich K¢ Obdobi Obdobi od
0d1.1.2020 1.1.2019do
do 31.12.2019

31.12.2020
Vynosové troky 202 345 94 454
Urokové naklady (160 028) (79 209)
Urokovi marZe 42 317 15 245
Kurzové zisky/ztraty (61 118) 59 126
Zisk/ztrata z precenéni derivatli 86 037 (96 557)
Ostatni naklady (2 698) (1495)
Celkem (22 221) (38 926)

Nakladové troky se vztahuji k vydanym dluhopisim (viz bod 8 — Vydané dluhopisy) a ke
kontokorentnimu Gvéru. Vynosové troky pak plynou z poskytnutého financovani (viz bod 5 —
Poskytnuté Gvéry) a trokd z béznych bankovnich G¢td. Precenéni derivatu je blize popsano
Vv bod¢ 10 — Pohledavky a zavazky z derivatovych operaci. Ostatni naklady zahrnuji naklady
spojené s ptipravou vydani dluhopisti, obsluhou a administraci dluhopist, s vyjimkou
transakénich nakladt spojenych s emisi (viz bod 8 — Vydané dluhopisy), a dale naklady
(poplatky) za platebni styk.

14. Rizeni finanénich rizik

V pribéhu roku 2020 doslo oproti posledni ro¢ni ucetni zavérce ke zvyseni rizika likvidity
v dtsledku poskytnuti dalsiho financovani ze ziskanych prostfedkli. Ménové riziko vyplyvajici
Z poskytnutych uvértt v GBP je eliminovano uzavienymi ménovymi opcemi.

Celkov¢ finan¢ni rizika, ktera ovliviiuji finanéni situaci a vykonnost Spole¢nosti, vyplyvaji
z nasledujicich finan¢nich nastroji:

= poskytnuté aveéry;

= obchodni a jiné pohledavky a zavazky;

= penézni vklady v bankach a kontokorentni Gvér;
= vydané dluhopisy;

= derivatové transakce (mé€nové opce).

(@) Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (odbératel, dluznik) nesplni své smluvni zavazky
a Spolecnosti tak vznikne finan¢ni ztrata. Spolecnost prostfedky ziskané emisi dluhopist pouziva
na financovani projektovych spolecnosti prostfednictvim dluzniki TRIPTYCH OFFICES a
TRIPTYCH RESIDENTIAL, na které byly postoupeny pujcky piavodnich dluzniki Park Side
London a Park Side Offices, jeZ spolecnost ziskala formou odkoupeni pozice a pfistoupeni
k dluhu vi¢i financujicimu syndikatu bank.

Spolec¢nostem TRIPTYCH OFFICES ani TRIPTYCH RESIDENTIAL nebyl ptidélen avérovy
rating. Spole¢nost ma vlastni systém pro posuzovani kreditniho rizika a na zaklad¢ pravidelnych
informaci vyhodnocuje schopnost dluznika splacet. SpoleCnost piifazuje aktiviim stupen
rizikovosti zalozeny na datech, ktera vychazeji z pfedpokladu mozného rizika ztraty
(vyplyvajiciho napf. z Gcetnich vykazii dluznika, manazerskych vypoctl atp.) ¢i mozného rizika
pozdni uhrady, na které se pouzije kvalifikované posouzeni kreditniho rizika.
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Stupeni kreditniho rizika je urcen za pouziti kvalitativnich a kvantitativnich faktora, které jsou
indikatorem pro eventualni riziko tipadku a jsou v souladu s externi definici ratingovych agentur.
Pravdépodobnost upadku je pak pridélena na zakladé historickych dat, jez tyto agentury sbiraji.

Spolecnost pouzila nasledujici model pro kalkulaci opravné polozky zalozené na o¢ekavanych

uvérovych ztratdch (LGD):
K 31. prosinci 2020

Partner Pravdépodobn
ost upadku
TRIPTYCH 1%
RESIDENTIAL
TRIPTYCH 1%
OFFICES

K 31. prosinci 2019

Partner Pravdépodobn

ost upadku

Park Side 0,5746 %
London

Park Side 0,5746 %
Offices

LGD

50 %

50 %

LGD

40 %

40 %

Uéetni brutto
hodnota

2052811

594 101

Uéetni brutto
hodnota

1913439

562 143

Kalkulovana
ztrata

10 264

2971

Kalkulovana
ztrata

4 401

1293

Ekvivalent
externiho
ratingu
BBB

BBB

Ekvivalent
externiho
ratingu
BBB

BBB

K 31. prosinci 2020 ani k 31. prosinci 2019 neméla Spole¢nost zadna finan¢ni aktiva po

splatnosti.

Spolecnost téz posuzuje citlivost na zménu kreditniho rizika dluznika. Zméni-li se jeho bonita,
pravdépodobnost ztraty se téZ zméni. Pokud se pravdépodobnost selhani zvysi o 10 % (tj. z 1 %
na 1,1 %), ECL by se zvysila o 1 323 tis. K¢. Pokud by se pravdépodobnost selhani snizila o 10
% (tj. z 1 % na 0,9 %), ECL by klesla 0 1 323 tis. K&.

Spolecnost téZ vnima rozdily mezi ekonomickymi podminkami béhem obdobi, za které se sbiraji
historicka data, soucasnymi podminkami a o¢ekavanymi ekonomickymi podminkami po dobu

predpokladané doby pujcky.
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(b)

Uvérové riziko podle typu protistrany

K 31. prosince 2020
v tisicich K¢

Aktiva
Penize

Pohledéavky z obchodnich vztahi a jina aktiva

Poskytnuté tivéry a derivatové nastroje

Celkem

K 31. prosince 2019
v tisicich K¢

Aktiva
Penize

Pohledavky z obchodnich vztahi a jina aktiva

Poskytnuté uvéry a derivitové nastroje

Celkem

Uvérové riziko podle teritoria protistrany

K 31. prosinci 2020

v tisicich K¢

Aktiva

Penize

Pohledavky z derivatovych
operaci

Pohledavky z obchodnich vztahi
a jina aktiva

Poskytnuté uvery

Celkem

K 31. prosinci 2019
v tisicich K¢
Aktiva
Penize
Pohledavky z obchodnich vztahi
a jina aktiva
Poskytnuté Gvéry

