FIDUROCK

Konsolidovana pololetni zprava

1.1.2019 - 30.6.2019

FIDUROCK NEMOVITOSTI A.S.



gk::thné prohlaseni managementu k pololetni zpravé............cccccooveiiiiiiiinnn. 5
Zprava predstavenstiVa ... 6
Zakladni informace 0 spoleCnosti ........cccooo oo 8
1. Obecné Udaje O SPOIECNOST .......uuiiiiiiiiiiiiiiii e 8
2. VIAastNIiCKA StrUuKLUra ... e 8
3. Organy spOlECNOSTi........ccoiiiii 10
5. Aktivity v oblasti vyzKumu a VYVOjJe ... 16
6. Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostifedi a pracovnépravnich
AV 74 €= V4 T o . 1P 16
7. Existence pobocCky nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahranici....... 17
Spole€nost nema organizacni SIoZKu v zahraniCi..............cuevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiee 17
8. Vyznamna soudni FIZENT.....ccccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 17
Portfolio SPOIECNOSTI ..o 18
1. Geograficka plisobnost spoleCnosti..........ccooiiiiiiiiic e, 18
2. Portfolio SPOIECNOST ..o 19
3. Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice a na Slovensku................. 29
4. VSeobecna rizika spojena s podnikanim Spole€nosti..............cccccevvnnnnnn. 30
5. Strednédoby vyhled aktivit SKUPINY ... 32
Skutecnosti, které nastaly po 30.6.2019 ... 33
Zakladni finan€ni iNfOrmMace...........ccccoovi 34
1. Vybrané finan¢ni ukazatele konsolidované ucetni zavérky ...................... 34
2. Ocenéni hodnoty NEMOVItOSTi.........covviiiiiiiiiiiiiiiii 35
PRILOHA K UCETNI ZAVERCE ......ccoiiiiiiieeeeee e 41
PouzZité definice a zkratKy ... 69

Podklady pro vypocet finan&nich ukazatell...............ccccccoiiiiiiiii 70

prezentacnicast



st

ca

i

Prezentacn



Klicové konsolidované ukazatele

PROVOZNIi UKAZATELE 1-6/2019 1-6/2018 1-12/2018
Pocet retail parkt v provozu 6 4 4
Pocet retail parkt v pripravé 4 0 3

Pronajimatelna plocha (Tis. m?) 51.4 30,8 30,8

Pronajata plocha (Tis. m?) 50,5 29,2 28,5
Pramérna obsazenost (%) 98,2% 94,6% 92,8%
FINANGNI UKAZATELE 1-6/2019 1.6/2018  1-12/2018
Hrubé provozni vynosy (Mil. K&) 40,4 25,3 72
Cisty zisk (Mil. K&) 25,5 25,8 128
Celkova aktiva (Mil. K&) 1 888,2 1 069,7 1 276
Vlastni kapital (Mil. K&) 464,6 313,2 429

Zdroj pro financni ukazatele je uveden v sekci ,Podklady pro vypocet finan¢nich ukazatel”
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Pololetni zprava spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. dle naseho nejlepSiho védomi podava vérny a poctivy obraz
o jeji podnikatelské ¢innosti, finanéni situaci a vysledcich hospodareni za prvnich 6 mésict roku 2019 a o vyhlidkach
budouciho vyvoje finan¢ni situace, podnikatelské &innosti a vysledk( hospodafeni a nebyly v ni zaml¢eny zadné

skute€nosti, které by mély dopad na vyznam pololetni zpravy.

Clenové Piedstavenstva a dozoréi rady nebyli odsouzeni za podvodné trestné &iny, nebyli soudné zbaveni zpasobilosti
k vykonu funkce €lena spravnich, fidicich nebo dozor€ich organu jiné spole¢nosti nebo funkce ve vedeni nebo
provadéni ¢innosti jiné spolec¢nosti. Proti €lenim managementu nebylo a neni ze strany statutarnich nebo regulatornich
organ( vedeno Ufedni vefejné obvinéni nebo sankce. V poslednich péti letech nebyli clenové managementu spojeni s

konkurznim Fizenim, spravou nebo likvidaci jinych spoleénosti.

Clenové Predstavenstva a dozoréi rady prohladuji, Ze neexistuje stfet zajma v souvislosti s &innostmi vné skupiny

spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s.

V Praze dne 30. zafi 2019

David Hauerland, MBA
Clen predstavenstva

PhDr. Petr Valenta

Clen predstavenstva

Laurens Gerard Rinkes

Clen dozor&i rady
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Vazeni pratelé,

Spole¢nost FIDUROCK Nemovitosti a.s. je soucasti
Cesko-Nizozemského investiéniho butiku FIDUROCK
zalozeného v roce 2014 za uc€elem investovani do
nemovitosti, private equity a finan¢nich trhd. Za dobu
svého pétiletého pusobeni vybudoval FIDUROCK
robustni  diverzifikované portfolio skladajici se
predev8im z rezidenCnich a retailovych nemovitosti,
které spolu s dal$imi likvidnimi aktivy dosahuji hodnoty

témér 4 miliardy korun.

FIDUROCK Nemovitosti a.s. se soustifedi na
development a provozovani retailovych parkd a
mensich obchodnich center v Cesku a na Slovensku.
Nakupni (Ci retailové) parky jsou alternativou klasickych
velkych obchodnich center. Casto se jedna o nakupni
stfediska na okraji mést, kter& na jednom misté
nabizeji prodejnu potravin, drogerie, mody, lékarnu,
elektro €i chovatelské a sportovni potfeby a zajistuji tak
zakaznik(m bohatou nabidku produktd pro kazdodenni
spotfebu. Nakupni parky se obvykle vyskytuji v

mensSich méstech, kde se investorim nevyplati stavba

klasického obchodniho centra, nicméné stale zde

existuje velké mnozstvi koupéschopnych zakaznika.

Ve svété se nyni sklofuje spousta rizik, jez mohu
negativné pusobit na vyvoj ekonomiky. Netfeba
zmifiovat  pokraCovani  obchodni valky mezi
nejvyznamnéjSimi svétovymi ekonomikami USA a
Cinou, riziko tvrdého brexitu, ¢&i zpomaleni rudstu
ekonomik eurozény. Retail parky mohou v tomto
obdobi pfedstavovat vhodnou investici a ukazat dobrou
odolnost proti ekonomickému poklesu — retail parky
maji Casto v dané oblasti monopolni postaveni a
stimuluji poptavku mistniho trhu po produktech denni
spotfeby, pro které se zakaznikiim nevyplati cestovat
na delSi vzdalenost, nebo si je objednavat online.
Pevné véfime v trvalou udrzitelnost retailovych park( a
jejich stabilni vysledky, v regionalnich méstech i husté

obydlenych oblastech.

Skupina FIDUROCK Nemovitosti a.s. v prvni puli roku
2019 pokracovala v souladu se svou dlouhodobou
strategii v akvizi¢ni ¢innosti. Pocatkem roku 2019
spoleénost uzaviela partnerstvi s vyznamnou
rakouskou developerskou spole¢nosti Eyemaxx
International, se kterou bude spole€né stavét novy
retail park v Milevsku. Na pfelomu Cervna a Cervence
2019 se nam podafilo uspésné dokondit akvizici 2 retail
parkQl v provozu, a to retail parku v Mladé Boleslavi
v silné obchodni z6né o velikosti témé&f 13 tis. m2 a
retail parku v Trnavé o rozloze takika 8 tis.m2
s potencidlem dal$i expanze, jez se nachazi
v obchodni zéné s napojenim na méstsky obchvat.
Projekty byly mimo jiné spolufinancovany rozsifenim

verejné emise dluhopist o 150 milionu. K¢&.
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FIDUROCK Nemovitosti a.s. tak v Ceské republice a
na Slovensku prostfednictvim svych dcefinych
spolecnosti provozuje jiz 6 retail park( na 51.400 m2
pronajimatelné plochy. V portfoliu spole€nosti véetné
development projektd je celkem jiz 10 projektd
(v celkové konsolidované hodnoté aktiv ve vysi 1,9
miliardy K¢), které za prvni pololeti 2019 generovaly
Cisty konsolidovany zisk ve vysi 255 mil. K& a
Spole¢nosti  béhem  prvniho  pololeti  vzrost
konsolidovany vlastni kapital z 429 mil. KE na 465 mil.
Kg.

V ramci naSich development projektd jsme v prvni
pulce roku zahdjili vystavbu retail parku ve Starém
Mésté, a probéhly pfipravné prace na zahgjeni
vystavby retail parkd v Chocni a Milevsku. V ramci
projektu v PieStanech probéhly prace pro pfipravu
studie EIA.

U stavajicich retail park(l se prlibézné snazime o jejich
optimalizaci, ktera pfinese jak lepSi vynosnost, tak i
komfort nasim zakaznikdm:

e VRP Severka Liberec se blizi zahajeni
pfistavby retail parku o 2800 m2, ktera
probéhne na podzim 2019 a zakaznikim
rozSifi moznosti nakupu, zaroveri se nam
podafilo zasmluvnit nové atraktivni najemce a
prodlouZit stavajici smlouvy. Primérna délka
najemnich smluv tedy vyznamné pfesahuje 5

let

e V RP Tabor probiha optimalizace prostor
hlavniho najemce, coz uvolni prostor pro dalsi
najemce. Celd zona se stava vice atraktivni
diky dalSi vystavbé

e V Senici probiha pfistavba k retail parku za
ucelem navySeni poctu obchodl a vétSiho
sortimentu pro zakazniky

e V OC Saratov probiha neustalé vylepSovani
mixu najemcl a jsou naplanovany dilci
pFistavby, které zvysi komfort nakupovani a

zvednou vynos celého projektu

Do konce roku 2019 planujeme zejména:
e dokonceni akvizic 3 projektd, jez jsou nyni
v pokrocilé fazi nakupniho procesu
e dokonceni nebo zahajeni vystavby projektl
ve fazi developmentu ve Starém Mésté,

Chocni a Piestanech

Na zavér mi dovolte podékovat nasim zaméstnancim,
obchodnim a finanénim partnerdm za vynikajici
spolupraci. Do roku 2020 hledime s optimismem a
véfime, Ze se nam bude nadale dafit budovat nase

portfolio a zlepSovat nami nabizené sluzby.

David Hauerland, MBA
Vykonny Feditel

V Praze dne 30. zafi 2019
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Zakladni informace o spole¢nosti

1. Obecné udaje o spole¢nosti

Spole¢nost FIDUROCK Nemovitosti, a.s. (dale také jen ,Spole¢nost”) vznikla 14. listopadu 2015 zapisem do
obchodniho rejstfiku u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 21110.
Spolecnost je zalozena na dobu neurcitou.

Sidlo Spole¢nosti:
Nekazanka 883/8,
Nové Mésto,

110 00 Praha 1

ICO: 045 64 111
LEI: 315700GZJCOX5GELP252

Kontakt:

Internet: www.fidurock.com
E-mail: info@fidurock.com

Predmét podnikani:

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zékona

Predmét podnikani Spole¢nosti je vykonavan v souladu s eskym pravnim fadem podle zakona ¢&. 90/2012 Sb., o

obchodnich korporacich.

Mateiska spolecnost:

FIDUROCK Private Equity Participations B.V., se sidlem Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam, Nizozemské
kralovstvi, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném nizozemskou obchodni komorou pod €islem 64504204.

2. Vlastnicka struktura

K 30.6.2019 byla struktura skupiny tvofena nasledovné:

Petr Valenta

David Hauerland

Laurens Gerard Rinkes

45 % 40 % 15 %
Stichting Administratiekantoor Fidurock
Holding
Fidurock Private Equity R Dal3i spole&nosti ve skupiné
Participations B.V. Fidurock
100 %
Fidurock Nemovitosti a.s.
100 % 100 % 100 % i 100 % 100 % 50 % 50 % 100 % 100 %
\4 v \4 A4 A v
Retail park Retail Park Retail park SLOVAK Projekt Retail park RP Choceri EYEMAXX Retail Park TMT-RWP
Tabor s.r.o. Severka Senica s.r.o. INVESTMENT Piestany s.r.o Staré Mésto S.r.0. Jablonec nad Mlada as.
Liberec s.r.o. GROUP s.r.0. s.r.o. Nisou s.r.o. Boleslav a.s.
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Spolecnost je ve shora popsané skupiné v pozici holdingové spolecnosti, kterd pfimo vlastni a ovlada jednotlivé
projektové (SPV) spolecnosti vlastnici konkrétni realitni projekty (kromé& RP Chocern a EYEMAXX Jablonec nad Nisou,
které jsou aktualné vlastnény z 50 % Spole€nosti a z 50 % developerskou partnerskou spole¢nosti PH Project, a.s.
v pfipadé RP Chocen a spole€nostmi EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH a AHM Management und
Unternehmensberatungs Ges.m.b.H. v pfipadé EYEMAXX Jablonec nad Nisou), Spole¢nost sama nevykonava zadnou
hospodafskou €innost. Takto popsana skupina (dale jen ,Skupina“) je pfedmétem konsolidace hospodarskych vysledku.

Spolecnost dne 26.6.2019 zakoupila 100% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti Retail Park Mlada Boleslav a.s.,
zapis do obchodniho rejstfiku probéhl 8.7.2019. Spolecnost dne 27.6.2019 zakoupila 100% podil na zakladnim kapitalu
spole¢nosti TMT-RWP a.s. (provozujici retail park v Trnavé), zapis do obchodniho rejstfiku probéhl 5.7.2019.

Ostatni spole¢nosti v ramci skupiny Fidurock, které jsou k 30.06.2019 dcefinymi spole€nostmi spole¢nosti FIDUROCK
Private Equity Participations B.V., a které jsou sesterskymi spolecnostmi Spole€nosti se zabyvaji zejména vlastnictvim
a pronajmem reziden¢nich nemovitosti a dalSimi aktivitami. Jedna se o nasledujici spole¢nosti:

e FIDUROCK Don Giovanni s.r.0., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Praha, Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 276 77 222;

e FIDUROCK Projekt 17, s.r.o., spole¢nost zaloZzena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 073 94 608;

e FIDUROCK Projekt 18, s.r.0., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 073 90 840;

e FIDUROCK Projekt 19, s.r.0., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 080 90 521;

e FIDUROCK Projekt 20, s.r.o., spolec¢nost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 081 08 099;

e FIDUROCK Projekt 21, s.r.0., spoleénost zaloZen4 a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 081 08 129;

e FIDUROCK Projekt 22, s.r.0., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 081 08 161;

e FIDUROCK Projekt 23, s.r.o., spole¢nost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 081 08 170;

e FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Praha, Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 057 13 757;

e FIDUROCK Brno, s.r.0., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 044 88 041;

e FIDUROCK Fund Administration s.r.o., spole&nost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Praha, Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 053 51 561;

e Cube ventures, s.r.o., spoleénost zaloZzena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 048 17 184;

e FIDUROCK Core Assets a.s., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 074 36 530;

e  Fidurock Fintech Group B.V., spole¢nost zaloZzena a existujici dle prava Nizozemska, se sidlem
Strawinskylaan 937, 1077 XX Amsterdam, IC: 713 363 54;

e  Fidurock Venture Capital B.V., spole€nost zaloZzena a existujici dle prava Nizozemska, se sidlem
Strawinskylaan 937, 1077 XX Amsterdam, IC: 668 361 66;

e  Fidurock Participations (Czech Republic & Poland) B.V., spole¢nost zaloZzena a existujici dle prava
Nizozemska, se sidlem Strawinskylaan 937, 1077 XX Amsterdam, IC: 677 684 82;

Spolecnost jako holding nevykonava zadnou aktivni ¢innost. Spole¢nost je financovana prostfednictvim vkladu do
kapitalovych fondu (jejich vyse k 30.06.2019 ¢inila 129 mil. K&) a pujcek (jejich vyse k 30.06.2019 ¢inila 226 mil. K¢) od
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své matefské spole¢nosti FIDUROCK Private Equity Participations B.V. Spole¢nost dale tyto prostiedky poskytuje
jednotlivym dcefinym projektovym spole¢nostem a vzhledem k tomu, Ze nevykonava zadnou jinou ¢innost, jeji
schopnost splacet své finanéni zavazky je pfimo spojena s finanéni vykonnosti jednotlivych spole€nosti.

3. Organy spoleénosti

Spolegnost nepfijala Kodex spravy a fizeni spoleénosti CR vydany Komisi pro cenné papiry, ktery je k dispozici na
internetovych strankach Ceské narodni banky www.cnb.cz. Nicméné, sprava a fizeni spoleénosti je organizovana v
souladu se zasadami stanovenymi v tomto dokumentu, jak jsou definovany ve stanovach Spole¢nosti. Sprava a fizeni
spolecnosti je pIné v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy.

VySe uvedeny Kodex nebyl pfijat, jelikoz kromé jednoduché akcionarskeé struktury Spole€nost povazuje stavajici politiku
fizeni Spole¢nosti za adekvatni a funkéni.

3.1. Valna hromada

Valna hromada je nejvy$§im organem spole¢nosti. Ma-li spole¢nost jediného akcionare, nekona se valna hromada a
jeji pisobnost v rozsahu stanoveném dale vykonava tento akcionar. Valna hromada je schopna se usnaset, pokud
jsou osobné nebo prostfednictvim zastupce pfitomni v8ichni akcionafri.

Do plsobnosti valné hromady nalezi zejména:

e rozhodovani o zméné stanov

e rozhodovani o zméné vySe zakladniho kapitalu a o povéfeni prfedstavenstva ke zvyseni zakladniho kapitalu

e rozhodovani o moznosti zapocteni penézité pohledavky vici spole¢nosti proti pohledavce na splaceni
emisniho kursu

e volba a odvolani ¢lent predstavenstva

e volba a odvolani ¢lend dozoréi rady a jinych organd uréenych stanovami

e schvaleni fadné, mimofadné nebo konsolidované ucetni zavérky, popf. i mezitimni ucetni zavérky

e rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdrojii nebo o Ghradé ztraty

e schvéleni pfevodu, pachtu nebo zastaveni zavodu nebo takové jeho €asti, ktera by znamenala podstatnou
zménu dosavadni struktury zavodu nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikani nebo &innosti spole€nosti

e rozhodnuti o dal$ich otazkach, které zakon nebo stanovy zahrnuji do ptsobnosti valné hromady

e udélovani pokynl predstavenstvu a schvalovani zasad ¢innosti predstavenstva

3.2. Predstavenstvo
Predstavenstvo je statutarnim organem spole¢nosti

Pfredstavenstvo vykonava nasledujici ¢innosti:
e zabezpecuje obchodni vedeni spole€nosti véetné zajisténi fadného vedeni GCetnictvi
o predklada valné hromadé ke schvaleni fadnou, mimoradnou, konsolidovanou, pfipadné mezitimni ucetni
zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo Uhradu ztraty
e rozhoduje o v8ech zalezitostech spole€nosti, které nejsou zakonem nebo témito stanovami vyhrazeny jinym
organum spole¢nosti
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e  ZzajiStuje provozni zalezitosti spole¢nosti, svolava valnou hromadu, vykonava jeji usneseni
e rozhoduje o udéleni nebo odvolani prokury, rozhoduje o vydani novych akcii

Predstavenstvo ma 2 ¢leny, ktefi jsou voleni a odvolavani valnou hromadou. Kazdy ¢len pfedstavenstva zastupuje
spolegnost samostatné ve vSech zalezitostech. Funk&ni obdobi je 5 let s moznosti opétovné volby.

Clenové predstavenstva k 30.6.2019

Funkce: ¢len pfedstavenstva

Den vzniku Clenstvi: 14.11.2015

Datum narozeni: 15.9.1986

Funkéni obdobi: 14.11.2015 — 13.11.2020

Nazev spole¢nosti, kde ma pan Hauerland majetkovou U&ast, nebo pusobi jako jednatel, ¢len dozorci rady,
predstavenstva nebo spravni rady téchto subjektl, k 30. ¢ervnu 2019, jeZ jsou z pohledu Spole¢nosti vyznamné:

Spolegnost Ridici funkce |
beyvak s.r.o. jednatel

cube ventures s.r.0.

DEVROCK a.s. ¢len predstavenstva

DUSNI 3 Concept s.r.o. jednatel

FDR Holding service s.r.o. jednatel

Fidurock Advisory Group B.V.
Fidurock Asset Management B.V.
Fidurock Brno s.r.o.