Celkem

Riziko likvidity

Podniky Banky Celkem
(nefinanéni
instituce)
- 16 958 16 958
8 - 8
2633677 7944 2 641621
2 633 685 24 902 2 658 587
Podniky Banky Celkem
(nefinan¢ni
instituce)
- 148 494 148 494
8 56 64
2 469 888 - 2 469 888
2 469 896 148 550 2 618 446
CR GB BVI Celkem
16 958 - - 16 958
7944 7944
8 - - 8
- 2633677 - 2633677
24910 2633677 - 2 658 587
CR GB BVI Celkem
148 494 - - 148 494
64 - - 64
- 1909 038 560 850 2 469 888
148 558 1909 038 560 850 2618 446

Riziko likvidity je riziko, Ze se Spolecnost dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych se
svymi finan¢nimi zavazky, které se vypotradavaji prostfednictvim penéz nebo jinych financnich

aktiv.
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Spolecnost dba standardné na to, aby méla dostatek hotovosti a aktiv s kratkodobou splatnosti k
okamzitému pouziti na kryti o¢ekdvanych provoznich ndkladi na 90 dni, a to vcetné splaceni
finan¢nich zavazkt, nikoliv vSak na kryti naklad z potencialnich dopadd extrémnich situaci,
které nelze ptiméfené predvidat.

Nize uvedena tabulka uvadi rozbor finan¢nich aktiv a zavazk Spole¢nosti v Clenéni podle
splatnosti, konkrétné€ podle doby, kterd zbyva od rozvahového dne do data smluvni splatnosti. Pro

vvvvvv

posuzovani. Z tohoto diivodu se u zavazkli pocita se splacenim v nejdiive mozné lhité a u aktiv

se pocita se splacenim v nejpozdejsi mozné lhaté.

K 31. prosinci 2020

v tisicich K¢ Utetni Smluvni Méné nez 3 mésice 1 rok Nad

hodnota penéZni 3 mésice az1rok az 5 let 5 let
toky

Aktiva

Penize 16 958 16 958 16 958 - - -

Pohledrévky z derivatovych " 7944 i 209 2935 )

operaci

Pohledavky z obchodnich 8 8 i 8 i )

vztahti a jind aktiva

Poskytnuté tvéry 2633677 3092211 - - 3092211 -

Celkem finan¢ni aktiva 2658 587 3117121 16 958 717 3099 446 -

Zavazky

Vydané dluhopisy 2595 185 3330 000 - - 3330000 )

Kontokorentni uvér 1955 1955 - 1955

Zavazky z obchodnich vztahti 486 486 486 - - -

Zavazky z derivatovych operaci 39674 39674® - 1510 38164® -

2637
Celkem finanéni zavazky 300 3372115 486 3465 3368 164 -

(1) Zverejnéné financni derivaty ve vyse uvedené tabulce predstavuji redlnou hodnotu derivatiz. Castky viak mohou byt
vyrovnany bud’v hrubé, nebo v cisté vysi. Nasledujici tabulka ukazuje odpovidajici sesouhlasenti téchto cdstek s jejich
ucetnimi hodnotami, pricemz pro ucely prepoctu GBP je uvazovan denni kurs GBP/CZK k 31. prosinci 2020 :

K 31. prosinci 2020

v tisicich K¢ Smluvni Méné nez 3 mésice 1rok

penéZni 3 mésice  azlrok az 5 let
toky

Menové swapy GBP/CZK: 2304178 - 82800 2221378

Ptijmy

Vydaje (2333 392) - (83595)  (2249797)

Cista vyse penéznich tokl (29 214) - (795) (28 419)

Ucetni ’hodnf)ta' (celkem (31730) ) (801) (30929)

pohledavky i zavazky)
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K 31. prosinci 2019

v tisicich K¢ Uketni Smluvni  Méné nez 3 mésice 1 rok Nad

hodnota penézni 3 mésice  azlrok az 5 let 5 let

toky
Aktiva
Penize 148 494 148 494 148 494 - - -
Pohlefiav.lfy z obphodmch 64 6 56 g ) )
vztaht a jina aktiva
Poskytnuté tvéry 2469 888 3827104 - - 3827104 -
Celkem finan¢ni aktiva 2618 446 3975 662 148550 8 3827104 -
Zavazky
Vydané dluhopisy 2437001 3330000 - - 3330000 -
Kontokorentni aveér 95 580 95 580 - 95 580
Zavazky z obchodnich vztaht 2050 2050 2 050 - - -
Zdvazky z derivitovych 117877 1178770 . - 178770 .
operaci
2652

Celkem finan¢ni zavazky 508 3545507 2050 95 580 3447 877 -

(2) Zverejnéné financni derivaty ve vyse uvedené tabulce predstavuji redlnou hodnotu derivatii. Castky viak mohou byt

vyrovadny bud'v hrubé, nebo v cisté vysi. Nasledujici tabulka ukazuje odpovidajici sesouhlasent téchto cdstek s jejich
ucetnimi hodnotami, pricemz pro ucely prepoctu GBP je uvaZovan denni kurs GBP/CZK k 31. prosinci 2019 :

K 31. prosinci 2019

v tisicich K¢ Smluvni Méné nez 3 mésice 1rok

penéZni 3 mésice  azlrok az 5 let
toky

Menove swapy GBP/CZK: 2274178 . - 2274178

Piijmy

Vydaje (2 357 463) - - (2357 463)

Cista vyse pen&znich tokt (83 285) - - (83 285)

Utetni hodnota (117 877) (117 877)

Ménové riziko
Spolecnost je ve své ¢innosti vystavena nizkému riziku vykyvu kurzu, nebot’ vétsina transakci se

odehrava ve funkéni méné. Poskytnuté jistiny uveéri v GBP Spolecnost podchytila uzavienim
ménovych swapt s bankou a dopad cizi mény na vysledky Spole¢nosti eliminovala.

Pokud jsou uvazeny vSechny penézni polozky, jez nejsou predmétem ménového swapu (tj. Groky
plynouci z poskytnutych Gvéra), evidované k 31. prosinci 2020 v cizi méné a soucasné by doslo
ke zméné meénového kurzu CZK/GBP o0 1 CZK/GPB (zhodnoceni / znehodnoceni CZK vuci
GBP), vysledek hospodateni by byl o 10 675 tis. K¢ niz8i (pfi zhodnoceni CZK vici GBP by
Spolecnost uznala kurzovou ztratu) nebo vyssi (pfi znehodnoceni CZK vici GBP by Spolecnost
uznala kurzovy zisk).

Urokové riziko

Poskytnuté uvéry jsou uroceny pohyblivou urokovou sazbou navazanou na 12M LIBOR, vydané
dluhopisy byly vydany jako diskontované dluhopisy s pevnou urokovou sazbou. Nominalni

¢astky finan¢nich nastroju a dalsi bliz8i Informace jsou uvedeny v bodé 5 — Poskytnuté avéry a
V bod¢é 8 — Vydané dluhopisy.

Rozsah urokového rizika Spole¢nosti podle smluvni lhiity splatnosti finan¢nich nastrojt je uveden
nize.
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K 31. prosinci 2020

v tisicich K¢ Do 1 rok Nad Celkem
1 roku azslet 5 let

Aktiva

Penize 16 958 - - 16 958

Pohledavky z derivatovych operaci 709 7235 - 7944

Pohledavky z obchodnich vztaht 8 - - 8

POSkytrjute uvéry urocené ) 2633 677 ) 2633 677

pohyblivou sazbou

Finan¢ni aktiva 17 675 2640912 - 2 658 587

Zavazky

deane dluhopisy trocené pevnou ) 2595 185 ) 2595 185

urokovou sazbou

Kontokorentni uver 1955 - - 1955

Zavazky z obchodnich vztaht 486 - - 486

Meénové swapy 1510 38 164 - 39674

Finanéni zavazky 3951 2 633 349 - 2 637 300

K 31. prosinci 2019

v tisicich K¢ Do 1 rok Nad Celkem
1 roku az5let 5 let

Aktiva

Penize 148 494 - - 148 494

Pohledavky z obchodnich vztahi 64 - - 64

Poskytpute uveéry trocené ) 2 469 888 ) 2 469 888

pohyblivou sazbou

Finan¢ni aktiva 148 558 2 469 888 - 2 618 446

Zavazky a vlastni kapital

deane dluhopisy trocené pevnou ) 2437 001 ) 2 437 001

urokovou sazbou

Kontokorentni uver 95 580 - - 95 580

Zavazky z obchodnich vztaht 2 050 - - 2050

Meénové swapy - 117 877 - 117 877

Finanéni zavazky 97 630 2 554 878 - 2 652 508

Analyza citlivosti

Analyza citlivosti uvadi zménu realné hodnoty finan¢niho aktiva nebo finan¢niho zavazku
Vv ptipadé paralelniho posunu vynosové kiivky o 100 bazickych bodi. K rozvahovému dni by
zvySeni urokovych sazeb o 100 bazickych bodl vedlo ke zméné realné hodnoty poskytnutych
uvery, resp. vydanych dluhopist o 24 438 tis. K¢, resp. 33 300 tis. K¢. Dale, k rozvahovému dni
by sniZzeni urokovych sazeb o 100 bazickych bodl vedlo ke zméné realné hodnoty poskytnutych
uaveérn, resp. vydanych dluhopist o 24 438 tis. K¢, resp. 33 300 tis. K. Vzhledem k tomu, ze
Spolecnost oceinuje financni aktiva i zavazky S vyjimkou ménovych opci ztstatkovou hodnotou,
zména realné hodnoty nema dopad na vysledek hospodaieni Spolecnosti.
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Provozni riziko

Provozni riziko je riziko ztrat ze zpronevér, neopravnéné cCinnosti, chyb, opomenuti,
neefektivnosti nebo ze selhani systému. Riziko tohoto typu vznika pfi vSech Cinnostech a hrozi
vsem podnikatelskym subjektiim. Provozni riziko zahrnuje i pravni riziko.

Primarni odpovédnost za uplatnovani kontrolnich mechanismi pro zvladani provoznich rizik nese
vedeni Spolecnosti. Obecn¢ pouzivané standardy pokryvaji nasledujici oblasti:

e pozadavky na sesouhlasovani a monitorovani transakei,

e identifikace provoznich rizik v rdmci kontrolniho systému,

e ziskanim pfehledu o provoznich rizicich si Spole¢nost vytvari pfedpoklady ke stanoveni
a nasmerovani postupti a opatieni, ktera povedou k omezeni provoznich rizik a k piijeti
rozhodnuti o:

- uznani jednotlivych existujicich rizik;
- zahajeni procest, které povedou k omezeni moznych dopadti; nebo
- zuzeni prostoru k rizikovym ¢innostem nebo jejich uplném zastaveni.

Spriznéné osoby

Osoba ovladajici

Spole¢nost JTRE Financing 3, s.r.o. je 100% dcefinou spole¢nosti J&T REAL ESTATE
HOLDING LIMITED (dale ,,JTRE®), se sidlem 1061 Nikoésie, Klimentos, 41-43 KLIMENTOS
TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, Kyperska republika, Registra¢ni ¢islo: HE 217553, ktera je
tedy jeji matefskou spolecnosti a sestavuje konsolidovanou ucetni zavérku.

VSechny transakce se spiiznénymi stranami jsou zaloZzeny na podminkach shodnych
s transakcemi S nesptiznénymi stranami. Zustatky zapujéek jsou zajistény formou garance od
matetské spolecnosti, jejich vyporadani se ocekava formou penézni platby. Jejich piehledy jsou
poskytnuty dale.

Zustatky se spriznénymi osobami:

k 31. prosinci 2020:

v tisicich K¢ Poskytnuté Poskytnuté
avéry prisliby

Spolecnosti ovladané koncovymi vlastniky

Poskytnuté uvéry 2646 912 -

Vykéazané znehodnoceni (13 235) -

Celkem 2633677 -

k 31. prosinci 2019:

v tisicich K¢ Poskytnuté Poskytnuté
uvéry prisliby

Spolecnosti ovladané koncovymi vlastniky

Poskytnuté avéry 2 475582 -
Vykéazané znehodnoceni (5 694) -
Celkem 2 469 888 -
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Transakce se spriznénymi osobami:

V tisicich K¢
2020 2019
Vynosy Vynosy
Uroky z poskytnutého financovani 202 345 94 242
Celkem 202 345 94 242

Transakce s kli¢ovymi ¢leny vedeni

Jednatelé spolecnosti JTRE Financing 3, s.r.0. neobdrzeli zddné vyznamné penézni ¢i nepenézni
plnéni v roce 2020 ani ve srovnatelném obdobi. Soucasné byli tito ¢lenové zaméstnanci jinych
spolecnosti v ramci Skupiny JTRE.

Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Spolecnost nevede zadné spory, neposkytla zddné zaruky a neni si védoma ani zaddnych jinych
podminénych aktiv a zavazkl, které by pfipadné v budoucnu mohly ovlivnit finan¢ni situaci
Spolecnosti.

Nasledné udalosti po rozvahovém dni a predpoklad nepfetrZitého trvani
podniku

Na zaklad¢é vetejné dostupnych informaci ke dni sestaveni Gcetni zavérky vedeni Spole¢nosti
posoudilo potencidlni vyvoj pandemie Covid-19 a jeho ocekavany dopad na Spolecnost a
ekonomické prostredi, ve kterém Spolecnost plisobi, v€etné opatfeni, kterd byla piijata ¢eskou
vladou a vladami jinych statu, ve kterych plsobi hlavni obchodni partnefi.

Vzhledem na protipandemicka opatieni, ktera byla v pribéhu roku ve Velké Britanii, doslo
k mirnému posunu ¢asového harmonogramu vystavby projektu Triptych Bankside v Londyné, ale
vzhledem na aktualni situaci a plan postupného uvolnovani protipandemickych opatteni, ktery se
spustil 8. unora 2021, vedeni Spole¢nosti neptedpoklada dalsi posun v ¢asovém harmonogramu
projektu. Ze strany klienti doslo v prubéhu roku 2020 k poklesu zajmu o koupi byt v projektu,
ale v souvislosti s uvoliiovanim opatieni a marketingovou kampani projektu v zahranici, vedeni
dale predpoklada opé€tovny narist zajmu, i vzhledem na komparativni vyhodu projektu proti
konkurenci z divodu dokonéeni v dobé nizké nabidky podobnych rezidenénich projekti na trhu
ve spojeni s exkluzivni lokalitou v centru Londyna. Na zaklad¢ aktualné vetejné dostupnych
informaci a aktualné dosahovanych kli¢ovych indikatori vykonnosti Spole¢nosti, jeji vedeni
nepfedpoklada ptimy okamzity a signifikantné neptiznivy vliv pandemie Covid-19 na Spolecnost
a jeji financni situaci. Vedeni Spole€nosti situaci pozorné sleduje a bude na ni reagovat s cilem
zmirnit dopad ptipadnych podobnych udalosti a okolnosti, pokud nastanou. Vedeni Spole¢nosti
zvazilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospé€lo k zavéru, Ze nemaji
vyznamny vliv na pfedpoklad neomezené doby trvani podniku. Vzhledem k tomu byla ucetni
zavérka k 31. 12. 2020 zpracovana za predpokladu, Ze Spole¢nost bude nadale schopna
pokracovat ve své cinnosti.
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18. Schvaleni ucetni zavérky

Tato ucetni zaverka byla schvalena jednateli Spole¢nosti ke zvefejnéni dne 29. dubna 2021.

Datum: Podpis statutarniho orgéanu

il

Ing. Pavel Pelikan
Jednatel

29. dubna 2021
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Zprava audito

ra k iéetni zavérce a vyroéni zpravé spolecnosti

JTRE Financing 3, s.r.o. za ucetni obdobi roku 2020

Identifikaéni Udaje:
Obchodni firma:
IC:

Sidlo:

Predmét auditu:

Ovérované obdobi:

Rozvahovy den:

Datum podepséni zpravy:

Auditofi:

a vyro¢ni

JTRE Financing 3, s.r.o.

07 635 362

Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8

Ovéfeni uletni zédvérky a ostatnich informaci uvedenych ve
vyroéni zpravé spolednosti JTRE Financing 3, s.r.o. za rok 2020
ucetni obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020

31. prosinec 2020

29. dubna 2021

EURO-Trend Aydit, a.s.
Opravnéni KACR €. 317

Ing. Karin Prchlikové
Opravnéni KACR ¢. 2479

Zprava auditora k ucetni zavérce
zpravé spolecnosti JTRE Financing 3, s.r.o.
za ucetni obdobi roku 2020
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EURO-Trend Audit, a.s. % Russell Bedford

Zapsana v obchodnim rejstfiku - oddil B, viozka 5767, IC: 25733834 taking you further
Senovazné ndmésti 23, 110 00 Praha 1, www. eurotrend-audit.cz Member of Russell Bedford International

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Jedinému spoleénikovi spolecnosti JTRE Financing 3, s.r.o.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit p¥iloZené udetni zavérky spole¢nosti JTRE Financing 3, s.r.o. (dale také
»Spole&nost®) sestavené na zéklad® mezinarodnich standardd uéetntho vykaznictvi ve znéni
piijatém Evropskou unii, ktera se skladé z vykazu o finanéni pozici k 31. 12. 2020, vykazu o
uplném vysledku hospodafeni za rok konéici 31. 12. 2020, vykazu zmén vlastniho kapitalu za
rok kong&icf 31. 12. 2020 a vykazu o penéZnich tocich za rok konéici 31. 12. 2020 a piilohy této
Udetni zavérky, kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych tcetnich metod a dalsi vysvétlujic
informace. Udaje o spolenosti JTRE Financing 3, s.r.o. jsou uvedeny v bodg 1. piilohy této
ucletni zavérky.

Podle naseho nazoru tdetni zdv&rka podava vémy a poctivy obraz finanéni pozice spole€nosti
JTRE Financing 3, s.r.o. k 31. 12. 2020 a finanéni vykonnosti a penéZnich tokd za rok konéici
31. 12. 2020 v souladu s mezindrodnimi standardy G&etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii.

Zadklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech, naf{zenim Evropského parlamentu
aRady (EU) ¢. 537/2014 a standardy Komory auditort Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezindrodn{ standardy pro audit (ISA), pipadné doplnéné aupravené souvisejicimi
aplikaénimi doloZkami. Nase odpovédnost stanovend t&mito pfedpisy je podrobnéji popsana v
oddilu Odpov&dnost auditora za audit uletni zavérky. V souladu se zékonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor® Ceské republiky jsme na spole¢nosti
JTRE Financing 3, s.r.o. nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z
uvedenych predpist. Domnivéme se, Ze diikazni informace, které jsme shromézdili, poskytuji
dostateény a vhodny zéklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Zduaraznéni skutecnosti

Upozoriiujeme na bod 17 ,,Nésledné udalosti po rozvahovém dni a pfedpoklad nepfetrZitého
trvani podniku piilohy uletni zavérky popisujici dopady epidemie virového onemocnéni
COVID-19 na &innost spole¢nosti. N43 vyrok neni v souvislosti s touto zaleZitosti modifikovan.
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Hlavni zdleZitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného usudku pii auditu
GCetni zavérky za béZné obdobi nejvyznamnéj$i. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali
v kontextu auditu G¢etni zavérky jako celku a v souvislosti s utvatenim naseho nézoru na tuto
zavérku. Samostatny vyrok k témto zaleZitostem nevyjadiujeme.

Hladina vyznamnosti byla stanovena pted zah4jenim auditu ve vy3i 1 % ze zékladny ,,Aktiva
celkem®. Rozvahové polozka ,,Poskytnuté Gvéry“ je nejvyznamnéjsi polozkou aktiv, jejimZ
prostiednictvim uéetni jednotka generuje prevazujici ¢ast vynosa.

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

Vynosové troky a kurzové rozdily

Prevazujici ¢ast vynosia tvofi vynosové troky z poskytnutych Gvért vykazovanych v
rozvahové poloZce ,Poskytnuté Gvéry“ a dale kurzové rozdily vzniklé pfepoftem
danych poskytnutych uverl v cizi méné k rozvahovému dni (viz bod 5 a 13 pfilohy
v ucetni zéverce).

V ramci auditu byla zejména ovéfovana vyse zau¢tovanych Grokd na Grokové sazby
uvedené v uzavienych smlouvach a ovéteny kurzové rozdily na prepodet cizoménového
zastatku zéptjdek k rozvahovému dni dennim kurzem CNB vyhldSenym k danému dni,
dale bylo testovano zahrnuti vynost do pfislusného ucetniho obdobi a sprévnost
vykazani vynosl v ucetni zaveérce.

Poskytnuté uvéry véetné nab&hlych troki

Jedn4 se o nejvyznamné&jsi slozku aktiv bliZze popsanou v bodu 5 a 13 prilohy v ucetni
zavéree. V ramei auditu byla testovana existence uvedenych aktiv na uzaviené smlouvy
a externi konfirmace. Déle byl testovan prepoet cizoménového zistatku zaptjcek
k rozvahovému dni dennim kurzem CNB vyhlaSenym k danému dni. Dale jsme
vénovali pozornost ovéfeni zpusobu stanoveni opravnych poloZek a spravnému
vykézéani v Gcetni zavéree.

Vydané dluhopisy véetné nab&hlych Grokl

Jedna se o nejvyznamné&jsi slozku pasiv blize popsanou v bodu 8 pfilohy v Gletni
zévérce. V ramcei auditu byly testovany emitované dluhopisy predev$im na tplnost a
ocenéni. K testovani bylo vyuZito podrobné analyzy emisnich podminek, dokumentace
k jednotlivym tranZim a seznamu drzitelt dluhopisti k rozvahovému dni poskytnutého
Centralnim depozitdfem cennych papird. Dale byl proveden propocet nakladovych
uroku dle uvedené dokumentace a ovéfena spravnost vykazani v i€etni zaverce.
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e Derivatové operace

Derivatové operace jsou ocefiovany redlnou hodnotou — Uletni jednotka je podle
pravnich predpisii povinna alespofi jednou ro&né pfecenit derivatové obchody na
redlnou hodnotu. Popis derivatovych operaci je uveden v bodu 10 a 13 pfilohy v ticetni
zaveree.

V rémci auditu jsme se seznamili s postupy uplatiiovanymi pro ocenéni reilnou
hodnotou derivatovych obchod — ménovych swapt. Provéfili jsme ocenéni aktiv a
zavazkl zderivatovych operaci na bankovni konfirmace a ové&fili jsme spravné
vykézani aktiv a zavazkli z derivatovych operaci a ocefiovacich rozdild v tcetni
zaveéree.

Ostatni informace uvedené ve vyroCni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyro&ni zpravé mimo ietni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidaji
jednatelé Spole¢nosti.

N43 vyrok k Gitetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je vSak soucésti naSich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim udetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s ucetni
zavérkou ¢&i s nasimi znalostmi o u&etni jednotce ziskanymi béhem ovérovani ucetni zaveérky
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidln€) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfisludnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliiuji poZadavky prévnich pfedpisii na formélni néleZitosti a postup
vypracovéni ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrzeni uvedenych pozadavkil by bylo zpisobilé ovlivnit usudek ¢inény na zéklade
ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupt, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze

= ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v icetni
zévéree, jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s uGcetni
zévérkou a

= ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Spolecnosti, k nimZ jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupll jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné
vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

L
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Odpovédnost jednatelii a vpboru pro audit Spolecnosti za uicetni zdvérku

Jednatelé Spolegnosti odpovidaji za sestaveni Gdetni zavérky podéavajici vémy a poctivy obraz
v souladu s mezindrodnimi standardy Uletniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii,
a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuji za nezbytny pro sestaveni ucetni zaveérky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

P sestavovani uCetni zavérky jsou jednatelé Spole¢nosti povinni posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze Gicetni zavérky zaleZitosti
tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrZitého trvani pii sestaveni
uletni zavérky, s vyjimkou ptipadi, kdy jednatelé plénuji zruSeni Spolecnosti nebo ukonceni
jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak u€init.

Vybor pro audit odpovida za dohled nad procesem sestavovani Gdetni zavérky a systémem
uéinnosti vnitini kontroly a vnitiniho auditu.

Odpovédnost auditora za audit tcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfim&fenou jistotu, Ze i€etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na§ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vSech piipadech v GCetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodil nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomické rozhodnuti, kterd
uzivatelé ucetni zavérky na jejim zaklade€ piijmou.

P¥i provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti ucetni zavérky
zpisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na
jejich zaklad& mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidlni)
nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni
vyznamné (materidlni) nespravnosti zptisobené chybou, protoZe soucésti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umyslnd opomenuti, nepravdiva
prohléaSeni nebo obchazeni vnitinich kontrol vedenim.