Fidurock Capital B.V.

Fidurock Capital CZ a.s. Clen predstavenstva
Fidurock Core Assets a.s. Clen predstavenstva
Fidurock Don Giovanni s.r.o. jednatel

Fidurock Fund Administration s.r.o. jednatel

Fidurock Global Markets Fund N.V.

FIDUROCK Nemovitosti a.s. Clen predstavenstva
FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o. jednatel

Fidurock Private Equity Participations B.V.

Fidurock Projekt 16 s.r.o. jednatel

Fidurock Projekt 17 s.r.0. jednatel

Fidurock Projekt 18 s.r.o. jednatel

Fidurock Projekt 19 s.r.o. jednatel

Fidurock Projekt 20 s.r.0. jednatel

Fidurock Projekt 21 s.r.0. jednatel

Fidurock Projekt 22 s.r.o. jednatel

Fidurock Projekt 23 s.r.o. jednatel

Fidurock Services s.r.0. jednatel

Fidurock Venture Capital B.V.

Fidurock Venture Holding s.r.o. jednatel

Fresh Car, s.r.o. jednatel
Nemovitosti Zabrdovice s.r.o.

Projekt PieStany s.r.o. jednatel

Projekt Zelezna studienka s.r.o. jednatel

Retail Park Mlada Boleslav a.s. prfedseda predstavenstva
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Retail park Senica s.r.o.

Retail Park Severka Liberec s.r.o.
Retail park Staré Mésto s.r.o.
Retail park Tabor s.r.o.

RP Chocen s.r.o.

SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.0.
Stara 19 s.r.o.

TMT-RWP a.s.

VlIhka 26 s.r.o.

VASSET REAL s.r.0.

VASSET WM s.r.0.

Funkce: ¢len pfedstavenstva
Zvolen: 16.4.2018
Datum narozeni: 31.5.1966

Funkéni obdobi: 16.4.2018 — 15.4.2023

jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
pfedseda predstavenstva
jednatel
jednatel
jednatel

Nazev spole¢nosti, kde ma pan Valenta majetkovou G¢ast, nebo plsobi jako jednatel, €len dozorci rady, pfedstavenstva
nebo spravni rady téchto subjektl, k 30. €ervnu 2019, jezZ jsou z pohledu Spole¢nosti vyznamné:

Spolecnost

beyvak s.r.o.

cube ventures s.r.o0.

DEVROCK a.s.

DUSNI 3 Concept s.r.o.

Fidurock Advisory Group B.V.
Fidurock Asset Management B.V.
Fidurock Brno s.r.o.

Fidurock Capital B.V.

Fidurock Capital CZ a.s.
FIDUROCK Core Assets a.s.
Fidurock Don Giovanni s.r.o.
Fidurock Fund Administration s.r.o.
Fidurock Global Markets Fund N.V.
FIDUROCK Nemovitosti a.s.
FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o.

Fidurock Private Equity Participations B.V.

Fidurock Projekt 16 s.r.0.
Fidurock Projekt 17 s.r.0.
Fidurock Projekt 18 s.r.0.
Fidurock Projekt 19 s.r.0.
Fidurock Projekt 20 s.r.0.
Fidurock Projekt 21 s.r.0.
Fidurock Projekt 22 s.r.0.
Fidurock Projekt 23 s.r.0.
Fidurock Services s.r.0.
Fidurock Venture Capital B.V.
Fidurock Venture Holding s.r.o.
Fresh Car, s.r.o.

Nemovitosti Zabrdovice s.r.o.
Projekt PieStany s.r.o.

Ridici funkce |

¢len dozoréi rady

¢len pfedstavenstva

¢len pfedstavenstva
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Projekt Zelezna studienka s.r.o.

Retail Park Mlada Boleslav a.s. Clen dozorci rady
Retail park Senica s.r.o.

Retail Park Severka Liberec s.r.o.

Retail park Staré Mésto s.r.o.

Retail park Tabor s.r.o.

RP Chocen s.r.o. jednatel
SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.0.

Stara 19 s.r.o.

TMT-RWP a.s. ¢len dozor¢i rady
Vihka 26 s.r.o.

VASSET CAPITAL s.r.o. jednatel
VASSET CZ s.r.o. jednatel
VASSET REAL s.r.o. jednatel
VASSET INVESTMENTS s.r.o. jednatel
VASSET WM s.r.0. jednatel

3.3. Management spolecnosti

Funkci vykonného feditele vykonava David Hauerland, ¢len pfedstavenstva, jez ma vice nez 10 let zkuSenosti z
oblasti finanénich trhd a nemovitosti. Pan Hauerland se v ramci fizeni skupiny specializuje na vyhledavani investi¢nich
pfilezitosti, jejich akvizice a strategické fizeni a rozvoj jednotlivych projektd.

Petr Valenta, ¢len pfedstavenstva, se specializuje na oblast private equity a v ramci skupiny se podili na fizeni provozu
Spolecnosti, vytvareni strategie a jejiho dalSiho rozvoje.

Pro spravu nemovitosti v portfoliu vyuziva Spole¢nost sluzeb vyznamnych nadnarodnich realitnich firem, jmenovité
napriklad Lincoln Property Company ¢i Cushman & Wakefield.

Mistem vykonu managementu je Praha.

Clenové managementu ani dozoréi rady neobdrzeli v roce 2018 z4dné penézité a nepenézité piijmy od Spoleénosti a
osob ovladanych Spole¢nosti. Principy odménovani osob s fidici pravomoci nejsou uréeny, nebot k zadnému takovému
odmeénovani nedochazi.

3.4. Dozorci rada

Na zakladé stanov akciové spolecnosti schvalenych 22.6.2017 je dozor¢i rada kontrolnim organem spole¢nosti, ktery
dohlizi na vykon plsobnosti pfedstavenstva a na ¢innost spole¢nosti.

Dozorci rada je opravnéna:

e nahlizet do vSech dokladll a zaznam tykajicich se ¢innosti spole¢nosti a kontrolovat, zda jsou G€etni zapisy
vedeny fadné a v souladu se skutenosti a zda se podnikatelska €i jina Cinnost spole¢nosti déje v souladu s
pravnimi pfedpisy a stanovami

e Dozor¢i rada pfezkoumava fadnou, mimoradnou, konsolidovanou, popfipadé také mezitimni u€etni zavérku
a navrh na rozdéleni zisku nebo na uhradu ztraty a predklada sva vyjadieni valné hromadé

Dozor&i rada méa 1 €lena, ktery je volen a odvolavan valnou hromadou. Funkéni obdobi je 5 let s moznosti opétovné
volby.
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Jméno: Laurens Gerard Rinkes
Funkce: ¢len dozor¢i rady
Zvolen: 14.11.2015

Datum narozeni: 7.5.1976

Funkéni obdobi: 14.11.2015 — 13.11.2020

Nazev spolecnosti, kde ma pan Rinkes majetkovou U€ast, nebo pusobi jako jednatel, €len dozor€i rady, predstavenstva

nebo spravni rady téchto subjektd, k 30. Eervnu 2019, jezZ jsou z pohledu Spole¢nosti vyznamné:

Spolecnost

beyvak s.r.o.

cube ventures s.r.o.

DUSNI 3 Concept s.r.o.

Fidurock Advisory Group B.V.
Fidurock Asset Management B.V.
Fidurock Brno s.r.o.

Fidurock Capital B.V.

Fidurock Capital CZ a.s.
FIDUROCK Core Assets a.s.
Fidurock Don Giovanni s.r.o.
Fidurock Fund Administration s.r.o.
Fidurock Global Markets Fund N.V.
FIDUROCK Nemovitosti a.s.
FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o.

Fidurock Private Equity Participations B.V.

Fidurock Projekt 16 s.r.0.
Fidurock Projekt 17 s.r.o.
Fidurock Projekt 18 s.r.0.
Fidurock Projekt 19 s.r.0.
Fidurock Projekt 20 s.r.0.
Fidurock Projekt 21 s.r.o.
Fidurock Projekt 22 s.r.0.
Fidurock Projekt 23 s.r.0.
Fidurock Services s.r.o.
Fidurock Venture Capital B.V.
Fidurock Venture Holding s.r.o.
Fresh Car, s.r.o.

Nemovitosti Zabrdovice s.r.o.
Projekt PieStany s.r.o.

Retail Park Mlad4 Boleslav a.s.
Retail park Senica s.r.o.

Retail Park Severka Liberec s.r.o.
Retail park Staré Mésto s.r.o.
Retail park Tabor s.r.o.

RP Chocen s.r.o.

Stara 19 s.r.o.

TMT-RWP a.s.

Vihka 26 s.r.o.

SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o.

Ridici funkce

jednatel
jednatel
jednatel

jednatel

predseda predstavenstva
¢len dozorci rady
jednatel

jednatel

¢len dozoréi rady

jednatel

jednatel
jednatel

jednatel
jednatel

¢len predstavenstva
jednatel
jednatel

jednatel

¢len dozoréi rady

jednatel
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3.5. Vybor pro audit

Vybor pro audit je organ s kontrolni funkci, ktery sleduje zejména:

e Systém fizeni rizik a kontrolni mechanismy Spole¢nosti
e Tvorbu ucetni zavérky
o Nezavislost auditora, postup auditu, vylou€eni stfetu zajmu

Vybor pro audit byl ve Spole¢nosti zfizen dne 30. ledna 2019

Slozeni vyboru pro audit:
e Vladimir Vomacka — pfedseda
o Vojtéch Makovec — ¢len
e AleS Rod - ¢len

3.6. Informace o vlastnim kapitalu

Spolec¢nost je holdingovou spole¢nosti ve Skupiné a jeji cil je akvizice a drzba podild do dcefinych spolecnosti a
spole¢nych podnikd, jejichz hlavnim pfedmétem ¢innosti je pofizeni, drzba a pronajem nemovitosti.

Zakladni kapital Spole¢nosti pfedstavuje 300 ks kmenovych akcii ve jmenovité hodnoté 6 800,- KE. Celkova vyse
z4kladniho kapitalu spole€nosti €ini 2 040 000,- KE. Zakladni kapital je pIné splacen. Akcie jsou vydany na jméno
v listinné podobé. Hlasovaci pravo je spojeno s akcii. Na kazdou akcii o jmenovité hodnoté 6.800, - K& pfipada 1 hlas.
Celkovy pocet hlast ve spole¢nosti je 300.

Akcie je prevoditelna rubopisem a pfedanim. K G€innosti pfevodu vuci spole¢nosti se vyZaduje oznameni zmény osoby
akcionare spolec¢nosti a predloZeni akcie spolec¢nosti. V pfipadé, Ze ma spole¢nost vice akcionar(, je prevoditelnost
akcii omezena predkupnim pravem.

Jedinym akcionafem Spole€nosti je FIDUROCK Private Equity Participations B.V., se sidlem 1077XX Amsterdam,
Strawinskylaan 937, Nizozemské kralovstvi.

Spolecnost nevydala zadné zaméstnanecké akcie.

Veskeré akcie spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. jsou od 30.1.2019 zastaveny ve prospéch drziteld dluhopist z
verejné emise (ISIN: CZ0003520850) prostfednictvim agenta pro zajisténi J & T BANKA, a.s.

K 30.6.2019 ¢inila hodnota vlastniho kapitalu dle individualni zavérky Spoleénosti 126 643 tis. K¢:

Polozka (tis. K¢) VySe Vyse Vyse k VySe k

k 30.6.2019 k 30.6.2018 31.12.2018  31.12.2017
Zakladni kapital 2 040 2 040 2 040 2 040
Kapitalové fondy 129 377 115 505 126 666 32 320
Vysledek hospodareni minulych let -476 -166 -166 -79
Vysledek hospodareni bézného uetniho obdobi -3 883 1104 -310 -88

Vlastni kapital celkem 126 643 118 483 129 000 34 193
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3.7. Nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podilt

Spole¢nost v obdobi 1-6 2019 nenabyla zadné vlastni akcie ani vlastni podily.

4. Verejna emise dluhopist

Spolec¢nost vydala dne 30. ledna 2019 dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 300 miliont K& splatné v roce 2024 za
ucelem refinancovani dosavadnich Gvérd a dale k financovani akvizic novych nemovitosti a k investicim do rozsifovani
kapacit a/nebo zatraktivnéni stavajicich nemovitosti (dale ,Dluhopisy*). Tyto Dluhopisy jsou kétovany a obchodovany
na Regulovaném trhu Burzy cennych papirt Praha a.s.

Zakladni charakteristika dluhopisu:

Charakteristika Popis

Forma Zaknihovany cenny papir

Status dluh PFfimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Spolecnosti
ISIN CZ0003520850

LEI 315700GZJICOX5GELP252

Jmenovita hodnota dluhopisu 10.000, - K&

Pocet 30.000 kust

Celkova hodnota emise 300.000.000 K¢&, mlze byt navySena az o 50%

Datum emise 30.1.2019

Splatnost emise 30.1.2024

Emisni kurz 100% nominalni hodnoty v§ech dluhopist

Vynos Pevna urokova sazba ve vysi 5,60 % p.a.

Vyplata uroku Urok je vyplacen pololetné zpétng&, vzdy k 30.7. a 30.1. pfislugného roku
Zajisténi Zastavni pravo prvni v pofadi k veSkerym akciim Spole¢nosti

5. Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spolecnost, ani jeji dcefiné spole€nosti v roce 2019 nevyvijely zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

6. Aktivity v oblasti ochrany zivotniho prostredi a pracovnépravnich
vztazich

Jednotlivé dcefiné spole€nosti provozuji a stavi energeticky usporné budovy, provozované retail parky maji
energetické Stitky v rozmezi A-C, v pfipadé developerskych projektl budoucich retail parkd Spole¢nost cili
na ziskani energetickych stitkd B. V ramci rozs$ifeni retail parku v Liberci probiha eko projekt, a to retencni
nadrz za ucelem zachycovani desStové vody pro udrZzovani zelené.

Spole€nost ani jeji dcefiné spole¢nosti nemaji Zadné zaméstnance.
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7. Existence poboéky nebo jiné éasti obchodniho zavodu v zahran

Spole¢nost nema organizacni slozku v zahranici.

8. Vyznamna soudni Fizeni

Neexistuji vyznamna soudni Fizeni proti Spole¢nosti ani spole€nostem ve skupiné.

¢
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1. Geograficka plisobnost spole¢nosti

Spolegnost se specializuje na development, akvizici a provoz retail park( v Ceské a Slovenské republice, v jejim
portfoliu se k 30.6.2019 nachazely Sest retail parkd v provozu a dalSi étyfi retail parkové projekty ve fazi developmentu.
Kazda nemovitost je vlastnéna jednou projektovou spole¢nosti (SPV), kterou ze 100 % vlastni Spole¢nost (kromé RP
Chocen s.r.o. a EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o., kde Spole¢nost vlastni 50 % podily). Spole€nost se zaméfuje
zejména na mensi mésta, pfipadné stfediska na okraji vétSich mést. Pecliva volba lokality, precizni asset a property
management spole¢né s dobrym stavem retail parkda zaruéuiji jejich vysokou obsazenost, ktera se pohybuje mezi 90—
100 %.

Aktualni portfolio spole¢nosti k 30.6.2019:

O Provozované retail parky
Liberec Development retail parkl

\WIECERIIENEA )

Milevsko ®
Tabor

Staré Mésto

()
) Senica
® ¥ Biestany

® Bratislava
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2. Portfolio spole¢nosti

2.1. Provozované retail parky

Zakladni informace

Provozovatel Retail park Severka Liberec s.r.o. | .ooni zona Liserec

Lokace Sousedska, Liberec

Rok akvizice 2016 0/

Rok stavby 2008

Plocha k pronajmu 11 364 m? ’Q

Hodnota nemovitosti 347 mil. Ké S

Hodnota pozemku k rozsireni 34 mil. KE

=2

ab

Obsazenost k 30.06.2019 90,2 %

Poznémka: K 30.6. skoncila najemni smlouva, prostory pfebral novy najemce v srpnu 2019.

O retail parku

Retail park Severka Liberec byl zafazen do portfolia skupiny v roce 2016. Tento retail park s vice nez 11 000 m? prodejni
plochy je tvofen dvéma jednopodlaznimi budovami a lezi v obchodni zéné v severozdpadni ¢asti Liberce, kde se kromé
néj nachazi také obchody jako Bauhaus, Globus, Decathlon ¢&i Kika. Retail park t6Zi zejména ze své vyhodné polohy
cca 3 km severné od centra s pfimym pfistupem z dalnice D10. Pfed retail parkem je zastdvka hromadné dopravy
obsluhovand linkami €. 27 a 600.

Soucasti retail parku je i stavebni pozemek, na jehoz ¢ast jiz byla podepsana najemni smlouva na pfistavbu o rozloze
2 500 m2. Aktualné se ¢eka na stavebni povoleni, zatatek vystavby je pfedpokladan ve &tvrtém Etvrtleti 2019. Planované
dokonceni pfistavby je 1Q 2020. Nova vystavba rozsifi stavajici park o nové obchody, a tim i Skalu produktll a sluzeb
zakaznikim. Kromé obchodU posili pozici a navysi vynosnost celého retail parku také nova bezkontaktni automycka,
ktera by méla byt spusténa zacatkem roku 2020.

Hlavni najemci

Retail park Severka je obsazen stabilnimi najemci, ke kterym patfi zavedené znacky jako Jysk, Okay, Breno, Mountfield,
ProSpanek a dal3i. Pro aktivni odpocinek a zabavu po nakupovani je nové oteviena HOP Arena, ktera je vhodna
pro déti i dospélé. DalSim vyznamnym najemcem se v tfetim kvartalu 2019 stane SPORTSDIRECT.com.

Najemni smlouvy v fadé pfipadl pfesahuji az do roku 2028 a nakupni park Severka tak ma zajistény stabilni pFijem ve
formé najemného na fadu let dopfedu.
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FIDUROCK

Zakladni informace

Provozovatel Retail park Tabor s.r.o. a3

Lokace Sobéslavska, Tabor ‘;

Rok akvizice 2015 ’
Rok stavby 2005 X =
Plocha k pronajmu 9 624 m?

o
=

Hodnota nemovitosti 355 mil. K&

Obsazenost 100 % et
k 30.06.2019

O retail parku

Retail park Tabor patfi do portfolia skupiny jiz od roku 2015. Tento retail park s rozlohou téméFf 10 000 m2, jez byl
vybudovan v roce 2005, se nachazi v obchodni z6né v jizni €asti Tabora s vybornou dopravni dostupnosti autem i
hromadnou dopravou (zastavka autobust hromadné dopravy pfed retail parkem). Diky své vyhodné poloze mezi
sidlistém Nad LuZnici a Sezimovym Ustim a diky velkému poétu parkovacich mist je vyhledavanou obchodni lokalitou.
Lokalita retail parku v sou¢asné dobé prochazi rozvojem vystavby rezidencni i obchodni.

Aktualné probiha zmenSovani prostor hypermarketu Albert z plvodnich 5 000 m2 na 3 000 m2. Vznikne tak vice
prostoru pro nové jednotky. Na Casti parkovisté bude koncem roku oteviena nova bezkontaktni automycka, na kterou
nyni probihaji projektové pfipravy. Nemovitost je stéle vylepSovana, €imz se postupné navySuje jeji vynosnost.

Hlavni najemci

Mezi hlavni najemce retail parku Tabor patfi znacky Albert, Asko nabytek, Planeo elektro, Sportisimo. Najemni smlouvy
pfesahuji az do roku 2021. Nova najemni smlouva Albert vSak pfesahuje az do roku 2029.
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Zakladni informace

Provozovatel Retail park Senica s.r.o.

Lokace Obchodna, Senica ; ==
Rok akvizice 2018 g
Rok stavby 2017 B PhisTaves

Plocha k pronajmu 1992 m?

Hodnota nemovitosti 72 mil. K&

Hodnota pozemku 4 mil. K&

k rozsireni

Obsazenost k 30.06.2019 100 %

O retail parku

Retail park Senica byl do portfolia Spole€nosti zafazen v Unoru 2018 a predstavuje prvni nemovitostni akvizici
Spolec¢nosti na Slovensku. Jde o nové vybudovany retail park dokonéeny v roce 2017 nachazejici se v mésté Senica
na zapadnim Slovensku. Soucasti retail parku je takeé pfilehly pozemek, na kterém je aktualné vydané stavebni povoleni
k rozsiteni plochy retail parku o dalSich 360 m2, coz bude vést k jeho dalSimu zatraktivnéni a zvySeni pfijmu z najmu.
Zahajeni vystavby je pfedpokladano ve ¢tvrtém Ctvrtleti 2019, dokonceni pak v druhém c&tvrtleti 2020.

Retail park se nachazi v tésné blizkosti zavedené obchodni zény vedle Kauflandu a Family centra. Diky své dobré
dopravni dostupnosti a Sirokému spektru obchod( jde o atraktivni a vyhledavanou zénu pro obyvatele z okolnich mést
a obci.

Hlavni najemci

Mezi hlavni najemce retail parku patfi obuvnicky obchod CCC, némecky obchod se spotfebnim zbozim Tedi,
chovatelské potfeby Super Zoo a prodejce elektroniky Okay. Dohromady tito najemci obsazuji 100 % celkové
pronajimatelné plochy.
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Retail Park Mlada Boleslav

Zakladni informace

Provozovatel Retail Park Mlada Boleslav a.s.
Lokace Ji¢inska, Mlada Boleslav

Rok akvizice 2019

Rok stavby 2008

Plocha k pronajmu 12 798 m?

Hodnota nemovitosti 340 mil. K&

Obsazenost k 30.06.2019 100 %

O retail parku

FIDUROCK

o E=

V €ervnu 2019 byla Uspésné dokoncena akvizice nového retail parku o velikosti ttméf 13 000 m2 v Mladé Boleslavi,
ktery se nachazi v jiz zab&hlé obchodni zoné& vedle obchodniho centra Olympia. Svoji polohou a dlouhodobymi
najemnimi smlouvami se fadi Retail Park Mlada Boleslav mezi velmi Uspésné projekty.

Hlavni najemci

Mezi klicové najemce Retail Parku Mlada Boleslav patfi Asko nabytek s pronajatou obchodni plochou pres
5 000 m2, Decathlon — prodejna se sportovnimi potfebami s plochou pfes 1 500 m2, Jysk — fetézec s vybavenim pro
domacnost 1 300 m2, Mountfield, Elektro World a dalsi.
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Retail Park Trnava

Zakladni informace

Provozovatel TMT-RWP a.s. gl =
Lokace Nové, Trnava " ’,’— = =

Rok akvizice 2019 :

Rok stavby 2014 &
Plocha k pronajmu 8127 m?

Hodnota nemovitosti 239 mil. K&

Hodnota pozemku 46 mil. K¢ “

k rozsireni

Obsazenost k 30.06.2019 95,5 %

O retail parku

Akvizice zabéhlého retail parku Trnava s expanznim pozemkem probé&hla v ¢ervnu letoSniho roku. Komplex o rozloze
8 127 m2 ma diky svému zaclenéni do velké obchodni zény na méstském obchvatu Trnavy vybornou dopravni
dostupnost autem i vefejnou dopravou z centra mésta. Parkovani s dostatkem prostoru je pfimo pfed obchodnimi
jednotkami.

FIDUROCK planuje v dalsi fazi pfilehly pozemek vyuzit pro rozsifeni obchodni zény o supermarket a dalSi prodejni
jednotky. Cely obchodni komplex planuje FIDUROCK postupné vyrazné zvétsit a zajistit tak jeho jesté vétsi stabilitu a
ziskovost.

Hlavni najemci

Hlavnimi najemci jsou C&A, Planeo Elektro, Sportisimo, Tedi a dalsi.
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Zakladni informace

Provozovatel SLOVAK INVESTMENT "M} =
GROUP s.r.0.
Lokace Saratovska, Bratislava 2
Rok akvizice 2018 ]
Rok stavby 2004
Rozloha 7923 m?
Barkomat 00 Sarno 8 &
Hodnota nemovitosti 280 mil. K& e ”u_ )
Obsazenost 93 % (vCetné skladu) 21 %(
k 30.06.2019 99 % (pouze retail)

O obchodnim domu

Obchodni diim Saratov patfi do portfolia Spole¢nosti od bfezna 2018. Jde o dvoupodlazni obchodni centrum na hlavni
komunikaci vedouci z Bratislavy do Devinské Nové Vsi v méstské Casti Dubravka v Bratislavé. Nachazi se v husté
zastavéné rezidencni lokalité se sidliStni zastavbou a je tak lehce dostupny velké ¢asti obyvatel Zijicich v okoli a slouzi
jako misto pro kazdodenni ndkupy.

Obchodni ddm Saratov byl vybudovan v sedmdesatych letech 20. stoleti a nasledné byl v letech 2004 a 2011
rekonstruovan. V roce 2016 byla dale vybudovana mensi pfistavba. Aktualné je obchodni diim ve velmi dobrém stavu.
Soucasti tohoto centra je vlastni parkovisté s kapacitou 90 mist a v jeho t&sné blizkosti se nachazi zastavky méstské
hromadné dopravy. Pro rok 2020 je naplanovano provedeni rekonstrukce terasy a rozSifeni restaurace ve 2. NP.
Soucasti tohoto projektu je také revitalizace ¢asti spole¢nych prostor.

Hlavni najemci

Mezi najemce OD Saratov patfi supermarket Billa, DM drogerie, Pepco, Kik, pobo€ka Slovenské spofitelny. Dale zde
zakaznici naleznou restaurace, obchody s médou, lékarnu, zlatnictvi, optiku a fadu dalSich obchodl a sluzeb. Diky
takto Sirokému vybéru obchodu je ve svém okoli vyhledavanym obchodnim domem.
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2.2. Development retail parkut

Retail park PieSt’'any

Zakladni informace

Provozovatel Projekt PieStany s.r.o.
Lokace Bratislavska, PieStany
Rozloha pozemku 26 093 m?

Rozloha bud. retail parku 6 000 m?

Budouci hodnota 8 745 tis. EUR
nemovitosti

Hodnota pozemku a 56 mil. K&

projektu

O projektu

FIDUROCK
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Pozemek o velikosti necelych 27 000 m2 se nachazi v lazeriském mésté PiesStany a patfi do portfolia FIDUROCK od
3Q 2018. Pozemek se nachazi v atraktivni casti lazeriského mésta PieStany av dochazkové vzdalenosti

velkého sidlisté Adama Trajana, diky ¢emuz se pfedpoklada velka a stabilni kupni sila.

Jedna se o uceleny projekt tfi komplementarnich ¢asti, a to domu pro seniory, polyfunkénich domu a pfilehlého retail
parku, ktery je primarnim cilem spolec¢nosti. Vystavba retail parku o velikosti 6 000 m2 bude zahajena v 1été 2020.
Dokonc&eni stavby nasledné 1Q 2021. Zbyvajici ¢asti planuje FIDUROCK prodat jako hotové projekty tfeti strané.



Zakladni informace

Provozovatel EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o.
Lokace Blanicka, Milevsko

Rozloha pozemku 14 844 m?

Rozloha bud. retail parku 3974 m?

Budouci hodnota 5118 tis. EUR

nemovitosti

Hodnota pozemku a 22 mil. K&

projektu

O projektu

FIDUROCK

Pocatkem roku 2019 se podafilo uzavfit partnerstvi s vyznamnou rakouskou developerskou spole¢nosti Eyemaxx
International, se kterou bude FIDUROCK spoleéné stavét novy retail park v Milevsku v Jiho¢eském kraji.

Projekt ma nyni udéleno uzemni rozhodnuti a po ziskani stavebniho povoleni vyroste na pozemku retail park o velikosti
necelych 4 tis. m2. Zahajeni vystavby se pfedpoklada v 10/2019 a dokonceni v druhé poloviné 2020. Obyvatelé
Milevska se mohou tésit na 9 novych nakupnich jednotek, napfiklad KIK, Akvazoo, DM drogerie a dalsi. Projekt sousedi
s Penny Marketem a supermarketem Albert.

FIDUROCK ma v planu po dokon¢eni projektu odkoupit i druhou polovinu a ziskat tak 100% vlastnictvi.
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Zakladni informace

Provozovatel

FIDUROCK

RP Choceri s.r.o. =

Lokace

Pardubicka, Chocen

Rozloha pozemku

21 564 m?

Rozloha bud. retail parku

5377 m?

Budouci hodnota
nemovitosti

7 626 tis. EUR ; - =

Hodnota pozemku a
projektu

42 mil. K&

O projektu

Predmétem projektu retail parku Choceri je vystavba retail parku na tzemi mésta Chocné v Pardubickém kraji. Pozemek
k vystavbé se nachazi ve velmi dobré lokalité mezi chocefiskym nadrazim, rodinnymi domy a zameckym parkem.

Vystavén bude jednopodlazni objekt ve tvaru pismene ,L“ s jedenacti obchodnimi jednotkami s vlastnimi vchody
z parkoviété o celkové obchodni plo$e k pronajmu 5010 m?, ktery bude slouzit zejména obyvatelim devititisicové

nezaméstnanosti v Ceské republice (1,9 %).

Hlavnim najemcem je Penny Market. O najemcich pro dalSich deset jednotek se postupné jedna.

Vzhledem k lokalizaci pozemku v blizkosti hlavniho nadrazi a chybéjici obchodni zéné v tomto mésté oekavame od

projektu pozitivni vysledky.
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Retail park Staré Mésto

Zakladni informace

Provozovatel Retail park Staré Mésto
S.I.0.

Lokace Vychodni, Staré Mésto

Rozloha pozemku 19 645 m?

Rozloha bud. retail parku 4 077 m?

Budouci hodnota 6 404 tis. EUR
nemovitosti
Hodnota pozemku a 35 mil. K&
projektu

O projektu

Predmétem projektu retail parku Staré Mésto je vystavba retail parku v obchodni z6né na Uzemi Starého Mésta, které
spole¢né v konglomeraci s Uherskym Hradistém a Kunovicemi obyva celkové cca 38 tis. obyvatel. Pozemek k vystavbé
se nachazi ve velmi dobfe dostupné lokalité (zastavka hromadné dopravy v centru obchodni zény) na pomezi Starého
Mésta a Uherského Hradisté v lokalité rozrustajici se obchodni zény.

Probiha zde vystavba jednopodlazniho objektu ve tvaru pismene ,L* s osmi obchodnimi jednotkami s vlastnimi vchody
z parkovisté o celkové obchodni plose k pronajmu 4 077 m?2,

Lokalita pro vystavbu retail parku je jiz fungujici obchodni zénou, kde zvy$eni prodejni plochy bude pozitivné plsobit
na atraktivitu lokality pro zakazniky. Nejen proto je jiz 100% budouci prodejni plochy zamluveno s prdmérnou délkou
budoucich kontraktl 7,9 let. Mezi hlavni patfi Mountfield, Oresi, Sportisimo, Dr. Max, Drogerie Teta, Pet Center a dalsi.
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3. Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice a na Slovensku

Pro provozovatele retail parkd je podstatna stabilni kupni sila a celkovy ekonomicky sentiment domacich spotrebiteld,
kteFi navstévuiji retail parky za ugelem kazdodennich i vétsich nakupt. Vzhledem k orientaci Skupiny na trhy Ceské
republiky a Slovenska ma tamni makroekonomicky vyvoj pro skupinu zasadni vyznam.

Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice a na Slovensku

Ceska ekonomikal roste nepfetrzité jiz od roku 2014. Meziroéni riist hrubého domaciho produktu v obou &tvrtletich roku
2019 dosahl 2,7 %, jeho rast byl tazen zejména silnou domaci poptavkou a spotfebou vlady. Do ristu HDP se také
pozitivné promitala bilance zahrani¢niho obchodu z dlivodu zpomaleni dovozu zejména ze zemi Evropské unie.
Obecna mira nezaméstnanosti se prvni poloviné roku 2019 drzela na historickych minimech na urovni 2,0%. Na
pracovnim trhu stale panuje nerovnovaha mezi nabidkou a poptavkou, v jejimz disledku pokracoval rist mezd. Ty v 1.
pololeti roku 2019 vzrostly o 7,3%, primérna mzda dosahla 34. tis. KE. Silna domaci poptavka pfispivala k rdstu indexu
spotfebitelskych cen o 2,8%, coZ je vyrazné nad 2% inflaénim cilem. CNB proto v kvétnu 2019 rozhodla o zvySeni repo
sazby z 1,75% na 2,0%, ¢imz dale zvysila rozdil mezi domacimi sazbami a sazbami v eurozéné.

Tyto faktory poukazuji na to, Zze Ceska ekonomika se pravdépodobné nachazi v pozdni fazi ekonomického cyklu,
Ekonomové pro rok 2019 odekavaji postupné zvolfiovani dynamiky riistu mezd, HDP by dle progn6z MFCR a CNB
meélo vzrist meziroéné o pfiblizné 2,5%, v roce 2020 pak o 2,3%. Makroekonomicky rist bude podporovat zejména
silnd domaci poptavka tazena spotrebitelskym sentimentem a kupni silou obyvatel, na druhé strané bude pUsobit
zpfisnéna ménova politika centralni banky a pfipadné zpomaleni exportu.

Slovenska ekonomika? v prvnim pololeti roku 2019 udrzela dynamicky rast, avSak v druhém Gtvrtleti se tempo jejiho
rdstu oproti stejnému obdobi pfedchoziho roku zpomalilo na hodnotu 1,9%, pficemz jesté v prvnim Ctvrtleti to byla
hodnota 3,7%. Zpomaleni tempa rastu HDP je dano pfedevSim snizenim zahrani¢ni poptavky v automobilovém
pramyslu, rist HDP podporovala domaci spotfeba. Zpomaleni rlstu ekonomiky se neprojevilo ve vyvoji
nezameéstnanosti, ktera v prabéhu prvniho pololeti 2019 klesla z 5,9% na 5,4%. V prvnim pololeti 2019 rostly mzdy
s dynamikou meziro¢niho ristu 8,4% a v nékterych krajich dokonce pfes 10%.

Pro druhé pololeti 2019 byl odhad tempa rustu slovenské ekonomiky upraven ze 4 % na 3,5% a pro dalSi rok se aktualné
ocekava rast ekonomiky o 3,4%., pficemz rlist bude tahnout zejména spotfeba domacnosti.

Obé oteviené, exportné orientované ekonomiky mohou negativné ovlivnit realizace externich rizik, jako je nar(st
protekcionismu v zahrani€nim obchodu, jeZ mimo jiné negativné dopada na Némecko, nejvyznamnéjsiho obchodniho
partnera obou ekonomik, dale nejistota ohledné vyvoje brexitu a celkové zpomaleni dynamiky rdstu ekonomik EU.

Spolecnost bude nadale obezfetné sledovat vyvoj na svétovych i domacich trzich pro zajiSténi optimalniho fizeni
provozovanych retail parkd i novych akvizic.

! Pouzité zdroje: CSU, MFCR, CNB
2 pouzité zdroje: MFSR, SU SR
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4. VSeobecna rizika spojena s podnikanim Spolec¢nosti

Kreditni riziko

Jednotlivé spole¢nosti, jez provozuji retail parky, jsou vystaveny kreditnimu riziku zejména pfi pronajmu prostor, kde
eviduji pohledavky z obchodnich vztah(i za jednotlivymi najemci. V pfipadé vyrazného poklesu platebni moralky
najemcq, napf. z dlivodu negativniho makroekonomického vyvoje, mize dojit k poklesu toku provoznich prostfedku
s negativnim dopadem na hospodaiské vysledky spole¢nosti. Spole¢nost jako holding poskytuje prostfedky
prostfednictvim pfiplatkd do kapitalovych fondd jednotlivym dcefinym projektovym spole¢nostem a vzhledem k tomu,
Ze nevykonava zadnou jinou €innost, jeji schopnost splacet své financni zavazky je pfimo spojena s finan¢ni vykonnosti
jednotlivych spolecnosti.

V souc¢asné dobé je platebni moralka jednotlivych najemcu retail park( velmi dobra, Spole¢nost peclivé vybira najemce,
je zajistén debt collection management, a pfijaty kauce, ¢ bankovni zaruky, které se ve vétSiné pfipadl rovnaji hodnoté
trojnasobku mési¢niho najmu a sluzeb, coz predstavuje dostatecné zajisténi umoznujici flexibilné reagovat na pfipadné
finanéni problémy najemc.

Riziko likvidity

Riziko likvidity predstavuje riziko, Ze Spole¢nost nebude schopna dostat svym aktualné splatnym finanénim zavazkim.
Vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost poskytuje vnitroskupinové pujcky jednotlivym spoleénostem provozujicim retail parky,
riziko likvidity Spole€nosti je pfimo odvislé od finanéni situace a likvidity jednotlivych spole¢nosti ve skupiné. V pfipadé
nutnosti prodeje nékterého z aktiv ve Skupiné je také nutno brat v potaz obecné nizkou likviditu nemovitosti jako aktiva.

Spolec¢nost Fidi riziko likvidity zejména prostfednictvim udrzovani dostateného mnozstvi likvidnich aktiv, peclivym
planovanim a vyhodnocovanim provoznich a finan¢nich penéznich tokl a investic.

Urokové riziko

Aktiva jednotlivych dcefinych spole€nosti jsou spolufinancovana prostfednictvim bankovnich a vnitroskupinovych tvér(.
Dcefiné spolec¢nosti jsou takto vystaveny potencialnimu negativni vyvoji Urokovych sazeb, jenz mize ovlivnit vysi
splatek umoru Uvérd a hospodarské vysledky Spolec¢nosti.

Dcefiné spole€nosti vyuzivaji pfi bankovnim financovani zajisténi pomoci fixnich sazeb, a kombinace trokovych swapu
a floor. V pfipadé nékterych uvérl jsou vSak spole€nosti vystaveny potencialnimu riziku poklesu sazeb do zapornych
hodnot, &i doba trvani zajisStovaciho instrumentu je kratSi nez doba splatnosti uvéru a spolecnost je takto vystavena
potencidlnimu negativnimu vyvoji urokovych mér v budoucnosti.

Ménoveé riziko

Spolec¢nost a skupina jsou vystaveni ménovému riziku zejména kvili najemnému, jez je denominovano v EUR. Ménové
riziko je na urovni jednotlivych spole¢nosti ¢aste¢né pfirozené zajisténo prostfednictvim pujéek, jez jsou taktéz
denominovany v EUR. Vzhledem k tomu, Zze Spole¢nost financuje dcefiné spole¢nosti ve skupiné prostfednictvim

vnitroskupinovych Uvérd denominovanych pfevazné v K¢ a takto je také financovana, potencialni zmény kurzu K& vici
EUR mohou mit dopad na hospodafeni dcefinych spolecnosti.

Riziko ztraty klicovych osob

Cinnost kliovych osob je rozhodujici pro celkovy provoz skupiny, jeji smé&fovani a schopnost generovat finanéni
prostfedky. Pfipadna ztrata ¢lena managementu by mohla negativné ovlivnit podnikani Skupiny, jeho hospodarské
vysledky a finan¢ni situaci.

Toto riziko je v rdmci managementu zmirnéno faktem, Ze jeho ¢lenové jsou koncovymi vliastniky Spole€nosti a Skupiny
a jsou tak pfimo zainteresovani na jejich finan¢nich vysledcich.
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Riziko poskozeni nemovitosti a nenadala potfeba oprav

Trzni hodnota nemovitosti vlastnéné spole¢nostmi ve Skupiné mlze poklesnout v pfipadé Zivelné &i jakékoli jiné
nepredvidatelné udalosti €i v pfipadé ze SpoleCnost nebude tyto nemovitosti v dostate€né mife udrzovat, at jiz z
nedostatku likvidity, ¢i jinych ddvodu. Pfipadné poskozeni nemovitosti, i jeji oprava také muize zpUsobit vypadek
V provozu nemovitosti, s negativnimi dopady na hospodareni Spole¢nosti.

Toto riziko je ¢aste¢né snizeno pojisténim, které maiji jednotlivi lenové Skupiny Spolec€nosti pro tyto pfipady sjednano
a profesionalni pravidelnou udrzbou v kazdé nemovitosti.

Cenové riziko

Hospodarské vysledky spoleénosti jsou zavislé pfedevsim na vysi vybraného najemného. Pokud by doSlo ke sniZeni
cenové hladiny najma, a to napfiklad z divodu narlstu konkurence, ¢i z divodu negativniho makroekonomického ¢i
demografického vyvoje, mohla by tato skute€nost mit negativni vliv na hospodareni Spole¢nosti.