. Seznamit se s vnittnim kontrolnim systémem Spoletnosti relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem
na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na i¢innost jejiho vnitiniho
kontrolniho systému.
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° Posoudit vhodnost pouZitych uletnich pravidel, pfim&fenost provedenych ucetnich
odhadti a informace, které v této souvislosti jednatelé Spole¢nosti uvedli v pifloze
ucetni zaverky.

. Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepfetrZitého trvani pii sestaveni ucetni
zavérky jednateli a to, zda s ohledem na shroméazdéné dikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takova vyznamnd (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v na$i zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze ucetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadiit modifikovany vyrok.
Nase zavéry tykajici se schopnosti SpoleCnosti nepfetrZit€ trvat vychazeji
z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci
udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolenost ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

. Vyhodnotit celkovou prezentaci, &lenéni a obsah ugetni zavérky, véetné prilohy,
a dale to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat jednatele a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu a
nadasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho priibéhu u€inili, v&etn&
zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéZ poskytnout vyboru pro audit prohléSeni o tom, Ze jsme splnili
prisludné etické poZadavky tykajici se nezévislosti, a informovat ho o veskerych vztazich
a dalsich zaleZitostech, u nichZ se lze re4ln& domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezéavislost,
a pripadnych souvisejicich opattenich.

Dale je nadi povinnosti vybrat na zdklad€ zaleZitosti, o nichZ jsme informovali jednatele a vybor
pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu udetni zavérky za b&Zny rok nejvyznamngjsi, a které
tudiZ predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost
neplati, kdyz pravni predpisy zakazuji zvefejnéni takové zéleZitosti nebo jestlize ve zcela
vyjimeéném ptipadé usoudime, Ze bychom o dané zéleZitosti neméli v nasi zpravé informovat,
protoZe lze realné olekévat, Ze moZné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z
hlediska vetejného zdjmu.
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Zpravy o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi pFedpisy

Informace vyZadované naiizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢&. 537/14

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

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem spoleénosti nas dne 25. 6. 2020 ur€ila valna hromada spole¢nosti JTRE Financing
3, s.r.0. Auditorem spole¢nosti jako subjektu vefejného zdjmu podle § 1a), pismeno a) zakona
o ucetnictvi jsme dva roky.

Soulad s dodatecnou zprdvou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze na§ vyrok kuletni zdvérce uvedeny v této zpravé je v souladu snasi
dodate&nou zpravou pro vybor pro audit spole¢nosti JTRE Financing 3, s.r.0., kterou jsme dne
29. 4.2021 vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb
Prohladujeme, Ze nebyly poskytnuty Z4dné zakazané sluzby uvedené v ¢l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Zprdva o souladu s narizenim o ESEF

Provedli jsme zakézku poskytujici pfiméfenou jistotu, jejimZ pfedmétem bylo ovéfeni souladu
uletni zavérky obsaZené ve vyro&ni zpravé s ustanovenimi nafizeni Komise v prenesené
pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17. prosince 2018, kterym se dopliiuje smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o regulatni technické normy specifikace
jednotného elektronického formatu pro podavani zprav (,nafizeni o ESEF), kterd se vztahuji
k ucetni zavérce.

Odpovédnost predstavenstva
Za vypracovani udetni zavérky v souladu s nafizenim o ESEF je zodpovédné pfedstavenstvo
Spolegnosti. Piedstavenstvo Spole¢nosti nese odpovédnost mimo jiné za:

. navrh, zavedeni a udrZovani vnitiniho kontrolniho systému relevantniho pro
uplatiiovani pozadavk natfizeni o ESEF,

. sestaveni udetni zavérky obsaZené ve vyro¢ni zpravé v platném forméatu XHTML.

QOdpovédnost auditora

Naiim tikolem je vyjadfit na zéklad& ziskanych dikaznich informaci nézor na to, zdali u€etni
zavérka obsaZend ve vyrodni zpravé je ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s pozadavky nafizeni o ESEF. Tuto zakdzku poskytujici pfim&Fenou jistotu jsme provedli podle
mezindrodniho standardu pro ovéfovaci zakézky ISAE 3000 (revidované znéni) — ,,Ovéfovaci
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zakazky, které nejsou auditem ani provérkou historickych finanénich informaci® (dale jen
»ISAE 3000%).

Charakter, na¢asovani a rozsah zvolenych postupl zavisi na Gsudku auditora. Pfiméfena mira
jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéfeni provedené v souladu s vySe
uvedenym standardem ve vSech ptipadech odhali p¥ipadny existujici vyznamny (materidlni)
nesoulad s pozadavky natizeni o ESEF.

V ramci zvolenych postupt jsme provedli nasledujici ¢innosti:
° seznamili jsme se s pozadavky natizeni o ESEF,

° seznamili jsme se s vnitinimi kontrolami Spole¢nosti relevantnimi pro uplatiiovani
pozadavki nafizeni o ESEF,

° identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materidlniho) nesouladu
s poZzadavky natizeni o ESEF zptisobeného podvodem nebo chybou a

° na zéklad& toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika a
ziskat pfiméfenou jistotu pro ucely vyjadreni naseho zavéru.

Cilem naSich postupti bylo posoudit, zdali vekeré udetni zavérky, které jsou obsazeny ve
vyroéni zpraveé, byly sestaveny v platném formatu XHTML.

Domnivame se, Ze diikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateény a vhodny zéklad
pro vyjadieni naseho zaveru.

Zaver

Podle naseho nazoru udetni zavérka Spolednosti za rok kongici 31. prosince 2020 obsaZena ve
vyroéni zpravé je ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s poZadavky
nafizeni o ESEF.

Praha, 29. dubna 2021

Z/‘ e V: & &:@L‘z/

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

EURO-Trend Audit, a.s.
Senovazné ném.v978/23, Praha
Opravnéni KACR ¢&. 317

Za spole¢nost:
Ing. Petr Rynes, predseda spravni rady
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ZPRAVA O VZTAZICH
zpracovana jednateli Ovladané osoby v souladu s ustanovenim § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve znéni
pozdé¢jsich predpist (dale jen ,,ZOK*) za ucetni obdobi roku 2020
(dale jen ,,Zprava o vztazich®)

l.
Struktura vztahua

1. Ovladana osoba

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

Sidlo: Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika

Identifikaéni Cislo: 076 35 362

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

(déle jen ,,Spoleénost* nebo ,,Ovladana osoba*)

2. Ovladajici osoba

Obchodni firma: J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

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

Registracni Cislo: HE 217553

Zapsana: vV Oddéleni zapist spolecnosti Ministerstvem energetiky,

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

(dale jen ,,Ovladajici osoba“)

Ovladajici osoba vlastnila k 31. 12. 2020 podil odpovidajici 100 % podilu na zakladnim
kapitalu a 100 % hlasovacich prav Ovladané osoby.

Ovladajici osoba je spole¢né ovladana témito osobami s nésledujicimi podily na jejim
zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech: Peter Korbacka (19%) (nar. 14. 12. 1970) (bytem
Dvorakovo nabrezie 7571/8A, 811 02 Bratislava, Slovenska republika), Peter Remendar
(16,2%) (nar. 24. 1. 1971) (bytem Heyrovského 4638/7, 841 03 Bratislava, Slovenska
republika), Pavel Pelikan (16,2%) (nar. 15. 7. 1971) (bytem Karpatskd 385/13, 900 25
Chorvatsky Grob, Slovenska republika), Juraj Kalman (16,2%) (nar. 16. 3. 1973) (bytem
Karloveské rameno 3498/6, 841 04 Bratislava, Slovenska republika), Miroslav Fiilop
(16,2%) (nar. 16. 5. 1973) (bytem Slivkova 572/6, 951 01 Nitrianske Hrn¢iarovce, Slovenska
republika), Michal Borgul'a (16,2%) (nar. 3. 11. 1970) (bytem Novozdmocka 12/29, 949 05
Nitra, Slovenska republika). Zadna z téchto fyzickych osob Ovladajici osobu samostatné
neovlada.

3. Osoby ovladané stejnou Ovladajici osobou
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Ovladajici osoba je soucasti skupiny JTRE, do které k 31. 12. 2020 patii kromé¢ Ovladané
osoby také vSechny ostatni spolecnosti ovladané pfimo ¢i nepiimo Ovladajici osobou (dale
jen ,,Skupina®).

Zjednodusena struktura Skupiny je zobrazena v nasledujicim grafu (procentni udaje
predstavuji vlastnicky podil 1 podil na hlasovacich pravech):

(graf je umistén na samostatné stranc)
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1.
Uloha Ovladané osoby

Spolecnost je zavisla na své matetské spolecnosti — Ovladajici osob¢, coz vyplyva z jejiho
vlastnictvi stoprocentniho podilu ve Spolecnosti.

Spolecnost byla zalozena vyhradné za ucelem vydéani dluhopist a nasledného poskytnuti
ziskanych prostfedkti formou uvéru, pfipadné uvérd, Sesterskym spole¢nostem Park Side
London Ltd., zalozené a tidici se pravem Britskych Panenskych ostrovi, se sidlem P.O. Box
3483, Road Town, Tortola, Britské Panenské ostrovy, reg. ¢. 1983456, zapsanou v obchodnim
rejstiiku Britskych panenskych ostrovi (dale jen ,,Park Side London Ltd.”) a Park Side
Offices Ltd., zalozené dle prava Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska, se
sidlem Wellbeck Street 22, W1G 8EF Londyn, reg. Cislo 11736963, zapsanou v obchodnim
rejstiiku Anglie a Walesu (dale jen ,,Park Side Offices Ltd.*), které jsou ovladany Ovladajici
osobou. Dne 17. ¢ervence 2020 doslo ke zmén¢ ve struktufe financovani poskytnutych uvérd,
V nichz pivodni dluZzniky Park Side London Ltd a Park Side Offices Ltd. nahradily spole¢nosti
TRIPTYCH OFFICES LTD, zalozené dle prava Spojen¢ho kralovstvi Velké Britanie a
Severniho Irska, se sidlem 29 Throgmorton Street, London, England, registra¢ni c¢islo
12073341 a TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD, zalozené dle prava Spojeného kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska, se sidlem Warnford Court, 29 Throgmorton Street, London,
England, registra¢ni cislo 12057972 (déale jen ,,Novi dluZnici®), jez jsou matetskymi
spolecnostmi ptivodnich dluzniki.

1.
Zpusob a prostiedky ovladani

Spole¢nost neni ovlddana jinak nez korporatni cestou prostfednictvim rozhodnuti jediné¢ho
spole¢nika (Ovladajici osoby) Spole¢nosti.

Mezi Spole¢nosti, Ovladajici osobou a/nebo Osobami ovladdanymi stejnou ovladajici osobou
neni uzaviena zadna specialni smlouva a tyto osoby spolecné nevyvijely zddnou podnikatelskou
¢1 nepodnikatelskou ¢innost, a to kromé& uzavieni smluv uvedenych v ¢l. V. této Zpravy o
vztazich.
V.
Piehled jednani dle § 82 odst. 2 pism. d) ZOK

Spolecnost v relevantnim obdobi neucinila vyjma nize uvedenych jednani Zadna jina jednani,
ktera by byla u€inéna na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo Osob ovladanych stejnou
ovladajici osobou, tykajici se majetku, ktery piesahuje 10% vlastniho kapitdlu Spolecnosti
zjiSténého podle ucetni zavérky za ucetni obdobi bezprostiedné piedchéazejicimu ucetnimu
obdobi, za n€zZ se zpracovava zprava o vztazich.

V.
Piehled vzajemnych smluv

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



JTRE Financing 3, s.r.o.

Dne 5. 6. 2020 Spolecnost uzaviela se spolecnosti Park Side Offices Ltd. dodatek ¢. 5 ke
Smlouvé o syndikovaném uveéru, kde se strany dohodly na postoupeni prav a povinnosti
vyplyvajicich ze smlouvy Original Facility Agreement ze dne 29. 3. 2019, ve znéni dodatk
Z puvodnich dluznikd na Nové dluzniky a zaroven se strany dohodly, ze ptivodni dluznici a
Novi dluznici uzaviou smlouvu o seniornim financovani se seniornim vétitelem. Dodatkem ¢.

5 doslo k upravé uveérového ramce syndikovaného uvéru na 30.872.851,06 GBP se splatnosti
20.11.2024.