Spolec¢nost pro minimalizaci tohoto rizika kontinualné vylepsuje své nemovitosti a sjednava dlouhodobé smlouvy, které
minimalizuji riziko nenadalého propadu cen najmd.

Riziko neobsazeni prostor

Stejné jako u cenového rizika, pokud by prostory k pronajmu zudstaly del$i dobu neobsazené, muze se tato skute¢nost
projevit ve vysi celkového vybraného najemného a mit tak negativni dopad na hospodarské vysledky Spole¢nosti. To
se muze stat v pfipadé negativniho trzniho vyvoje, pfipadné po pfedéasném ukoncéeni nebo neobnoveni stavajicich
najemnich smluv. Realizace rizika neobsazeni prostor dalSi rizika, a to napfiklad v krajnim pfipadé az zastaveni projektu
v developerské fazi nebo mlze zpusobit vyznamny pokles hodnoty nemovitosti.

Riziko neobsazeni prostor je snizeno diversifikaci pronajmu obsazenych ploch rdznym najemcim. Ke konci roku 2018
nekoncila zadna najemni smlouva, ktera by pfedstavovala vice nez 5 % pronajatych ploch.

Riziko poklesu hodnoty nemovitosti

Hodnotu pozemku a nemovitosti ovliviiuje cela fada faktord, a to napfiklad vyvoj makroekonomického prostiedi, lokality,
technického stavu nemovitosti, obsazenosti, vy$e najemného apod. Negativni zména téchto faktort by mohla zpUsobit
pokles trzni hodnoty nemovitosti vlastnénych spoleénostmi ve Skupiné Spole¢nosti s negativnim dopadem na vykazy
Spolecnosti, v krajnim pfipadé by mohlo dojit k poruseni koventant vazanych na hodnotu nemovitosti u financujicich
instituci.

Riziko konkurence

Spole¢nost podnika v pIné trznim odvétvi a je tak otevifena konkurenénimu riziku jak ze strany kamennych prodejen
zbozi zakladni spotfeby a vétSich shopping center s koncentrovanou nabidkou zboZi, tak i ze strany tzv. e-shop, které
trendové generuji stale vyssi trzby. To mize mit za nasledek sniZzovani pronajatych prodejnich ploch &i pokles ceny
najmu.

Nicméné, jednotlivé retail parky maji svou spadovou oblast zakaznikd a €asto specifické obchody, které v portfoliu
shopping center nejsou zastoupeny a e-commerce sektor, a¢ dynamicky rostouci, pfedstavuje stale minimalni podil na
celkovém maloobchodnim obratu a ma dopad jen na nékteré obchodni odvétvi.

Makroekonomicka rizika

Mozny negativni vyvoj makroekonomickych veli¢in mize mit negativni dopad na lokalni kupni silu obyvatelstva i
ovlivnit jejich sklon ke spotfebé&. NizSi kupni sila obyvatelstva i odklad nékterych nakupl v dobé ekonomického
zpomaleni ¢i poklesu se mlze negativné projevit na hospodarském vysledku najemcl a mit negativni dopad na
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hospodareni Spole¢nosti. Negativni makroekonomicky vyvoj by také mohl zplsobit pokles hodnoty nemovitosti Ci
zhorsSeni podminek na trhu financovani.

Na druhou stranu, najemci v retail parcich prodavaji ¢asto tzv. zboZi z&kladni spotfeby, které ma malo cyklickou
poptavku a retail parky ¢asto obsluhuji danou spadovou oblast.

Lokalni rizika

V rdmci urbanizacénich procesu Ize vysledovat trend, kdy se obyvatelstvo stéhuje z mensich center do urbanizovanych
celk(i. Pro Ceskou a Slovenskou republiku je typicky ubytek populace zejména v sidlech do 10 tisic obyvatel. Do velkych
meést Ci jejich okoli se stéhuji zejména mladi lidé a lidé s vy$Sim vzdélanim a pfijmem. Spole¢nost provozuje retail parky
na okraji vétSich mést ¢i v mensich méstech a negativni demograficky vyvoj v nékteré oblasti mize mit negativni dopad
na hospodareni spole¢nosti. Mensi mésta jsou také vice nachylna k riziku odchodu vyznamného zaméstnavatele, jenz
muze zpuUsobit lokalni rdst nezaméstnanosti s negativnim dopadem na kupni silu obyvatelstva.

Lokalni rizika jsou minimalizovana diversifikaci portfolia, kde kazdy retail park se nachazi v jiném mésté.
Rizika spojena s procesem ucetniho vykaznictvi

Skupina vyuziva k zajisténi uCetnich sluzeb externiho dodavatele, spole¢nost ASB Accounting s.r.o., ktera je
profesionalem v poskytovani U€etnich a poradenskych sluzeb s dlouholetou tradici. ASB zajistuje kompletni dodavku
ucetnich sluzeb, v€etné dafového poradenstvi. Faktickou spravnost U€etnictvi zabezpecuje vnitini nastaveni ucetniho
dodavatele, ktery vyuziva systém vicelroviiové kontroly. Ugetni vykazy jsou na pravidelné bazi predkladany
manazerlm Skupiny.

Systém vnitfni kontroly ve Spole¢nosti pini funkce dozoré&i rady, na zakladé jejiho zavéru a povérfeni vedeni spole¢nosti
FIDUROCK Nemovitosti a.s. €ini pfipadné potfebné kroky.

Riziko soudnich sport

K datu vydani této zpravy neni Spolec¢nost ani jiny ¢len Skupiny Spole¢nosti u¢astnikem zadnych soudnich, rozhod¢&ich
ani jinych fizeni a neni si védom, Ze by néjaké takové Fizeni hrozilo. Nelze zcela vyloucit, Ze v budoucnosti se mlze
stat u€astnikem takového fizeni, které by ve svém disledku mohlo mit negativni vliv na jeho hospodarskou situaci.

Riziko zahajeni insolvencéniho fizeni

V pfipadé zahajeni insolvenc¢niho fizeni je dluznik omezen v nakladani s majetkovou podstatou, a to zejména pokud
by mélo jit o podstatné zmény ve skladbé&, vyuZiti nebo ureni tohoto majetku, anebo o jeho nikoli zanedbatelné
zmenSeni. | kdyZ se tato omezeni netykaji ukond nutnych k béZznému provozu podniku, nelze vylougit, Ze pfipadné
podani opodstatnéného ¢i neopodstatnéného insolvenéniho navrhu by nemélo negativni dopad na finanéni situaci
Spoleénosti.

5. Stfrednédoby vyhled aktivit skupiny

Cilem skupiny ve stfednédobém horizontu je provozovat vice nez 20 retail parkd v Ceské republice a na Slovensku a
kontinualné zlepSovat své sluzby ve stavajicich retail parcich. V 2. poloviné roku 2019 a v roce 2020 se budeme
soustfedit zejména na néasledujici aktivity:

Stavajici portfolio provozovanych retail parkd

Kontinualné analyzujeme potfeby jak nasich najemcd, tak i zakaznik( a nepretrzité navrhujeme opatfeni vedouci ke
zlepSovani kvality stavajiciho portfolia a jeho vynosnosti a to napf. zlepSenim sortimentu sluzeb, optimalniho vyuziti
pronajatého prostoru, dopravni obsluznosti apod. Jmenovité, v roce 2019 dojde k otevieni sportovné zdbavniho
konceptu HopArena v RP Liberec. Koncem roku pak v RP otevie svou pobocku fetézec sportovniho obleceni a doplniku
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— SPORTSDIRECT.com. Bude-li vydano pravomocné povoleni, radi bychom také zahgjili vystavbu Il. faze téhoz
projektu. Vyhledoveé dale planujeme ve spolupraci se sousedicimi projekty zajistit propojeni naSeho parku se sousednim
projektem NC Gécko prostfednictvim lavky pro pési. V projektu OD Saratov planujeme na zacdatku roku 2020 zahajit
prestavbu terasy a jejiho podchodu, coz v kone¢ném disledku vyznamné zvysi komfort nasich zakazniku.

Dale planujeme rozsifeni RP Senica a pfistavbu RP Trnava, ktera by do zény méla opét pfivést operatora supermarketu.

Development stavajicich projektu

Skupina v pribé&hu let 2019 a 2020 planuje otevfit tfi retail parky v Ceské republice a na Slovensku, jeZ jsou nyni ve
fazi developmentu. Jako prvni planujeme otevieni RP ve Starém Mésté&, jehoz vystavba byla zahajena jiz na jafe 2019
a otevfeni je planovano na prvni kvartal 2020. Nasledovat by mél projekt v Chocni a poté v Milevsku, oba v prabéhu
roku 2020.

Akvizice novych projektl i retail parkd

V sou¢asné dobé vyhodnocujeme potencialni akvizici (due diligence) nékolika dalSich projektd ¢i retail parkd pro
rozSifeni naseho portfolia.

Kontinualni zlep$ovani firemnich procesu

Vzhledem k rlistu naseho portfolia se nadale budeme soustfedit na rozsifovani tymu a optimalizaci firemnich procesu,
a udrzeni optimalni nakladové struktury ve skupiné.

Rozsifeni vefejné emise dluhopisu

Spolecnost v souladu s emisnimi podminkami prospektu vydala dne 1.7.2019 dalSi Dluhopisy v celkové jmenovité
hodnoté 150 miliont (15 tisic kust). Ke dni 1.7.2019 tak celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych Dluhopisu €inila
450 miliont K¢.
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1. Vybrané finanéni ukazatele konsolidované ucéetni zavérky

FIDUROCK

Ukazatel 1-6/2019 1-6/2018 1-12/2018 1-12/2017
Hospodarské vysledky [mil. K¢]
Hrubé provozni vynosy 40.4 25.3 72.1 49.2
Cisté provozni vynosy 32.0 21.6 49.1 49.3
Provozni zisk 63.0 61.6 192.3 59.5
Zisk pred dani 35.2 49.9 161.0 37.7
Cisty zisk 25.5 25.8 128.4 30.5
Finanéni pozice [mil. K&]
Celkova aktiva 1888.2 1069.7 1276.2 686.0
z toho dlouhodoby majetek 1802.4 1006.8 1182.5 648.2
z toho obéZna aktiva 85.9 62.9 93.7 37.8
Vlastni kapital 464.6 313.2 428.6 208.9
Dlouhodobé zavazky 968.9 563.3 541.2 317.3
z toho uroCeny dluh 870.3 496.3 465.5 278.1
Kratkodobé zavazky 454.8 193.1 306.4 159.9
z toho uroCeny dluh 416.8 178.6 263.4 154.1
Financ¢ni ukazatele [%, roky]
Rentabilita investovaného kapitalu 5.8% 7.2% 13.0% 7.7%
Kapitalova pfimérenost 24.6% 29.3% 33.6% 30.4%
Doba splaceni dluhu 19.8 26.4 12.5 10.5
Obratka stalych aktiv 4.5% 5.0% 6.1% 7.6%
NOPAT 53.2 375 159.7 52.4
IC 1843.4 1046.1 1231.2 676.4
Provozni CF 311 12.2 54.3 38.5
Penézni prostfedky 56.7 29.8 52.0 26.7

Hrubé provozni vynosy Skupiny béhem prvni poloviny roku 2019 dosahly 40,4 mil. K& a v porovnani s prvnim pololetim
roku 2018 vzrostly 0 60 % z 25,3 mil. K&, a to zejména z divodu akvizice a provozovani novych projektt na Slovensku
(retail parky v Senici a Saratové). Akviziéni aktivity v prdbéhu prvniho pololeti 2019 mély mimo jiné dopad na vyvoj
finanénich ukazateld Skupiny — Spole¢nost ve dnech 26.6.2019 a 27.6.2019 zakoupila provozované retail parky v Mladé
Boleslavi a Trnavé. Do konsolidace vzhledem k datu akvizice byly zahrnuty aktiva a pasiva souvisejici s akvizicemi,
naopak zde nebyly zahrnuty zadné vynosy a naklady za prvni pololeti roku 2019. Retail parky v Mladé Boleslavi a
Trnavé za prvni pololeti 2019 vygenerovaly Cisté provozni vynosy ve vysi 18,3 mil k&., tato skute€nost ovliviiuje
vykonnost pomérovych ukazatell rentability investovaného kapitalu i doby splaceni dluhu i obratky stalych aktiv.

3 Zdroj pro finanéni ukazatele je uveden v sekci ,Podklady pro vypodet finanénich ukazateld”
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Celkova aktiva Spole¢nosti vzrostla o 818,6 mil. KE zejména jako dusledek zminénych akvizic novych projektl. Vlastni
kapital vzrostl z 428,6 mil. K& na 464,6 mil. K&, uro¢eny dluh v disledku akvizic vzrostl z 728,9 mil. K& na 1287,1 mil.
KgE. Z celkové vysSe 416,8 mil. K€ kratkodobého Uro¢eného dluhu tvofi 225,6 mil. KE zavazky vici matefské spolecnosti.

Akvirované projekty a developmenty budou po svém dokonéeni v provozu generovat dodateéné pozitivni provozni toky,
jez za jinak nezménénych podminek povedou ke zlepSovani obratovych ukazatel( aktivity a zadluZzenosti Spole¢nosti.

2. Ocenéni hodnoty nemovitosti

Spole¢nost kazdoro¢né preceriuje nemovitosti formou znaleckého posudku od nezavislé organizace. K 30.6.2019 ¢inila
celkova hodnota nemovitosti 1,812 miliardy K&, respektive 1,780 miliardy K& po zohlednéni majetkovych podill
vlastnénych Spole¢nosti (RP Chocen s.r.o. vlastnici nemovitost v Chocni a EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o.
vlastnici nemovitost v Milevsku jsou vlastnény z 50 % Spole¢nosti a z 50 % partnerskymi spole¢nostmi).

Hodnota nemovitosti k 30.6.2019 v mil. K&
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FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana neauditovana ucetni zavérka za obdobi kon¢ici dnem 30. ¢ervna 2019
Priloha ke konsolidované ucetni zavérce (V tis. K&)

Konsolidovany vykaz o finanéni situaci k 30. ¢ervnu 2019

Ref.

moOONw >

-

]

< CcCHw

AB

Dlouhodoby majetek

Investi¢ni majetek

Investice do spole¢nych podnikd
Poskytnuté pljcky

OdloZend dariovd pohledavka
Obézna aktiva

Pohledavky z obchodnich vztaha
Ostatni aktiva

Penize a penéini ekvivalenty

AKTIVA CELKEM

Vlastni kapital

Zakladni kapital
Ostatni kapitdlové fondy

Rezerva ze zaji$tovacich nastroju
Kurzové rozdily z pfecenéni

Nerozdéleny zisk

Vlastni kapital pfipadajici vlastnikim
matefské spole¢nosti

Dlouhodobé zavazky

Uvéry a pajeky

OdlozZeny dariovy zavazek
Vynosy pFistich obdobi
Ostatni dlouhodobé zavazky

Kratkodobé zavazky
Uvéry a phjeky
Zaporna redlna hodnota derivatu

Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky

Vynosy pfistich obdobi

VLASTNi KAPITAL a ZAVAZKY CELKEM

Pozn.

Bod 3.1
Bod 2.2

Bod 3.10

Bod 3.2
Bod 3.3
Bod 3.4

Bod 3.5
(a)
Bod 3.5
(b)

Bod 3.5.(c)

Bod 3.6
Bod 3.10
Bod 3.7
Bod 3.8

Bod 3.6

Bod 3.9
Bod 3.7

FIDUROCK

6/30/2019 12/31/2018 6/30/2018
1,802,369 1,182,468 1,006,766
1,748,580 1,178,205 1,006,766

194 1,815
42,203
11,392 2448
85,874 93,717 62,886
15,079 40,732 28,718
14,132 997 4409
56,663 51,988 29,759
1,888,243 1,276,185 1,069,652
464,574 428,627 313,243
2,040 2,040 2,040
129,377 126,666 115,356
13,866 11,458 9,491
4,844 -527
314,447 288,990 186,356
464,574 428,627 313,243
968,897 541,206 563,293
870,280 465,517 496,251
84,959 66,857 58,054
667 2,706
13,658 8,165 6,282
454,772 306,352 193,116
416,835 263,411 178,542
6,707 4,529
29,897 37,079 14,574
1,333 1,333
1,888,243 1,276,185 1,069,652

c¢nicast

finan



FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana neauditovana ucetni zavérka za obdobi kon¢ici dnem 30. ¢ervna 2019
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FIDUROCK

Konsolidovany vykaz o uplném vysledku hospodafreni za obdobi od 1. ledna
2019 do 30. ¢ervna 2019

Ref.

— »v o O

Vynosy z najma

Cisty vynos/naklad ze sluzeb spojenych s
provozem budov

Poplatky za spravu majetku

Ostatni provozni vynosy

Cisty provozni zisk

Ostatni provozni ndklady

Cisty nerealizovany vynos z piecenéni
investi¢niho majetku

Cisty zisk z prodeje investi¢niho majetku
Provozni zisk

Financni vynosy

Podil na zisku ze spolec¢ného podniku
Ztrata z precenéni zajistovaciho derivatu
(IRS)

Financni ndklay

Zisk za obdobi pred zdanénim

Dariovy naklad

Cisty zisk za obdobi

Polozky, které se nasledné mohou reklasifikovat do hospodarského vysledku

Cisty zisk z pohybu redlné hodnoty

zajistovacich nastroju pfi zaji$téni penéznich

tokU

Souvisejici dan
Kurzové rozdily z precenéni
Ostatni uplny vysledek po zdanéni

Uplny vysledek za obdobi celkem
Zisk za obdobi pFipadajici na:

Zisk za obdobi

Vlastnikim materské spolecnosti
Ostatni uplny vysledek hospodareni
Vlastnikim materské spolecnosti

Pozn.

Bod 4.1
Bod 4.2

Bod 4.3
Bod 4.4

Bod 4.5

Bod 3.1

Bod 4.6
Bod 2.2

Bod 4.7

Bod
3.10

01.01.2019 - 01.01.2018 -
30.6.2019 30.6.2018

40,350 31,742
79 (6,408)
(4,095) (2,084)
420
36,334 23,670
(4,318) (2,035)
31,015 39,981
63,031 61,616
104 2,006

(2,494)

(25,398) (13,715)
35,243 49,907
(9,785) (24,155)
25,458 25,752

2,407

(457)
1,950

27,408

25,458

1,950

11,717

(2,226)
9,491

35,243

25,752

9,491

t
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Konsolidovana neauditovana ucetni zavérka za obdobi kon¢ici dnem 30. ¢ervna 2019

Priloha ke konsolidované ucetni zavérce (V tis. K&)

FIDUROCK

Konsolidovany vykaz o zménach vlastniho kapitalu za obdobi koncici 30.

cervnem 2019

Nerozdéleny Celkem
zisk pFipadajici Rezerva na pFipadajici na
na vlastniky zajisténi Kurzové vlastniky
Zakladni matefské Kapitalové penézZnich rozdily z mateiské
kapital spolecnosti fondy toka precenéni spolecnosti
Zustatek 1.1.2018 2,040 160,604 32,320 13,905 208,869
Uplny vysledek hospodareni 128,386 (2,447) (527) 125,412
Cisty zisk za obdobi 128,386 128,386
Ostatni Uplny vysledek hospodafeni po zdanéni (2,447) (527) -2,974
Kapitalové operace 94,346 94,346
Zvyseni ostatnich kapitalovych fondl 94,346 94,346
Zistatek 31.1.2018 2,040 288,990 126,666 11,458 (527) 428,627
Zistatek 1.1.2019 2,040 288,990 126,666 11,458 (527) 428,627
Uplny vysledek hospodareni 25,458 2,408 5,370 33,236
Cisty zisk za obdobi 25,458 2,408 5,370 33,236
Ostatni Uplny vysledek hospodateni po zdanéni -
Kapitalové operace 2,711 2,711
Zvyseni ostatnich kapitalovych fondl 2,711 2,711
Zustatek k 30.6.2019 2,040 314,448 129,377 13,866 4,843 464,574
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Konsolidovany vykaz o penéznich tocich za obdobi koncici 30. ¢ervna 2019

1.1.2019 - 30.6.2019

FIDUROCK

1.1.2018 - 31.12.2018

Zisk pred zdanénim 35,242
Upravy o nepenézni operace (3,226)
. Cisty nerealizovany vynos z pfecenéni investi¢niho (31,015)
majetku
Cisty zisk z prodeje investi¢niho majetku
Podil na zisku ze spole¢ného podniku 4,869
Ztraty z derivatl 2,494
Financni naklady 20,426
Zmény pracovniho kapitalu (7)
Pokles/(nardst) obchodnich a ostatnich pohledavek 25,653
Zvys$eni ostatnich aktiv (13,135)
Zvyseni ostatnich dlouhodobych zavazk{ 4,827
Zvyseni/(snizeni) obchodnich a ostatnich zavazkd (16,686)
Snizeni vynosd pFidtich obdobi (666)
Zaplacena dari (949)
Cistv penézni tok z provozni ¢innosti 31.060
Penézni toky z investicni ¢innosti
Potizeni penéznich prostiedkd v ramci akvizice
v < ) 15,070
dcefinné spole¢nosti
Pofizeni spole¢ného podniku (2,017)
Pofizeni investi¢niho majetku (287,722)
Cisty penézni tok z investiéni &innosti (274,669)
Penézni toky z financovani
Ubytky vlastniho kapitalu
Prijmy z pljcek 541,890
Splatky pljcek (208,183)
Poskytnuté pljcky (42,202)
Zaplaceny Urok (45,692)
Cisty penézni tok z financovani 245,813
Cisty prirtistek penéznich prostfedkt a penéznich
A 2,204
ekvivalentd
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty na zacatku
. 51,988
obdobi
Vliv zm&n ménovych kurzl 2,471
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty na konci 56,663

obdobi

161,045

(111,232)
(136,765)

(6,496)
(1,765)
5,301
28,493

6,987
(30,213)
(405)
6,292
32,646
(1,333)
(2,461)

54.339

2,423

(50)
(298,888)

(296,515)

305,421
(25,402)

(12,054)

267,965

25,789

26,672
(473)

51,988
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FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana neauditovana ucetni zavérka za obdobi kon¢ici dnem 30. ¢ervna 2019
Priloha ke konsolidované ucetni zavérce (V tis. K&)

1. Obecné udaje o spole€¢nosti a skupiné

1.1. Jméno spole¢nosti

EIDUROCK Nemovitosti a.s. (dale jen ,Spole¢nost®) je akciova spole¢nost zalozena podle pravnich predpist
Ceskeé republiky. Spoleénost byla zalozena dne 14. listopadu 2015.

Spolecnost je spolu se svymi dcefinymi spole€nostmi ozna¢ovana jako ,Skupina®“.
1.2. Sidlo

Nekazanka 883/8
Nové Mésto
110 00 Praha 1

1.3. Obchodni rejstrik

Méstsky soud v Praze
Cislo zapisu: B 21110

1.4. Akcionar Spolec¢nosti ke dni 30.¢ervna 2019

FIDUROCK Private Equity Participations B.V. 100%
1077XX Amsterdam, Strawinskylaan 937
Nizozemsko

1.5. Vedeni Spole¢nosti ke dni 30.¢ervna 2019

Clen predstavenstva
David Hauerland, od 14. listopadu 2015

Clen predstavenstva
PhDr. Petr Valenta, od 16. dubna 2018

Clen dozoréi rady
Laurens Gerard Rinkes, od 14. listopadu 2015

1.6. Cil skupiny

Investi¢nim cilem Skupiny je provadét vyhodné investice s pfidanou hodnotou do nemovitosti a investice ve
stfedni a vychodni Evropé (geografické zaméreni), mj. zejména na uzemi Ceské republiky a Slovenska.

1.7. Hlavni predmét podnikani

Skupina muZze provadét v Ceské republice nebo v zahraniéi vedkeré transakce, které se pfimo nebo nepfimo
tykaji akvizic a drzby nemovitosti a u¢astnickych podill v podnicich (v jakékoli formé), které mohou podle svych
zakladatelskych dokumentli nabyvat a drzet nemovitosti, a jina aktiva potfebna k jejich spravé, a dale
spravovat, fidit, budovat a zcizovat takové nemovitosti a podily v realitnich spole¢nostech a ve spole¢nostech,
které drzi nemovitosti.

Skupina rovnéZz muize pouzivat své finanéni prostfedky pfi organizaci, fizeni, rozvoji a zcizovani portfolia
tvofeného jakymikoli cennymi papiry a pravy dusevniho vlastnictvi jakéhokoli plvodu a podilet se na zalozeni,
rozvoji a ovladani jakéhokoli podniku v souladu s investi¢nim cilem. MGze rovnéz nabyvat pomoci vkladd,
upisovani, kupnich opci nebo jinymi prostfedky v8echny druhy cennych papir( a prav dusevniho vlastnictvi za
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Priloha ke konsolidované ucetni zavérce (V tis. K&)

ucelem rozvoje, a realizovat tato aktiva prodejem, pfevodem, sménou nebo jinak.

Skupina a jeji akcionaf muze poskytnout pomoc (prostfednictvim pujcek, zaloh, zaruk, zajisténi nebo jinak)
spole¢nostem nebo jinym podnikdm, v nichz ma Skupina podil.

1.8. Obdobi zachycené v ucetni zavérce

Konsolidovana uc¢etni zavérka je zpracovana na obdobi od 1. ledna 2019 do 30. ¢ervna 2019.

1.9. Predpoklad dalSiho trvani podniku

K 30. €ervnu 2019 vykazuje Skupina zaporny pracovni kapital (tj. kratkodobé zavazky prevySuji kratkodobé
pohledavky) ve vysi 143 343 tis. KE. Skupina v lednu a v €ervenci 2019 emitovala dluhopisy splatné v roce
2024. Cisty vytézek emise dluhopist bude, po zaplaceni véech odmén, nakladt a vydajti v souvislosti s emisi,
poskytnut jednotlivym projektovym spole¢nostem v ramci Skupiny a nasledné pouzit na ¢aste¢né refinancovani
dosavadnich avérd v ramci Skupiny a k financovani dalSich akvizic a developmentu v oblasti komerénich
nemovitosti. Z toho divodu se vedeni Skupiny domniva, Ze Skupina bude schopna pinit v predvidatelné
budoucnosti své zavazky k datu splatnosti, a Ze bude schopna pokracovat béhem pfistich 12 mésict ve své
Cinnosti. Proto byla tato konsolidovana ucetni zavérka zpracovana za predpokladu nepfetrZitého trvani
podniku.

Konsolidovana uc¢etni zavérka byla schvalena pfedstavenstvem Spole¢nosti k vydani dne 24. zafi 2019.

2. Shrnuti vyznamnych Gcetnich zasad a postupu

Hlavni ucetni zdsady a postupy pfijaté pfi zpracovani této ucetni zavérky jsou uvedeny nize. Tyto zasady a
postupy byly soustavné aplikovany na celé obdobi, neni-li uvedeno jinak.

2.1. Zaklad pro zpracovani

Prohlaseni o souladu

Tato konsolidovana Uc¢etni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi
(»International Financial Reporting Standards®, IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zpracovani konsolidované ucetni zavérky

Konsolidovana ucetni zavérka je zpracovana dle konvence o historickych cenach, s vyjimkou investi¢niho
nemovitého majetku a derivatu, které jsou ocenény realnou hodnotou.

Konsolidovana ucetni zavérka je upravena o udalosti, které nastavaji po konci vykazovaného obdobi, ale jesté
pfedtim, neZ je konsolidovana ucetni zavérka schvalena k vydani, a to tehdy, kdyz bud poskytuji dikazy o
podminkach, které existovaly na konci vykazovaného obdobi (udalosti, které vyvolavaji upravy), nebo kdyz
naznacuji, Zze neplati pfedpoklad trvani podniku. Konsolidovana u¢etni zavérka se neupravuje o udalosti, které
nevyvolavaji Upravy, tedy o takové, které vyplyvaji z podminek vzniklych po konci vykazovaného obdobi.

Pouzivani odhadi a predpokladt

Zpracovani konsolidované ucéetni zavérky v souladu s IFRS vyZaduje od vedeni stanoveni odhadl a
predpokladd, které maji vliv na vykazovanou vysi aktiv a zavazku, na zvefejnéni podminénych aktiv a zavazka
existujicich k datu konsolidované ucetni zaverky a na vykazovanou vysSi vynos, vydaju a nerealizovanych ziskd
a ztrat béhem vykazovaného obdobi. Skuteéné vysledky se mohou liSit od téchto odhadu. Informace o Usudcich
pouzitych pfi aplikaci UCetnich zasad a postupl, které maji nejvyznamnéj$i Gcinek na castky vykazané
v konsolidované uc¢etni zavérce, jsou uvedeny v nasledujicich poznamkach:
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Predpoklady a odhady nejistoty
(i) Stanoveni realnych hodnot

Odhady a pfedmétné predpoklady jsou prabézné revidovany. Revize Ucetnich odhadu jsou uznavany v dobé,
kdy jsou tyto odhady revidovany, pokud ma revize vliv pouze na dané obdobi, nebo v obdobi revize a
v budoucich obdobich, jestlize se revize tyka bézného obdobi i budoucich obdobi.

Rada ugetnich zasad a postuptl Skupiny a zvefejnéni vyZaduje stanoveni redlné hodnoty finanénich i
nefinancnich aktiv a zavazki.

Vedeni pravidelné reviduje vyznamné nezjistitelné vstupy a pfecenéni. Pokud se ke stanoveni realné hodnoty
pouzivaji Udaje tretich stran, napfiklad makléiské kotace nebo sluzby stanoveni cen, vedeni posoudi dikazy
obdrzené od tfetich stran k podpofe zavéru, Ze tato ocenéni splfuji pozadavky IFRS, v€etné trovné v hierarchii
realnych hodnot, v niz ma byt takové ocenéni klasifikovano.

Skupina pouziva pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku co mozna nejvice data zjiSténa ze
sledovani trhu. Realné hodnoty jsou rozfazeny do rtznych urovni v hierarchii redlnych hodnot na zakladé
vstupl pouzitych pfi ocefiovacich technikach takto:

« Uroven 1: kétované ceny stejnych aktiv nebo zavazki na aktivnich trzich (neupravené).

« Urovefi 2: jiné vstupy neZ kétované ceny zafazené do Urovné 1, které se daji zjistit ve vztahu k danému aktivu
nebo zavazku bud pfimo ({j. jako ceny), nebo nepfimo (ij. daji se odvodit od cen).

« Uroven 3: vstupy pro aktivum nebo zé&vazek, které nevychazeji ze zjistitelnych trznich Gdaji (nezjistitelné

vstupy).

Skupina Uctuje o pfevodech mezi jednotlivymi Urovnémi hierarchie realnych hodnot na konci vykazovaného
obdobi, béhem néhoz doslo k dané zméné.

Dal$i informace o pfedpokladech stanovenych pfi ur€ovani realnych hodnot jsou uvedeny v téchto
poznamkach:

e Poznamka 3.1 — investi¢ni nemovity majetek a

e Poznamka 5 — ureni realnych hodnot

(ii) Odhad nejistoty

S vyjimkou redlnych hodnot investic do nemovitosti a derivatl neexistuji zadné jiné kliCové predpoklady do
budoucna a jiné klicové zdroje odhadu nejistot k datu uc€etnich vykazu, které nesou vyznamné riziko vyvolani
vyznamné Upravy ¢astek aktiv a zavazkl vedenych v ucetnictvi béhem pfistiho finanéniho roku.

(iii) Derivaty

Skupina vyuziva urokové swapy (IRS) k zajisténi rizika fluktuace urokovych mér. K rozvahovému dni jsou IRS
pfecenény na realnou hodnotu s dopadem do konsolidovaného vykazu o Uuplném vysledku hospodareni.

(iv) Nové ucetni standardy, které dosud nenabyly uéinnost a nejsou predéasné pfrijaty

Nékolik novych standardd, novel standardu a interpretaci dosud neni pro roéni obdobi za&inajici 1. ledna 2018
zavazné ucinnych a pfi sestavovani této konsolidované ucetni zavérky nebylo pouzito. Z téchto ustanoveni
budou mit na U€etni zavérku Skupiny potencialné dopad ta, ktera jsou uvedena nize. Skupina planuje tato
ustanoveni pfijmout, az nabydou u¢innosti.
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IFRS 2 - Uhrada akciemi
Dodatky vysvétluji, jak uctovat o urcitych typech uhrad akciemi.
IFRS 11 - Investice do pfidruzenych a spoleénych podnikii

Vyrocni zlepSeni vysvétluji, Ze vyjimku z uplatnéni ekvivalenéni metody je nutno uplatnit samostatné pro kazdy
pfidruzeny nebo spole¢ny podnik a Ze musi byt uvadéno datum takového rozhodnuti.

IFRIC 22 - Cizoménové transakce a zalohova pInéni

IFRIC stanovi, které sménné kursy je nutno pouzit pfi vykazovani cizoménovych transakci (napfiklad
vynosovych) tehdy, kdyz je dana ¢astka vyplacena nebo obdrzena pfedem, a objasfiuje, Ze datum transakce
je datum, kdy spole¢nost prvotné zauctuje naklad nebo pfijem pfistiho obdobi, ktery vyplyva ze zalohového
plnéni.

IFRS 16 - Leasingy

IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17 Leasingy a souvisejici interpretace. Rusi sou¢asny dvoji u€etni model pro
najemce a misto toho vyzaduje, aby spole¢nosti vétSinu najemnich smluv vykazovaly v rozvaze podle
jednoho modelu, coz eliminuje rozdil mezi operativnim a finanénim leasingem.

Podle IFRS 16 se smlouva povazuje za leasingovou, pokud dava pravo rozhodovat o pouziti daného aktiva v
C¢asovém obdobi vyménou za protihodnotu. V pfipadé takovych smluv novy model pozaduje, aby najemce
vykazal uzivané aktivum a zavazek z leasingu. UZivané aktivum je odepisovano a souvisejici zavazek z
leasingu je uro€en. To se u vétSiny leasingu projevi postupné se snizujicim objemem uétovanych nakladl z
leasingu po dobu trvani leasingové smlouvy, a to i v pfipadé, kdy najemce plati konstantni leasingové splatky.

Novy standard zavadi pro najemce nékolik vyjimek z rozsahu plisobnosti, které se tykaji:

e leasingl s dobou pronajmu 12 mésicd nebo méné bez moznosti odkupu na konci pronajmu a
e leasingu, kde podkladové aktivum ma nizkou hodnotu.

Ugetni zachyceni leasingu na stran& pronajimatele v8ak zistava do znaéné miry nezménéno a rozdil mezi
operativnim a finan¢nim leasingem bude zachovan.

V souvislosti s pfechodem na IFRS 16 skupina nezaznamenala Zzadny dopad do Ucetnictvi skupiny.
IFRIC 23 — Nejistota tykajici se dani z pfijmu

Ugelem interpretace IFRIC 23 je objasnit G&tovani o postupech tykajicich se dané z pFijmd, které dosud nebyly
akceptovany finanénim Ufadem, a zaroven zvysit transparentnost. Dle IFRIC 23 je kliCova otazka, zda je
pravdépodobné, ze financni Ufad akceptuje zvoleny danovy postup ucetni jednotky. Pokud je pravdépodobné,
ze finanéni Ufad nejisty danovy postup akceptuje, pak budou &astky dané zalc&tované v ucetni zavérce
v souladu s dafovym pfiznanim, pfiéemz stanoveni vyse splatné a odloZzené dané nebude zohledriovat Zadnou
nejistotu. V opacném pfipadé budou zdanitelny zisk (nebo darnova ztrata), danové zakladny a nevyuzité
danové ztraty stanoveny zpusobem, ktery poskytuje lepSi odhad situace po vyfeSeni nejistoty, a to za pouziti
budto jediné nejpravdépodobnéjsi Castky, nebo otekavané hodnoty (soultu pravdépodobnostné vazenych
gastek). Ugetni jednotka musi predpokladat, Ze finanéni ufad bude dany postup zkoumat a bude plné
obeznamen s veskerymi relevantnimi informacemi.
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a)

IFRS 3 — Podnikové kombinace

Novelizace zuzila a objasnila vymezeni podniku. Rovnéz povoluje zjednoduSené posouzeni toho, zda nabyty
soubor ¢innosti a aktiv pfedstavuje spiSe skupinu aktiv nez podnik

IFRS 11 — Spole€na usporadani

nim ziska kontrolu podle IFRS 11.

Skupina nyni analyzuje pravdépodobny dopad téchto standard(. Vedeni vSak neogekava, Zze dopad aplikace
zménénych standardl nebo zlepSeni bude mit vyznamny vliv na ¢astky vykazané v konsolidované ucetni
zaveérce Skupiny.

(v) Aplikace novych a aktualizovanych standardti

Nésledujici standardy a jejich aktualizace byly skupinou aplikovany poprvé v hospodaiském roce pocinajicim
1.lednem 2018:

- IFRS 9, Finanéni instrumenty
- IFRS 15, Vynosy ze smluv se zakazniky

- Dodatek k IAS 40, Investi¢ni majetek

IFRS 9 - Finanéni nastroje

Standard se zabyva klasifikaci, ocefiovanim a u€etnim uznavanim finanénich aktiv a finanénich zavazku. Uplna
verze IFRS 9 byla vydana v ¢ervnu 2014. Nahrazuje pokyny uvedené v IAS 39, které souviseji s klasifikaci a
ocenovanim finan¢nich nastroja.

IFRS 9 ponechava v platnosti, ale zjednoduSuje smiSeny model ocerovani a zavadi tfi ocefiovaci kategorie
finanénich aktiv: ocenéni nabéhlou hodnotou, ocenéni realnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku
(FVOCI) a ocenéni realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVPL).

Zaklad této klasifikace zavisi na obchodnim modelu podniku a na charakteristice smluvnich penéznich toku
finanéniho aktiva. Investice do kapitalovych nastroji musi byt ocefiovany realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty s neodvolatelnym rozhodnutim pfi prvotnim ucétovani o tom, Zze zmény budou vykazovany reélnou
hodnotou do ostatniho Upiného vysledku. Nyni existuje novy model ofekavanych uvérovych ztrat, ktery
nahrazuje model ztraty ze snizeni hodnoty pouzivany v IAS 39.

U finanénich zavazkd nedoSlo k zadnym zménam v klasifikaci a ocenéni, s vyjimkou zauctovani zmén
vlastniho uvérového rizika do ostatniho uplného vysledku.

Co se tyCe zavazkl ocenénych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty, uvolfuje IFRS 9 pozadavky na G€innost
zajisténi tim, Ze nahrazuje test efektivnosti zajisténi. Vyzaduje existenci hospodarského vztahu mezi zajisténou
polozkou a zajistovacim nastrojem za u€elem toho, aby byl ,zajiStovaci pomér” stejny jako pomér, ktery vedeni
realné pouziva k fizeni rizik. Aktualni dokumenty jsou vyZzadovany i nadale, ale jsou odliSné od téch, které byly
zpracovany podle IAS 39.
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b)

2.2,

Skupina vyuZila moznosti, kterou IFRS 9 dava, a zajiStovaci derivaty stale Uctuje podle IAS 39. Vedeni Skupiny
posoudilo dopad na konsolidovanou u€etni zavérku Skupiny. Tento dopad nebyl vyznamny.

IFRS 15 - Vynosy ze smluv se zakazniky

IFRS 15 -Vynosy ze smluv se zakazniky stanovi ramec, ktery nahrazuje stavajici pokyny k uznavani vynos
dle IFRS. Subjekty pfijmou model tvofeny péti kroky k ur€eni toho, kdy uznat vynos a v jaké vysi jej uznat.
Tento novy model ur€uje, Ze vynos je nutno vykazat tehdy, kdyz subjekt pfevadi zbozi nebo sluzby zakaznikovi
za Castku, o niz dany subjekt pfedpoklada, ze na ni ma narok.

V zavislosti na splnéni urcitych kritérii je vynos zauc¢tovan:
- prubézné zplsobem, ktery zachycuje plnéni daného subjektu; nebo
- v urcitém Casovém okamZiku, kdy zboZi nebo sluzby jsou pfevadény zakaznikovi.