Dne 5. 6. 2020 Spolecnost uzavriela se spolecnosti Park Side London Ltd. dodatek ¢. 8 ke
Smlouvé o syndikovaném uvéru, kde se strany dohodli na postoupeni prav a povinnosti
vyplyvajicich ze smlouvy Original Facility Agreement ze dne 25. 7. 2018 ve znéni pozdéjsich
dodatkd, z pivodnich dluznikti na nové dluzniky a zéroven se strany dohodly, Ze ptivodni
dluznici a novi dluznici uzaviou smlouvu o seniornim financovani se seniornim veétitelem.
Dodatkem ¢. 8 doslo k upravé tivérového ramce syndikovaného uvéru na 90.353.000 GBP se
splatnosti 20.11.2024.

Dne 5. 6. 2020 Spolec¢nost uzaviela se spole¢nosti TRIPTYCH OFFICES LTD Assignment of
interest in a compensation agreement a dne 5. 6. 2020 se spolec¢nosti TRIPTYCH
RESIDENTIAL LTD Assignment of interest in a compensation agreement, na zakladé kterych
spole¢nosti TRIPTYCH OFFICES LTD a TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD souhlasili se
zfizenim zéstavniho prava na vSechny svoje aktiva za tcelem splaceni stavajicich zadvazkl
vyplyvajicich ze Smlouvy o syndikovaném tvéru a jejich dodatkd, kde vétiteli jsou J&T Banka,
a. s., PoStova banka, a.s. a JTRE Financing 3, s.r.0.

VI.
Posouzeni vzniku Gjmy Ovladané osobé

Jednatelé Spole¢nosti vyhodnotili, ze Ovladané osobé€ nevznikla ze vztahl s Ovladajici osobou
¢i s Osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou popsanych shora zadna ujma, ktera by méla
byt pfedmétem vyrovnani dle ustanoveni § 71 ¢i § 72 ZOK.

VILI.
Zavér
1. Jednatelé Spolecnosti vyhodnotili na zakladé dostupnych informaci vyhody a nevyhody
plynouci z vyse uvedenych vztahti a dospéli k zavéru, ze Spolecnosti z nich neplynuly
zadné zvlastni vyhody. Vzhledem k transparentni struktufe a financovani, které bylo
poskytnuté sesterskym spolecnostem, miize toto financovani vést k menSimu riziku s
ohledem na finan¢ni garanci ze strany matetské spolecnosti, nez by bylo financovani
projektu mimo skupinu.

2. Jednatelé¢ dale prohlasuji, Zze tato Zprava o vztazich je Uplna a pravdiva a byla jimi
vypracovana na zéklad¢ veskerych dostupnych informaci a s péc¢i fadného hospodarte.

V Bratislavé dne 31. 3. 2021

1 o
LA A —~L Pt
Ing Piter Reme:l.éu:'l Ing. Pavel Pelikan

fednattl | jednatel
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ZPRAVA JEDNATELU K UCETNI
ZAVERCE A NAVRH NA VYPORADANI
HOSPODARSKEHO VYSLEDKU

ke schvaleni jedinému spole¢nikovi v ptisobnosti
valné hromady spole¢nosti:

JTRE Financing 3, s.r.o.

se sidlem: Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00
Praha 8, Ceska republika, ICO: 076 35 362,
zapsané¢ v Obchodnim  rejstiiku  vedeném
Meéstskym soudem v Praze, sp.zn. C 304478

(dale jen ,,Spole¢nost®)

Jednatelé Spole¢nosti prohlasuji, ze ucetni zavérka
sestavend ke dni 31.12.2020 zahrnuje veskeré
operace pattici do ucetniho obdobi roku 2020.
Podrobnosti k jednotlivym ¢astem ucetni zavérky
jsou obsazeny v ptilozené ucetni zavérce.

Jednatelé Spolecnosti konstatuji, ze fadna ucetni
zaveérka Spolecnosti odpovida skutecnosti, je
sestavena ve smyslu platnych pravnich piedpisi
Ceské republiky, ucetnictvi je vedeno pritkazné a
vérné vyjadiuje stav majetku Spolec¢nosti.

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

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

JTRE Financing 3, s.r.o.

with registered office at Sokolovska 700/113a,
Karlin, 186 00 Prague 8, Czech Republic,
identification No. 076 35 362, registered in
Commercial register maintained by Municipal
court in Prague, file No. C 304478 (hereinafter
referred to as the “Company*)

Executive Directors of the Company declare that
the year-end closing financial statements by
December 31, 2020 include all operations
belonging to the fiscal year 2020. Details on
individual parts of the financial statements are
included in attached financial statements.

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

Hlavni ukazatele Fadné ticetni zavérky za rok 2020 (v tis. K¢)

The main indicators of the year-end closing financial statements for the year 2020 (in thous.

CZK)
Aktiva celkem Pasiva celkem

2 661 217
Total Assets 2661217 Total Liabilities
D_louhodob}'l majetek 5 640 912 Vlas_tni kapital 16 842
fixed assets Equity
Obézna aktiva Cizi zdroje
Current assets 17 675 Liabilities 5 644 315
Ostatni aktiva 2 630 Ostatni_ pa_si_v_a 60
Other assets Other liabilities
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Hospodarskym vysledkem za rok 2020 je zisk ve
vySi 43.432.441,03 K¢.

Jednatelé Spolecnosti navrhuji jedinému
spolecnikovi schvalit Fadnou ucetni zavérku
Spolec¢nosti za rok 2020.

Navrh na vyporadani hospodarského vysledku
Spolecnosti za rok 2020:

Jednatelé  Spole¢nosti  navrhuji  jedinému
spole¢nikovi Spolecnosti vypotradat hospodarsky
vysledek Spolecnosti za rok 2020 tak, ze zisk ve
vysi 43.432.441,03 K¢ bude prevedena na ucet

nerozdéleného zisku minulych let.

V Bratislavé dne/ In Bratislava on 16. 4. 2021

Profit and loss of the Company for the year
2020 is profit in the amount of CZK
43,432,441.03.

Executive Directors of the Company propose
that the Sole Member of the Company
approves the year-end closing financial
statements for the year 2020.

Proposal for the settlement of the Company’s
profit and loss of the year 2020:

Executive of the Company proposes that the
Sole Member of the Company settles the profit
and loss of the year 2020 in such way that the
profit of CZK 43,432,441.03 will be transferred
to the account of retained earnings.

Ing-Peter Remendr
jednatel /[Executive Director
Yl

Ing. Pavel Pelikan
jednatel / Executive Director
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