IFRS 15 rovnéz zavadi zasadu, podle niz subjekt pfedklada kvalitativni a kvantitativni informace, které
poskytuji uzite¢né Gdaje pro uzivatele Ucetni zavérky, co se tyée povahy, ¢astky, ¢asu a nejistoty vynosu a
penéznich tokd vyplyvajicich ze smlouvy se zakaznikem. Vysvétleni k IFRS 15 objasriuji pozadavky tohoto
standardu a poskytuji dodateénou pfechodnou ulevu spolecnostem, které uplathuji tento novy standard.
Skupina pouzije tento standard v rocnim obdobi poc¢inaje 1. lednem 2018 a bude pouzivat metodu
kumulativniho dopadu. Na zakladé této metody bude Skupina zaznamenavat pfipadny kumulativni dopad
prvotniho pouZiti standardu jako Upravu po&ate&niho ztstatku vlastniho kapitalu k datu prvotni aplikace. Castky
srovnatelného obdobi nebudou pfepocteny a budou nadale vykazovany dle Ucetnich standard(l uc¢innych
v daném obdobi.

V souvislosti s pfechodem na IFRS 15 Skupina nezaznamenala zadny vyznamny dopad do ucetnictvi Skupiny.

c) IAS 40 - Investice do nemovitosti

Dodatky objasniuji pfevody do investiéniho nemovitého majetku nebo z téchto investic.

Zaklad pro konsolidaci
(i) Podnikova kombinace

Skupina ziskava dcefiné spole¢nosti, které vlastni nemovitosti. V okamziku akvizice Skupina zvazuje, zda
kazda takova akvizice tvofi podnikovou kombinaci nebo akvizici aktiva. Skupina Uctuje o akvizici jako o
podnikové kombinaci tehdy, kdyz je vedle nemovitosti ziskan i uceleny soubor aktiv. Konkrétnéji feceno
Skupina pfihlizi k rozsahu, v némz jsou ziskany vyznamné procesy a zejména k rozsahu sluzeb, které
poskytuje dana dcefina spole¢nost (napf. udrzba, uklid, ostraha, vedeni G€etnictvi apod.).

Pokud akvizice dcefinych spole¢nosti netvofi podnik, je o ni Uétovano jako o akvizici skupiny aktiv a zavazku.
Pofizovaci néklady jsou rozuétovany na aktiva a zavazky na zékladé jejich relativnich realnych hodnot a
nezauctovava se ani goodwill, ani odloZzena dar.

(ii) Dcefiné spolecnosti

Dcefiné spolecnosti jsou subjekty ovladané Skupinou. Skupina ovlada (kontroluje) dcefinou spole¢nost, pokud
je vystaven variabilnim vynosim nebo na né ma pravo na zakladé své angazovanosti v této spole¢nosti a
mlZe tyto vynosy prostfednictvim své moci nad ni ovliviiovat. Ugetni zavérky dcefinych spolegnosti jsou
zahrnuty do konsolidované Ucetni zaverky od data pfevzeti kontroly do data jejiho zaniku.

(iii) Spole¢né podniky
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Investice do spoleénych podnikGi (joint venture) predstavuje formu spoleéného ujednani, které je
charakterizovano tim, Ze smluvni strany jsou vazany smluvnim ujednanim, které je spoluovladano dvéma nebo
vice stranami. Spoluovladani je smluvné dohodnuté sdileni ovladani ujednani, které existuje pouze tehdy, kdyz
rozhodnuti o relevantnich €innostech vyZaduji jednomysiny souhlas stran, které sdileji ovladani. Investice do
spole¢nych podniku jsou v konsolidované ucetni zavérce zachyceny ekvivalenéni metodou.

Skupina dne 18.10.2018 koupila 50% podil ve spole¢nosti Retail Park Choceri s.r.o. za 50 tis. K&. Typ
vlastnictvi byl v souladu s IFRS 11 klasifikovan jako spole¢ny podnik. Ve 2018 spole¢nost Retail Park Chocer

s.r.o. vlastnila investi¢ni pozemek, na kterém zapocala vystavbu obchodniho centra.

Finanéni situace spole¢nosti Retail Park Chocen s.r.o. k 30.6.2019

Vlastnicky podil Skupiny
Investiéni majetek
Kratkodoba aktiva

AKTIVA CELKEM

Vlastni kapital

PGj¢ky a avéry
Ostatni zavatky

PASIVA A VLASTNI KAPITAL CELKEM

50%

41222

1450

42 672

388

42276

42 672

Ztrata z precenéni majetku
Naklady
Dariovy naklad

Cista ztrata po zdanéni

Podil Skupiny na zisku po
zdanéni (50%)

(5280)
(1416)
1004

(5692)

(2 846)
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Skupina dne 9.1.2019 koupila 50% podil ve spole€nosti Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o. za 200 tis. K&. Ve
2019 spolecnost Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o. vlastnila investicni pozemek, na kterém zapocala
vystavbu obchodniho centra.

Financni situace spoleénosti Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o. k 30.6.2019

Vlastnicky podil Skupiny 50%

Investiéni majetek 21882 Ztrata z pfecen&ni majetku (3652)

Kratkodobad aktiva 1988 Naklady (432)

AKTIVA CELKEM 23870 Dafiovy naklad 694
Cista ztrata po zdanéni (3390)

Vlastni kapital -4 548

Pajeky a tvéry 23726 :g:rllésnkflzgg%na whekupe (1695)

Ostatni zavatky 5386

PASIVA A VLASTNI KAPITAL CELKEM 24564

Konsolidace

Vnitroskupinové transakce, zUstatky a nerealizované zisky a ztraty z transakci mezi spole€nostmi Skupiny se
eliminuji. Nerealizované ztraty se rovnéz eliminuji, pokud transakce nepodava dilkaz o sniZeni hodnoty
prevadéného aktiva. Ugetni zasady a postupy dcefinych spoleénosti byly v pfipadé potfeby zménény tak, aby
byl zajistén soulad se zasadami a postupy pfijatymi Skupinou.

Jakmile Skupina prestane ovladat néjakou dcefinou spole¢nost, oductuje aktiva a zavazky dcefiné spole¢nosti
a jiné slozky vlastniho kapitalu. Veskeré podily v byvalé dcefiné spole¢nosti, které si Skupina ponecha, jsou
pfecenény na jejich redlnou hodnotu k datu ztraty kontroly. Veskeré vysledné zisky nebo ztraty jsou zauétovany
do zisku nebo ztraty. Realna hodnota je stanovena jako prvotni hodnota v U€etnictvi pro ucely nasledného
uctovani o nadale drzeném podilu jako o pfidruzeném nebo spole€ném podniku nebo o finanénim aktivu.
Kromé toho jsou veskeré Castky tykajici se dcefiné spolec¢nosti, které byly dfive zauctovany do ostatniho
uplného vysledku, pfeuctovany do zisku nebo ztraty.

PFipadné nekontrolni podily jsou uétovany do vlastniho kapitalu s pomérnym podilem na uctovanych ¢astkach
i na realizovaném zisku nebo ztraté subjektd, v nichz je drzen podil, pokud se tyto podily kvalifikuji jako vlastni
kapital dle IAS 32.16.

Pfi u¢tovani o podnikovych kombinacich pouziva Skupina akviziéni metodu. Protihodnota za akvizici dcefiné
spolecnosti pfedstavuje realnou hodnotu pfevedenych aktiv a zavazkd a podil Skupiny na vlastnim kapitalu.
Tato protihodnota rovnéz zahrnuje realnou hodnotu jakéhokoli aktiva nebo zavazku vyplyvajici z ujednani o
podminéné protihodnoté. Naklady na akvizici jsou ucCtovany v obdobi, vnémz jsou vynalozeny.
Identifikovatelna aktiva nabyta a zavazky a podminéné zavazky prevzaté v ramci podnikové kombinace jsou
prvotné ocenény realnou hodnotou k datu akvizice. Spole¢nost uctuje o veskerych nekontrolnich podilech
nabyvatele v rdmci jednotlivych akvizic jako o pomérném podilu daného nekontrolniho podilu na C&istych
aktivech nabyvatele.

O transakcich, které nespadaji pod IFRS 3 Podnikové kombinace z toho divodu, Ze nabyta spole¢nost
netvofi podnik dle IFRS, se Uctuje jako o nabyti aktiv.

Spolecnosti konsolidované pfimou metodou konsolidace jsou spolu s Udaji o obchodnim podilu uvedeny
nize:
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Spolecnost Ovladani Podil Funkéni ména Zemé

Fidurock Nemovitosti a.s. Ceska koruna Ceska republika
Retail Park Tébors.r.o. Pfimé 100% Ceska koruna Ceska republika
Retail Park Severka Liberecs.r.o. Pfimé 100% Ceska koruna Ceska republika
Retail Park Staré mésto s.r.o. Pfimé 100% Ceskd koruna Ceska republika
Retail Park Mlada Boleslav a.s. Pfimé 100% Ceska koruna Ceska republika
Projekt Piestany s.r.o. Pfimé 100% Euro Slovenska republika
SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o Pfimé 100% Euro Slovenska republika
Retail Park Senica s.r.o. Pfimé 100% Euro Slovenska republika
TMT - RWP a.s. Pfimé 100% Euro Slovenska republika

Spolec¢nosti konsolidované ekvivalenéni metodou jsou spolu s udaji o obchodnim podilu uvedeny nize:

Spolecnost Ovladani Podil Funkéni ména Zemé
Retail Park Choceri s.r.o. Spolecny podnik 50% Ceska koruna Ceska republika
EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o. 50% Ceska koruna Ceska republika

Spole¢nost FIDUROCK Nemovitosti a.s. je matefskou spole¢nosti Skupiny. Béhem roku 2016 ziskala Skupina
100 % podil ve spole¢nosti Retail Park Severka Liberec s.r.o. (s datem akvizice dne 4. kvétna 2016). Tato
akvizice byla zauc¢tovana jako akvizice nemovitého majetku, protoze spoleénost netvofi podnik dle definice
IFRS. V roce 2017 nebyl ziskan Zadny subjekt.

V roce 2018 Skupina zalozila nebo ziskala 100% podil v nasledujicich spole€nostech, do kterych nasledné
pofidila jednotlivd aktiva. V8echny akvizice byly zauétovany jako akvizice nemovitého majetku, protoze
spole¢nosti netvofi podnik dle definice IFRS.

e Retail Park Staré Mésto s.r.o. (30.8.2018)
e  Projekt PieStany s.r.o. (18.7.2018)
e Retail park Senica s.r.o. (11.1.2018)

Dne 11.5.2018 Skupina rovnéz ziskala 100% podil ve spole¢nosti SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.0., které
vlastni obchodni centrum Saratov v Bratislavé. Tato akvizice byla zauétovany jako akvizice majetku, protoze
spole¢nosti netvofi podnik dle definice IFRS 3 Podnikové kombinace.

Cista ugetni hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazkd spoleénosti SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o.
k datu akvizice €inila:

Slovak
Investment
Group s.r.o.
(tis. K&)
Investi¢ni majetek 241 838
Pohledéavky z obchodnich vztahl 4922
Ostatni aktiva 1122
Penize a penéini ekvivalenty 2423
Hodnota nakoupenych aktiv 250 306
Uvéry a pajcky 169 251
Zavazky z obchodnich vztaht 1862
Prijmy pristich obdobi 1658
Ostatni zavazky 3419

Hodnota nakoupenych zavazk 176 190

c¢nicast

finan



FIDUROCK

FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana neauditovana ucetni zavérka za obdobi kon¢ici dnem 30. ¢ervna 2019
Priloha ke konsolidované ucetni zavérce (V tis. K&)

Cista identifikovatelna aktiva spoleénosti Slovak Investment Group byla 74 116 tis. K&. V ramci akvizice
Skupina pofidila zGstatky na bankovnich Uctech ve vysi 2 423 tis. KE. Vysledna pofizovaci cena ¢inila 73 838
tis. K¢&.

V roce 2018 Skupina déle ziskala 50% podil ve spolecnosti, které klasifikuje jako spolecny podnik (joint
venture):

e RP Chocen s.r.o. (18.10.2018)

V roce 2019 Skupina ziskala 100% podil ve spole¢nostech:
e Retail Park Mlada Boleslav a.s. (26.6.2019)
e TMT-RWP as. (27.6.2019)

Tyto akvizice byly zau€tovany jako akvizice majetku, protoze spolecnosti netvofi podnik dle definice IFRS 3
Podnikové kombinace.

Cista Ggetni hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazkil spoleénosti Retail Park Mlada Boleslav a.s. k datu
akvizice ¢€inila:

Retail Park
Mlada
Boleslav a.s.
(tis. K&)
Investi¢ni majetek 339691
Pohledavky zobchodnich vztaht 534
Ostatni aktiva 1606
Penize a penéini ekvivalenty 5159
Hodnota nakoupenych aktiv 346 990
Uvéry a pGjeky 235652
Zavazky zobchodnich vztaht 155
PFijmy pfiStich obdobi
Ostatni zavazky 4557
Hodnota nakoupenych zavazki 240364
Vynosy znajmu 12119
Cisty vynos/naklad ze sluZeb spojenych s provozem buc -748
Poplatky za spravu majetku -276
Ostatni provozni vynosy 170
Cisty provozni zisk 11265

Cista identifikovatelna aktiva spoleénosti Retail Park Mlada Boleslav byla 106 626 tis. K&. V ramci akvizice
Skupina pofidila zGstatky na bankovnich Uétech ve vysi 5 159 tis. KE. Vysledna pofizovaci cena &inila 94 965
tis. K&.

Cista Ggetni hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazkd spolednosti TMT — RWP a.s. k datu akvizice &inila:
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2.3.

TMT—-RWP

a.s. (tis. K¢)
Investi¢ni majetek 238183
Pohledavky zobchodnich vztaht 1047
Ostatni aktiva 4458
Penize a penéini ekvivalenty 9911
Hodnota nakoupenych aktiv 253599
Uvéry a pajeky 119377
Zavazky zobchodnich vztah( 2059
PFijmy pristich obdobi
Ostatni zavazky 3244
Hodnota nakoupenych zavazki 124 680
Vynosy znajmu 7728
Cisty vynos/naklad ze sluzeb spojenych s provozem buc -1162
Poplatky za spravu majetku -684
Ostatni provozni vynosy 1161
Cisty provozni zisk 7043

Cista identifikovatelna aktiva spoleénosti TMT — RWP a.s. byla 128 919 tis. K&. V ramci akvizice Skupina
pofidila zUstatky na bankovnich Uctech ve vysi 9 911 tis. K&. Vysledna pofizovaci cena ¢inila 61 307 tis. K&.

V roce 2019 Skupina dale ziskala 50% podil ve spole¢nosti:

e Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o0. (9.1.2019)

V letech 2019, 2018 a 2017 nebyla prodana ani zlikvidovana Zzadna spole¢nost ze Skupiny.

Prepocet cizich mén
Funkéni ména

Na zakladé faktor(l uvedenych v IAS 21, dopadt zmén sménnych kurst a analyzy primarniho ekonomického
prostfedi, v némz Skupina pusobi, byla jako funkéni ména pfedmétnych dcefinych spole¢nosti uréena koruna
Ceska (,KE&") v pfipadé Eeskych spolecnosti a euro (,EUR") v pfipadé slovenskych spole¢nosti.

Prezenta¢ni ména

Tato konsolidovana ucetni zavérka je prezentovana v K¢ jakozto prezentacni méné Skupiny.

Cizoménové zisky a ztraty z penézitych polozek tvofi rozdil mezi nabéhlou hodnotou ve funkéni méné na
zacatku roku, upravenou o Urok a platby v pribé&hu roku, a nabé&hlou hodnotou v cizi méné prepocétenou kursem
platnym na konci roku. Nepenézita aktiva a zavazky vedené v cizich ménach, které jsou ocerfiovany realnou
hodnotou, jsou pfepocteny na funkéni ménu v kursu platném k datu stanoveni realné hodnoty. Cizoménové
rozdily vyplyvajici ze zpétnych pfepoctu jsou vykazany v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty a v ostatnim
uplném vysledku.
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Pro piepodget koneénych zistatki slovenskych dcefinych spoleénosti z EUR do K& byl pouzit kurz Ceské
Narodni Banky k 30.6.2019 pro rozvahové zuistatky, a primérny kurz pro zUstatky na uctech vykazu zisku a
ztraty.

2.4. Investiéni nemovity majetek

Jako investiéni nemovity majetek je klasifikovan investicni nemovity majetek, ktery je drzen za ucelem
dlouhodobych vynosu z najemného, kapitalového zhodnoceni nebo z obou divodu.

InvestiCni nemovity majetek tvofi budovy a pozemky, které Skupina vlastni nebo k nimz ma trvalé uzivaci
pravo.

Investiéni nemovity majetek je prvotné ocerfiovan pofizovacimi naklady, v€etné transakénich nakladu pfimo
pfifaditelnych akvizicim. Po prvotnim zauctovani je investicni nemovity majetek veden v ucetnictvi v realné
hodnoté, ktera se zaklada na prognézach diskontovanych penéznich tokd. Toto ocenéni provadéji kazdoroéné
uznavani a pfislusné odborné kvalifikovani nezavisli znalci, ktefi maji patficné znalosti a zkuSenosti. Investicni
nemovity majetek, ktery je prestavén, aby mohl byt nadale uzivan jako investi¢ni nemovity majetek nebo jehoz
trh je méné aktivni, je nadale ocenovan realnou hodnotou. Realna hodnota stanovena ke dni 31. prosince 2018
a 31. prosince 2017 vychazi z ocenéni stanoveného spole¢nosti Jones Lang LaSalle, coz je autorizovany
odhadce nemovitosti, ktery pouziva uznavané oceriovaci techniky.

Realna hodnota investiéniho nemovitého majetku mj. zachycuje pfijem z ngjemného na zakladé sou€asnych
najemnich smluv a pfedpokladany pfijem z najemného u budoucich najemnich smluv stanoveny ve svétle
soucasnych trznich podminek. Redlna hodnota také obdobné zachycuje veSkeré penézni odtoky, které Ize
oCekavat v souvislosti s témito nemovitostmi.

Realna hodnota pozemku uréenych k vystavbé odrazi predevsim vysi realizovanych a planovanych nakladu.

Nasledné vydaje jsou uctovany na vrub hodnoty v Ucetnictvi pouze tehdy, je-li pravdépodobné, ze ekonomické
pozitky spojené s danou polozkou poplynou Skupiné a ze Ize spolehlivé zméfit naklady na danou polozku.
VSechny ostatni naklady na opravu a udrzbu jsou uctovany do konsolidovaného zisku nebo ztraty a do
ostatniho uplného vysledku béhem u&etniho obdobi, v némz jsou vynalozZeny.

Zmény redlné hodnoty jsou zaznamenavany v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty a ostatniho uplného
vysledku.

Pfi oductovani jsou realizované zisky a ztraty z prodeje investiéniho nemovitého majetku zaucétovany
v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty a ostatniho upIiného vysledku.

2.5. Leasingy

a) Operativni leasing
Majetek pronajaty na zakladé operativniho leasingu je zahrnut do konsolidovaného vykazu finanéni pozice. O
pfijmu z pronajmu se Uctuje linearné po dobu trvani najmu.

b) Finanéni leasing

U aktiv pronajatych na zakladé finan¢niho leasingu je sou¢asna hodnota leasingovych plateb zau¢tovana jako
pohledavka. Rozdil mezi hrubou pohledavkou a souasnou hodnoty pohledavky je zauctovan jako finanéni
pfijem pfiStich obdobi. O pfijmu z pronajmu se U&tuje po dobu trvani najmu s pouzitim metody &isté investice
pred zdanénim, ktera zachycuje trvalou periodickou navratnost. Skupina nema v sou¢asné dobé& uzavien
zadny finanéni leasing.
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2.6. Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky

Pohledavky jsou prvotné zauctovany v realné hodnoté a poté oceriovany v nabéhlé hodnoté s pouzitim metody
efektivni arokové upravené o ztraty ze snizeni hodnoty. Opravna polozka na snizeni hodnoty pohledavek
z obchodniho styku a ostatnich pohledavek je stanovena tehdy, kdyz existuji objektivni dikazy o tom, ze
Spole¢nost nebude schopna inkasovat vSechny &astky splatné dle jejich pavodnich podminek. Za pfiznaky
snizeni hodnoty pohledavky z obchodniho styku se povazuji vyznamné finanéni potiZze dluznika,
pravdépodobnost vstupu dluznika do konkursu nebo finanéni reorganizace dluznika a prodleni nebo neuhrada
plateb (o vice nez 90 dni). Opravna polozka je stanovena ve vySi rozdilu mezi hodnotou aktiva v ucetnictvi a
sou¢asnou hodnotou odhadu budoucich penéznich tokd, diskontovanou v plvodni efektivni Urokové sazbé.
Castka aktiva vedena v Udetnictvi se sniZuje pomoci pouZiti UStu opravnych poloZek a ztrata je zachycena
v konsolidovaném vykazu o uplném vysledku.

2.7. Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

Penize v bance a kratkodobé vklady drzené do splatnosti jsou vedeny v ucetnictvi v nabéhlé hodnoté. Penézni
prostfedky a penézni ekvivalenty jsou tvofeny hotovosti a bankovnimi vklady se splatnosti do 3 mésic.

2.8. Vlastni kapital

Vlastni kapital je tvofen nastroji, které neobsahuji smluvni zavazek dorugit penize nebo jiné finanéni aktivum
jinému subjektu nebo sménit finan¢ni aktiva nebo finanéni zavazky s jinym subjektem podle podminek, které
jsou potencialné nevyhodné pro emitenta (§ 16 (a) IAS 32). K témto nastrojim patfi zakladni kapital, zisk nebo
ztrata za vykazované obdobi, nerozdéleny zisk a dalSi rezervy.

2.9. Uvéry a pujéky

Uvéry a puijéky jsou prvotné zachyceny v redlné hodnoté se zohledné&nim veskerych pfimo pfifaditelnych
transakénich nakladd. Uvéry a plijeky jsou poté vykazovany v nabé&hlé hodnoté a rozdil mezi prvotné Gétovanou
¢astkou a umorovaci hodnotou je vykazan v konsolidovaném vykazu o Uplném vysledku v dobé trvani pajcky
s pouzitim metody efektivni trokové miry.

Kratkodobé uvéry a pljcky jsou klasifikovany jako bézné zavazky, pokud nema Skupina nepodminéné pravo
odlozit vypofadani zavazku nejméné o 12 mésicu po datu ucetni zavérky.

Realna hodnota stanovena pro Ucely zvefejnéni se vypocte na zakladé soucasné hodnoty penéznich toki
jistiny a uroku diskontované v trzni sazbé k datu ucetni zavérky.

2.10. Bézna a odloZena dan z pfFijmu

Darnovy vydaj za obdobi tvofi béZzna a odloZena dafi. Dan je uznavana v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty,
s vyjimkou dané, ktera souvisi s poloZzkami vykazanymi pfimo v ostatnim Uplném vysledku nebo ve vlastnim
kapitalu. V takovém pfipadé je dar rovnéz vykazana v ostatnim tplném vysledku nebo ve vlastnim kapitalu.

Bézna splatna dan se vypocte podle dafiovych zakon( platnych k rozvahovému dni v zemich, kde plsobi
dcefiné spole¢nosti Skupiny a kde vytvareji zdanitelny pfijem. Vedeni pravidelné hodnoti pozice v dafiovych
pfiznanich s ohledem na situace, kdy platny pravni pfedpis podléha vykladu a stanovi rezervy v pfipadech, kdy
je to vhodné na zakladé ¢astek, které maji byt podle oéekavani zaplaceny danovym dfadim.

Co se ty€e odlozené dané z pfijmu, je s pouzitim zavazkové metody vytvafena odlozena dan z do€asnych
rozdild mezi dafiovym zakladem aktiv a zavazk( a jejich ¢astkami v Ucetnictvi vykazanymi v konsolidované
ucetni zavérce. O odlozené dani z pfijmu se vS8ak neuctuje, pokud z prvotniho uznani aktiva nebo zavazku v
jiné transakci nez v podnikové kombinaci vyplyva, ze v okamziku transakce nemaji dopad ani na ucetni, ani na
danovy zisk a ztratu. OdloZzena dan z pfijmu se vypocte s pouzitim dafiovych sazeb (a zakonu) pfijatych nebo
v podstaté pfijatych k rozvahovému dni, které maji podle ofekavani platit v dob&, kdy bude realizovana
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souvisejici odloZzend pohledavka dané z pfijmu nebo vypofadan souvisejici odloZzeny zavazek dané z pfijmu.

Odlozené pohledavky dané z pfijmu jsou uznavany v ucetnictvi v té mife, v niz je pravdépodobné, Ze bude
k dispozici néjaky budouci zdanitelny zisk, proti némuz Ize uplatnit odloZzenou pohledavku dané z pfijmu.

Odlozené pohledavky a zavazky dané z pfijmu se navzajem zapoctou v pfipadé, kdy existuje zakonem
vymahatelné pravo na zapocteni béznych darnovych pohledavek a zavazkd a kdy odlozené pohledavky a
zavazky dané z pfijmu souviseji s danémi z pfijmu vybiranymi stejnym dafiovym Gfadem, jemuz podléha
pfisludna zdanitelna jednotka nebo odliSné zdanitelné jednotky v pfipadé, kdy je zamysleno vypofadat netto
zUstatky.

Odlozena dan z prijmu z investic do dcefinych spolecnosti

OdloZzend dan z pfijmu se stanovi na zakladé pfechodnych rozdil vyplyvajicich z investic do dcefinych
spole¢nosti s vyjimkou pfipadu, kdy je zpétné zucétovani prechodného rozdilu kontrolovano Skupinou a kdy je
pravdépodobné, ze pfechodny rozdil nebude v predvidatelné budoucnosti zpétné zuctovan.

Odlozena dan z pfijmu z investiéniho nemovitého majetku

Odlozena dan z pfijmu se stanovi na zakladé pfechodnych rozdilG vyplyvajicich z realné hodnoty budov a
pozemkl drzenych Skupinou jako investi€ni nemovity majetek, a to i tehdy, kdy jsou soucasti ucelovych
subjektu, s vyjimkou prvotniho uznani, jak je uvedeno vySe.

2.11. Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky

Zavazky z obchodniho styku jsou prvotné uznény v realné hodnoté a posléze ocerfiovany nabé&hlou hodnotou
s pouzitim metody efektivni irokové miry.

2.12. Rezervy

O rezervach se Uctuje tehdy, kdyz ma Skupina sou€asny pravni nebo mimosmluvni zavazek, ktery je
dasledkem minulé udalosti, kdy je pravdépodobné, Ze k vyrovnani takového zavazku bude nezbytny odtok
zdroju a Ze ¢astka byla spolehlivé odhadnuta.

Rezervy se stanovi pomoci diskontovani o¢ekavanych budoucich penéznich tokl v sazbé pfed zdanénim,
ktera zachycuje sou€asné trzni posouzeni Casové hodnoty penéz a specificka rizika daného zavazku.
Postupna Uprava diskontu se zauctuje jako finan¢ni naklady.

2.13. Zajist'ovaci Ucetnictvi — zajisSténi penéznich tok

Dcefiné spole¢nosti plsobici na ¢eském trhu jsou vystaveny ménovému riziku, protoZe vétsina jejich pfijmu
z najemného je denominovana v EUR. Ménové riziko je pfirozené zajisténo uvéry v EUR, které se pouzivaji
k financovani €innosti. Sou€asny uc€etni pfistup vyzaduje, aby byly tyto Uvéry pfecenény s pouziti spotové FX
sazby CNB a Gétovany do zisku a ztraty. Proto jsou kurzové rozdily uétovany do vysledku po celou dobu
existence uvérd v EUR, zatimco kurzové rozdily tykajici se pfijm0 z najemného jsou Uétovany pouze v dobé,
kdy je vykazovan pfijem z najemného. Takto dochazi k ¢asovému nesouladu v U€etnictvi. Za ucelem jeho
pfekonani se vedeni Skupiny rozhodlo pouzivat ode dne 1. ledna 2017 zajiStovaci ucetnictvi.

Skupina formalné doklada vztah mezi zajiStovacim nastrojem a zajiSténou polozkou, véetné cill fizeni rizik a
strategie pfi uzavirani zajiStovaci transakce a pfi pfevzeti zajist€éného rizika, spolu s metodami, které budou
pouzity k posouzeni ucinnosti zajistovaciho vztahu. Skupina provadi jak pfi navazani zajisténého vztahu, tak i
pribézné posouzeni toho, zda se ocekava, Ze zajiStovaci nastroje budou vysoce uG¢inné pfi kompenzovani
zmén redlné hodnoty nebo penéznich toku pfislusnych zajisténych polozek v souvislosti se zajisténym rizikem
a zda se skute¢né vysledky kazdého zajiStovaciho nastroje pohybuji v rozpéti 80 %-125 %. Co se tyCe zajisténi
penézniho toku pfedvidané transakce, musi byt velmi pravdépodobné, Ze takova transakce nastane a méla by
vyvolat zmény penéznich tokd, které by ve svém dasledku mohly ovlivnit zisk nebo ztratu.

t

cas

financéni



FIDUROCK

FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana neauditovana ucetni zavérka za obdobi kon¢ici dnem 30. ¢ervna 2019
Priloha ke konsolidované ucetni zavérce (V tis. K&)

ZajiStovacimi nastroji dle ur€eni Skupiny jsou bankovni Uvéry v EUR. Zajisténou polozkou jsou budouci platby
najemného, u nichz je vysoka pravdépodobnost, Zze k nim dojde. Ocekava se, ze penézni toky z budoucich
plateb najemného, které se daji oéekavat, budou ovliviiovat zisk nebo ztratu do roku 2034, respektive 2035.

2.14. Ué&tovani vynosu

Vynosy z najemného placeného z investicniho nemovitého majetku jsou zauétovany linearné do vynosua po
celou dobu trvani pronajmu. Leasingové pobidky jsou rozpocitany po celou dobu najmu jako nedilna soucast
celkovych vynost z najemného. Kdyz Skupina poskytuje svym zakaznikim pobidky, je o nékladech na tyto
pobidky uc¢tovano linearné po celou dobu najmu jako o snizeni vynost z najemného.

Doba najmu znamena nevypovéditelnou dobu najmu. K dal$i dobé, o niz mdze najemce prodlouzit najem na
z4kladé opce, se nepfihlizi.

Poplatky a naklady na sluzby jsou prezentovany v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty a ostatniho Uplného
vysledku v Cisté vysi a zvefejiiovany samostatné v pfiloze ke konsolidované ucetni zavérce. Jsou uctovany na
zakladé vydanych faktur a ¢asového rozliSeni.

2.15. Naklady
O nakladech se Uctuje dle jejich casové souvislosti, tj. nezavisle na jejich uhradé.
2.16. Finanéni vynosy a finanéni naklady

Finanéni vynosy tvofi irokové vynosy z investovanych finanénich prostfedk a kursové zisky. Urokové vynosy
jsou uctovany €asoveé rozlisené do zisku a ztraty s pouzitim metody efektivni urokové miry. Kursové zisky jsou
tvoreny zisky z prepoctu cizoménovych penéznich aktiv a zavazkd na funkéni ménu dcefinych spolec¢nosti.

Finan¢ni naklady jsou tvofeny Urokovymi vydaji souvisejicimi s Uvéry a pajckami a kursovymi ztratami. Naklady
na Uvéry a pujcky, které nejsou pfimo pfifazeny k akvizici, vystavbé nebo vyrobé kvalifikovaného aktiva, jsou
uctovany do zisku nebo ztraty s pouzitim metody efektivni urokové miry. Kursové ztraty jsou tvofeny ztratami
z pfepocCtu cizoménovych transakci na funkéni ménu dcefinych spoleénosti.

2.17. Vykazovani podle segmentu

Provoznim segmentem je slozka Skupiny

« ktera se zabyva podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti s nimiz mohou vzniknout vynosy a naklady
(vCetné vynosl a nakladl spojenych s transakcemi s jinou sloZzkou Skupiny

e jejiz provozni vysledky jsou pravidelné ovéfovany vedouci osobou Skupiny s pravomoci rozhodovat o
prostfedcich, jez maji byt segmentu pfidéleny, a posuzovat jeho vykonnost, a

e pro niz jsou dostupné samostatné finanéni udaje.

Co se ty¢e udaju o segmentech, jsou prezentovany udaje o provoznich a geografickych segmentech Skupiny.
Primarni format, v némz Skupina vykazuje Udaje o segmentech, vychazi z provoznich segmentl. Provozni
segmenty jsou ur¢ovany na zakladé struktury vedeni a interniho vykaznictvi Skupiny.

Vzhledem k tomu, Ze v roce 2017 byla struktura skupiny jednodu$si, skupina pusobila pouze na ¢eském trhu
a pouze v oblasti retailu, doslo od 2018 ke zméné vykazovanych segmentl (Skupina rozsifila své pusobeni na
Slovensky trh, a vénuje se aktivitam v oblasti developmentu).

2.18. Nasledné udalosti

Udalosti, které nastanou po konci obdobi a poskytuji dodate¢né informace o postaveni Skupiny k rozvahovému
dni (udalosti, které vyvolavaji Upravy), jsou zachyceny v konsolidované ucetni zavérce. Udalosti, které
nastanou po konci obdobi a které nevyvolavaji Upravy, jsou zvefejnény v pfiloze ke konsolidované ucetni
zavérce, pokud jsou vyznamné.
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3. Doplnujici informace ke konsolidovanému vykazu finanéni pozice

3.1. Investi€ni nemovity majetek

30.06.2019 31.12.2018
Retail Parky Pozemky Celkem
Pofizovaci cenainvesti¢niho majetku na
zacatku obdobi 772714 116033 888747 495514
PFirGstky
Pofizeny investi¢ni majetek 531147 26 873 558 020 405710
Vyfazeny investi¢ni majetek -12757
Kapitalové vydaje 281
Pofizovaci cenainvesticniho majtetku 1303861 142 906 1446767 888748
Zména redlné hodnoty celkem 321820 -20007 301813 289458
Investi¢ni majetek vrealné hodnoté 1625681 122 899 1748 580 1178 206

V roce 2018 doSlo k prodeji &asti investiénibo pozemku v pofizovaci cené 11 586 tis., a Casti pozemku patficiho
k budové v pofizovaci cené 1 171 tis. KE. Cisty zisk z prodeje €inil 6 496 tis. KE.

V roce 2019 neprobéhly Zadné prodeje investi€niho majetku.

Investi€ni nemovity majetek je tvoren témito nemovitostmi:

- Retail Park Tabor - maloobchodni nakupni centrum v Tabore, Sobéslavska 3046.

- Retail Park Severka Liberec - maloobchodni nakupni centrum v Liberci, Sousedska 607, Liberec Xl
Ruzodol,

- Saratov Shopping Centre — maloobchodni nakupni centrum v Bratislavé, Saratovska 13, Bratislava,
Slovensko

- Senica Retail park — maloobchodni nakupni centrum v Senice, Obchodna ulica 3, Senica, Slovensko

- Retail Park Piestany — investi¢ni pozemek ureny k vystavb& nakupniho centra, katastrani dzemi
Piestany

- Retail Park Staré mésto - investi¢ni pozemek uréeny k vystavbé nakupniho centra, katastralni tzemi
Staré mésto

- Retail Park Mlada Boleslav — maloobchodni nakupni centrum v Boleslavi, na adrese Ji¢inska 1418

- Retail Park Trnava (TMT — RWP) — maloobchodni nakupni centrum v Trnavé, na adrese Nova 6,
Slovensko

Investi¢ni vydaje pfedstavuji naklady vynalozené na zvySeni celkového standardu nemovitosti a nejsou
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pfifaditelné ke konkrétnimu najemci.

Zastavy

VSechny investi¢ni nemovitosti slouzi jako zajisténi bankovnich Gvér(.

Ocerniovaci proces

Ocenovani se provadi jednou roéné na konci roku. V roce 2018 tim vedeni povéfilo spole¢nost Jones Lang
LaSalle jako externi nezavislé odhadce, ktefi jsou pfislusné kvalifikovani a maji zkuSenost v lokalitach a
segmentech, do nichZ nalezi ocefiovany investi¢ni majetek.

Odhadci maji pfistup k dokumentlim, které predstavuji podklady pro jejich zkoumani, véetné Udaju o
nemovitostech, skute¢nych Cisel a rozpoctl. Vysledky ocenéni jsou poté projednany s vedenim k zajisténi
toho, aby byl respektovan pfedpoklad maximalniho a nejlepSiho uzivani a aby realné hodnoty zachycovaly
nejnovéjsi aktualizace souvisejici s projekty. Vyznamné zmény ocenéni, pfedpoklady a vstupy jsou
systematicky pfezkoumavany a brany v potaz kontrolnim oddé&lenim a vedenim.

Oceriovaci techniky

NejlepSim dllkazem redlné hodnoty jsou bézné ceny obdobnych aktiv na aktivnim trhu. Pokud nejsou
k dispozici tyto informace, Skupina stanovi ¢astku v rozmezi pfiméfenych odhadl realnych hodnot. PFi
ur€eni realné hodnoty ke dni 30. ¢ervna 2019 a 31. prosince 2018 pouzila Skupina tyto ocerfiovaci techniky:
prognézy diskontovanych penézZnich tokd na zakladé spolehlivych odhadl budoucich penéznich tokd,
odvozenych z ustanoveni stavajicich najemnich a jinych smluv a v pfislusnych pfipadech z vnéjSich
dikazu, napfiklad z béZzného trzniho najemného podobnych nemovitosti ve stejné lokalité a ve stejném
stavu, a s pouZzitim diskontnich sazeb, které zachycuji b&Zné trzni posouzeni nejistoty ohledné vyse a
nacasovani penéznich tokl. Dale Skupina pouzila metodu trzniho porovnani. Pfi pouZiti metody trzniho
porovnani realnd hodnota nemovitosti odhadnuta na zdkladé porovnatelnych transakci. Pfistup metody
trzniho porovnani je zaloZzen na principu substituce, kdy potencialni kupujici nebude za dany majetek platit
vice, nez by musel zaplatit za srovnatelny nahraditelny majetek. V teoretické roviné by nejlepSi
uskute€nénd, porovnatelna transakce mohla byt exaktnim duplikatem porovnavaného majetku a mohla by
indikovat, za pfedpokladu znalosti hodnoty takové transakce, cenu, za kterou by mohl byt majetek prodan.
Porovnani je provadéno na zakladé ceny za metr ¢tvere¢ni.

Realna hodnota nemovitosti vychazi z maximalniho a nejlepSiho uzivani investi€éniho nemovitého majetku
popsaného v IFRS 13. Bere na zfetel uzivani aktiva, které je fyzicky mozné, povolené pravnimi pfedpisy a
finanéné realizovatelné. Z obecného hlediska je za maximalni a nejlep$i uzivani povazovano bézné
uzivani aktiva, ale byla systematicky testovana a peclivé posouzena i Uplna pfestavba.

Investi¢ni nemovity majetek je klasifikovan podle povahy nemovitosti a s nimi spojenych rizik. Berou se
v zasadé v Uvahu tyto faktory:

- lokalita,

- povaha (kancelafska budova, maloobchodni objekt, sklad apod.)

- potencialni pfidana hodnota,

- stav, udrZzovanost.

Investi¢ni nemovity majetek je klasifikovan jako majetek drzeny na zakladé operativniho leasingu. Smlouvy
0 najmu obsahuji ustanoveni o progresivnim riistu najemného v souladu s indexem spotfebitelskych cen.
Najemné se plati mési¢né pfedem. O pfijmu z najmu se Uctuje linearné. Nékteré smlouvy o najmu obsahuji
ustanoveni o zlepSeni najatych prostor a o kompenzacénich platbach pronajimatele za pfestavbu.
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3.2.

Shrnuti portfolia

Tabor

Liberec

Senica

Saratov
Piestany

Staré mésto
Mlada Boleslav

Trnava

Pohledévky z obchodniho styku (brutto)

Opravna polozka

Pohledavky z obchodniho styku (netto)

FIDUROCK

30.06.2019 31.12.2018
Pofizovaci cena Trzni hodnota Pofizovacicena Trini hodnota
287553 351141 286 316 355005
201231 376 840 196 722 380987
71946 74 808 72422 75632
186 785 277 350 188 782 280403
57723 55216 44 404 51450
61164 34 351 47 611 34729
368 159 339691
212 206 239183
1446 767 1748 580 888 748 1178 205
Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky
30.06.2019 31.12.2018 30.06.2018
10452 36892 17178
(5036) (5 685) (5441)
5416 31207 11737

Pohledavky za najemnym, které jsou obvykle splatné koncem pfisluSného mésice, jsou uctovany a vedeny
v Ucetnictvi v plvodni fakturované vysi s odeétenim opravné polozky na nevymahatelné ¢astky. Odhad vyse
nedobytnych pohledavek je stanoven tehdy, kdy jiz nelze vymoci plnou ¢astku.

Zalohy na dari z pfijma

Dan z pfidané hodnoty

Pohledavka za akcionarem

Dohadné ucty aktivni

Ostatni pohledavky

Ostatni pohledavky CELKEM

Pohledavky z obchodnich vztahii a ostatni pohledavky CELKEM

30.06.2019 31.12.2018
0

5006

4470 3984
5193 535
9663 9525
15079 40732

Ocekava se, Ze vSechny pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky budou vymozeny do 12 mésic

po vykazovaném obdobi.

c¢nicast
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3.3. Ostatni aktiva

30.06.2019 31.12.2018
Naklady pfiStich obdobi 5428 599
Naklady na pofizeni dluhopist 7 102
Ostatni 1602 398
Naklady pristich obdobi a ostatni aktiva CELKEM 14132 997
3.4. Penize a penézni ekvivalenty
30.06.2019 31.12.2018
Pokladni hotovost 143 128
Penize na bankovnich uctech - volné 41290 36463
Penize na Uctech - vazané 15230 15397
Penize a penéini ekvivalenty CELKEM 56 663 51988
3.5. Vlastni kapital
a) Zakladni kapital
30.06.2019
FIDUROCK Private Equity Participations B.V.
pocet akci 300
Zakladni kapital 2040
% Podilu 100%
31.12.2018
FIDUROCK Private Equity Participations B.V.
pocet akci 300
Zakladni kapital 2040
% Podilu 100%

FIDUROCK
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Zakladni kapital byl splacen v pribéhu roku 2018. Jmenovita hodnota jedné akcie je 6 800 K¢&. S akciemi nejsou
spojena zadna specificka prava, preference a omezeni.

b) Kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy pfedstavuji pfiplatky mimo zakladni kapital od matefské spole¢nosti. PFirtstky
Ostatnich kapitalovych fondd jsou tvofeny pfiplatky od matefské spole¢nosti v souvislosti s pofizenim novych
investic. Pofizeni novych investic bylo financovano matefskou spole¢nosti pfimo (Uhrada pfimo prodavajicimu),
takto vznikly zavazek byl okamzité pfeveden do ostatnich kapitalovych fond Spole¢nosti. Dale pfirlstky
Ostatnich kapitalovych fondl tvofi postoupeni ¢asti uvéru od matefské spole¢nosti ve spole¢nosti Retail Park
Staré mésto, a jeho naslednou kapitalizaci.

c) Rezerva na zajisténi penéznich toku

Rezervu na zajisténi penéznich tokd tvofi efektivni podil kumulativni isté zmény realné hodnoty zajiStovacich
nastroju pouzitych k zajisténi penéznich tok(, ktery je nasledné zauctovan do zisku nebo ztraty jako zajisténé
penézni toky nebo poloZzky s dopadem na zisk nebo ztratu.
d) Dividendy

Vlastnikovi nebyly v roce 2019 ani v roce 2018 vyplaceny zadné dividendy. K datu schvaleni této

konsolidované ucetni zavérky nebyly navrzeny ani vyhlaseny zadné dividendy, které by mély byt vyplaceny
vlastnikovi.

3.6. Uvéry a pajéky

Splatné béhem 1

roku Vice nez 1 rok 30.06.2019 31.12.2018
Uvéry a pujcky od tretich stran
Bankovni uvéry 186 710 542 976 729 686 493 703
Uvéry a pujéky od tFetich stran
CELKEM 186 710 542 976 729 686 493 703
Uvéry a plijcky od spFiznénych stran
FIDUROCK CAPITAL CZ 4569 20304 24 873 235225
Fidurock Private Equity 225556 225556 0
Uvéry a ptjéky od spriznénych stran
CELKEM 230125 20304 250429 235 225
Vydané dluhopisy 307 000 307 000
Uvéry a pljéky CELKEM 416 835 870 280 1287115 728928

VSechny polozky investi¢niho nemovitého majetku slouzi jako zajisténi bankovnich avérd. Bankovni uvéry jsou
dale zajistény zastavnim pravem k 100 % akcii Spole¢nosti.

Z titulu Uvérd a pujéek od spfizn&nych stran ma skupina nevyderpané Uvérové ramce ve vysi 158 821 tis. K&
k 30.6.2019.
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Odsouhlaseni pohybii Gvérl a pujéek s penéznimi toky vyplyvajicimi z finanéni ¢innosti:

FIDUROCK

Stav k 1.1.2018

Penézni toky z financovani

Pfijmy z ptjcek

Splatky ptujcek

Splatka uvéru ziskaného akvizici dcefiné spolec
Zaplaceny urok

Ostatni pohyby

Dopad zmény cizomé&novych kurzd

Prevzeti uvéru v ramci akvizice dcefiné spolecr
Nakiadovy urok

Stav k 31.12.2018

Penézni toky z financovani

Pfijmy z pajcek

Splatky ptjcek

Splatka auvéru ziskaného akvizici dcefiné
spolec¢nosti

Zaplaceny urok

Ostatni pohyby

Dopad zmény cizoménovych kurz
PFevzeti ivéru v ramci akvizice dcefiné
spole¢nosti

Nakiadovy urok

Stav k 30.6.2019

Uvéry od
Bankov ni spriznénych Dluhopisy Celkem
avéry osob
295 036 137 174 432 210
222 027 83 394 305 421
(25 402) - (25 402)
(169 251) - (169 251)
(12 054) - (12 054)
15 320 83 394 98 714
1573 1573
169 251 169 251
12 523 14 657 27 180
183 347 14 657 198 004
493 703 235 225 728 928
241 890 300 000 541 890
(19 298) (192 702) (212 000)
(7 693) (38 478) (46 171)
(26 991) 10 710 300 000 283 719
884 884
255 316 255 316
6 775 4 494 7 000 18 269
262 975 4 494 7 000 274 469
729 687 250 429 307 000 1287 116
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3.7. Vynosy pristich obdobi

30.06.2019 31.12.2018
Predplacené najemné, z toho:
dlouhodoba ¢ast 667
kratkodoba ¢ast 1333 1333
Vynosy pfistich obdobi CELKEM 1333 2000
3.8. Ostatni dlouhodobé zavazky
30.06.2019 31.12.2018
Ostatni zavazky 1944 139
Zadriné 1273
Depozity od ndajemnikl - dlouhodobé 11714 6753
Ostatni dlouhodobé zavazky CELKEM 13658 8165

3.9. Zavazky z obchodnich vztahu a jiné zavazky

30.06.2019 31.12.2018

Zavazky z obchodnich vztaht 20254 32538

Zavazky z obchodnich vztahli CELKEM 20 254 32538
Dani z pfidané hodnoty 843

Dani z pfijma 2871 1054

Ostatni zavazky 5929 3487

9643 4541

Ostatni kratkodobé zavazky CELKEM 29 897 37 079

FIDUROCK
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3.10. Dan z pfijmu

Dari vykazana v konsolidovaném vykazu finanéni pozice

OdloZena dariova pohledavka 30.06.2019 31.12.2018
Investi¢ni majetek 11030 2448
Dariové ztraty minulych let 1043 659
OdloZena darova pohledavka CELKEM 12073 3107
Odlozeny darovy zavazek
Investi¢ni majetek 81467 64 828
Rezerva ze zajisténi penéznich tokd 4174 2688
85641 67516
OdloZena darova pohledavka/zavazek CELKEM 73 568 64 409

FIDUROCK

Odlozeny danovy zavazek vyplyvajici z investiéniho majetku a danovych ztrat je uctovan do vykazu o uplném

vysledku, odlozena dan ze zajiStovaciho ucetnictvi je uctovana na vrub vlastniho kapitalu.

Dari vykazana v konsolidovaném vykazu zisku a ztrat a tiplného vysledku hospodareni

30.06.2019 2018

Dani z pfijm0 bézna 3246 2389
Dani z pfijmua odloZend 6539 30270
Dariovy naklad CELKEM 9785 32659
efektivni dariovd sazba 27,8% 20,3%
Rekonciliace efektivni dafiové sazby 30.06.2019 2018
Zisk pred zdanénim 35242 161 045
Sazba dané z pfijmu 19,0% 19,0%
6 696 30599

Efekt rozdilné dariové sazby na Slovensku 930 1264
Dariové neuznatelné naklady 2159 796
nedarnové vynosy 0 0
CELKEM 9785 32659

c¢nicast
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4. Dopliujici informace ke konsolidovanému vykazu zisku nebo ztraty a ostatniho upiného

FIDUROCK

vysledku

4.1. Vynosy z najmu

30.06.2019 30.06.2018
Vynosy z prondjmu 40 350 31742
Trzby z ndjemného CELKEM 40 350 31742

4.2. Cisty vynos/naklad ze sluzeb spojenych s provozem budov

30.06.2019 30.06.2018
Naklady na sluzby spojené s budovou (13 325) (10384)
Vynosy z prefakturace sluzeb 13404 3976
Trzby z ndjemného CELKEM 79 (6 408)

Do vyznamného zvy$eni objemu vynosi z poplatkl a vydaju za sluzby se promita zvySeni €innosti v oblasti
pronajmu a rust skupiny.

4.3. Poplatky za spravu majetku

30.06.2019 30.06.2018
Asset management (4033) (2.084)
Provize za sprostfedkovani (62)
Poplatky za spravu majetku CELKEM (4 095) (2 084)

Spravci majetku poskytuji na zakladé smiluv poradu a soucinnost vyZzadovanou k tomu, aby vlastnici mohli
stanovit a realizovat obchodni plan a jeho zmény, a jsou povinni vynakladat v ramci poskytovanych sluzeb
veskeré pfimérené Usili na zajisténi dosazeni cilt stanovenych v obchodnim planu, to vSe proto, aby vlastnici
mohli zvySovat vynosy a investi¢ni hodnotu aktiv a maximalizovat navratnost investice ve Skupiné souc¢asné
s moznou minimalizaci souvisejicich rizik, a poskytovat v souvislosti s tim ostatni poradu.
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4.4. Ostatni provozni vynosy

Ostatni vynosy z majetku
Penadle za pred¢asné ukoncéeni ndjemni smlouvy

Ostatni provozni vynosy/naklady

Ostatni provozni vynosy CELKEM

4.5. Ostatni korporatni naklady

Audit, pravni nadklady, poradenstvi
Poplatky za Gcetni a administrativni sluzby
Bankovni poplatky

Ostatni
Ostatni korporatni naklady CELKEM

0

0

0 420

B 420
30.06.2019 30.06.2018
(3937) (349)
(1332) (1347)

(12) (9)

963 (330)

(4 318) (2 035)

FIDUROCK

Davodem zvySeni korporatnich vydaju v roce 2019 v porovnani s rokem 2018 jsou nové akvizice v roce 2017 a
2019, kdy byly vynalozeny zna¢né pravni, profesionalni, spravni a dalsi poplatky a odmény.

4.6. Finanéni vynosy

30.06.2019 30.06.2018
Kurzové zisky 104 -
Financni vynosy CELKEM 104 0

4.7. Finanéni naklady
30.06.2019 30.06.2018

Uroky a ostatni naklady od spfiznénych osob (4 494) (7 281)
Uroky a ostatni naklady od tFetich stran (6 775) (5046)
Uroky - dluhopisy (7 000)
Kurzové ztraty (1633) (135)
Ostatani finan¢ni naklady (5496) (1252)
Finanéni naklady CELKEM (25 398) (13 714)

Castka preuctovana z ostatniho Uplného vysledku do zisku nebo ztraty v disledku pouzitého zajisténi
penéznich toku predstavuje v roce 2019 zisk ve vysi 2 407 tis. KE. (2018 zisk ve vysi 3 021 tis. KE) a je

vykazana v polozce Kursové ztraty.
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Priloha ke konsolidované ucetni zavérce (V tis. K&)

4.8. Provozni segmenty

Vynosy skupiny jsou realizovany na ¢eském a slovenském trhu nemovitosti. Vétsi ¢ast vynosu je ziskavana
z pronajmu obchodnich prostor a z pfeuctovani poplatkt za sluzby. Skupina povazuje kazdou zemi za jeden
vykazovany segment (v roce 2017 byly vS8echny vynosy realizovany na Ceském trhu nemovitosti).

Management skupiny dale sleduje oddélené vynosy realizované na investi¢nich pozemcich.

30.06.2019 Retail Park Pozemek

Cesko Slovensko Cesko Slovensko Celkem
PFijmy z ndjemného 25208 15141 40 349
Asset management fees (3191) (903) (4 094)
Ostatni ndklady spojené s budovou (49) (49)
Cisty vy iklad z pf éni

isty vynos/naklad z pFecenéni (12 693) (1217) (13 931) (12127) (39 968)

majetku
Cisty zisk z prodeje investiéniho
majetku
Ztraty z derivatd -
Nakladovy trok (4878) (3782) (1268) (1072) (11 000)
Zisk/ztrata za segment CELKEM 4446 9190 (15199) (13199) (14 762)
2018 Retail Park Pozemek

Cesko Slovensko Cesko Slovensko Celkem
PFijmy z ndjemného 50486 20147 70633
Asset management fees (6459) (1224) (7 683)
Ostatni ndklady spojené s budovou -
Cisty vy iklad z pf éni

isty vynos/ndklad z precenéni 101117 41484 (12882) 7046 136 765
majetku
Cisty zisk z prodeje investi¢niho
. 6496 6496

majetku
Ztraty z derivatd (5301) (5301)
Nékladovy arok (18 447) (6551) (946) (1237) (27 181)

Zisk/ztrata za segment CELKEM 126 697 48 555 (7332) 5809 173729
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5. Ostatni poznamky a informace

5.1. Minimalni budouci pohledavky z najmu

Celkové minimalni budouci splatné najemného rozdélené podle rokl splatnosti:

30.06.2019 31.12.2018
Béhem 1. roku 110759 71217
1-5let 333 466 175297
Vice nez 5 let 106 297 51451
CELKEM 550 522 F 297 965

Skupina jako pronajimatel pronajima sv(j investicni nemovity majetek na zakladé operativnhiho pronajmu.
Leasingové platby jsou kazdoro¢né upravovany o inflaci.

5.2. Informace o propojenych osobach

Bezprostiedni matefskou spolecnosti byla spole&nost Fidurock Private Equity Participations B.V., ktera vlastni
ke dni 30.6.2019 100 % akcii matefské spolecnosti.

33,3% akcii spole€nosti Fidurock Nemovitosti a.s. drzela ke dni 31.12.2016 spole¢nost Star Capital Investments
S.r.o.

K pfrevodu vlastnictvi ze spole€nosti Star Capital Investments s.r.o. na spole¢nost Fidurock Private Equity
Participations B.V. doslo ke dni 19.6.2017.

Uvéry a pujéky od spfiznénych osob

splatno
bé&hem 1 roku splatno po 1 roce 6/30/2019 12/31/2018

FIDUROCK CAPITAL CZ 4,569 20,304 24,873 235,225
Fidurock Private Equity Participations B.V 225,556
David Hauerland 0 (o] (0]
CELKEM 4,569 20,304 24,873 235,225

6/30/2019 6/30/2018
Urokovy néklad
FIDUROCK CAPITAL CZ 4,494 7,281
David Hauerland 0] 6
Star Capital MezzFin s.r.o. 0
Urok ve skupiné CELKEM 4,494 7,287

6/30/2019 6/30/2018
Poplatky za spravu budovy
VASSET REAL s.r.o. 4,033 2,084

Star Capital MezzFin s.r.o.

Poplatky za spravu budovy CELKEM 4,033 2,084
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a) Pohledavky za spfiznénymi osobami

30.06.2019 31.12.2018 31.12.2017
Pohledavka za akcionafem 0 0 2040
0 0 2040

Pohledavky za spfiznénymi osobami CELKEM

Pohledavka za akcionaifem ke dni 31.12.2017 se tykala neuhrazeného zakladniho kapitalu. Pohledavka byla
vyrovnana v roce 2018.

Clenové piedstavenstva a dozorgi rady neobdrzeli v letech 2019 a 2018 Zadnou odménu.

5.3. Podminéné zavazky

Skupina k 30. ¢ervnu 2019 ma pfijaté aveérové pfisliby ve vysi 158 821 tis. K. Vedeni Skupiny nema zadné
dalSi informace o podminénych zavazcich, které by mély byt zvefejnény.

5.4. Nasledné udalosti

Matefska Spole¢nost v souladu s emisnimi podminkami prospektu vydala dne 1.7.2019 dalSi Dluhopisy v
celkové jmenovité hodnoté 150 miliont (15 tisic kust). Ke dni 1.7.2019 tak celkova jmenovita hodnota vSech

vydanych Dluhopist €inila 450 miliond K&
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Pouzité definice a zkratky

Zkratka Definice

FIDUROCK

a.s. Akciova spole¢nost

B.V. Besloten Vennootschap (Nizozemska obdoba s.r.o0.)
c&w Cushman & Wakefield

CF Cash Flow

CNB Ceska narodni banka

Csu Cesky statisticky Gfad

DCF Discounted Cash Flow

EIA Environmental Impact Assessment

EU Evropska unie

EUR Euro

FX Foreign Exchange

H1 Prvni pololeti

ISIN International Securities Identification Number
JLL Jones Lang LaSalle

K¢ (CZK) Koruna ¢eska

ks Kus

m? Metr ¢tvereéni

MFCR Ministerstvo financi Ceské republiky
MFSR Ministerstvo financii Slovenskej republiky
NOI Net Operating Income

NOPAT Net Operating Profit After Taxation

NP Nadzemni Podlazi

p.a. Per annum

PSC Postovni smérovaci &islo

RP Retail park

SPV Special Purpose Vehicle

SU SR Statisticky Grad Slovenskej republiky

Tis. Tisic

VK Vlastni kapital
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Podklady pro vypocéet finanénich ukazatell

Definice uzitého ukazatele

Konsolidovany vykaz

FIDUROCK

Vypocet
reference

Hrubé provozni vynosy
Cisté provozni vynosy (NOI)
Provozni zisk

Zisk pred dani

Cisty zisk

Celkové aktiva
z toho dlouhodoby majetek
z toho obé&zn4 aktiva
Vlastni kapital
Dlouhodobé zavazky
z toho uroceny dluh
Kratkodobé zavazky

z toho uroceny dluh

NOPAT
Investovany kapital

Urogeny dluh

Cisty provozni tok z provozni ginnosti

Vykaz zisku a ztrat a ostatniho upIného vysledku
Vykaz zisku a ztrat a ostatniho uplného vysledku
Vykaz zisku a ztrat a ostatniho UpIného vysledku
Vykaz zisku a ztrat a ostatniho upIného vysledku

Vykaz zisku a ztrat a ostatniho upIného vysledku

Vykaz o finan¢ni situaci
Vykaz o finanéni situaci
Vykaz o finan¢ni situaci
Vykaz o finanéni situaci
Vykaz o finanéni situaci
Vykaz o finanéni situaci
Vykaz o finanéni situaci

Vykaz o finanéni situaci

Vykaz zisku a ztrat a ostatniho uplného vysledku
Vykaz o finan&ni situaci

Vykaz o finanéni situaci

Vykaz o penéznich tocich
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Spole€nost pouziva v ramci vrcholové finanéni analyzy nasledujici pomérové ukazatele:

Ukazatel Definice
Rentabilita investovaného kapitalu NOPAT / Investovany kapital
Kapitalova pfimérenost Vlastni kapital / Celkova aktiva

Urogeny dluh snizeny o finanéni prostfedky / Cisty provozni tok
z provozni ¢innosti

Obratka stalych aktiv Hrubé provozni vynosy / Dlouhodoba aktiva

Doba splaceni dluhu

Rentabilita investovaného kapitalu méfi, kolik provozniho hospodaiského vysledku pfed zdanénim spolecnost
vygenerovala z jedné koruny investované akcionafi a véfiteli, ktefi spole¢nost financovali uroéenym dluhem. Ukazatel
takto podava relevantni pohled na vykonnost investice jako celku.

Kapitalova pfimérenost vyjadfuje vybavenost spole¢nosti vlastnimi zdroji ve vztahu k celkovym zdrojum financovani.
Vlastnici mohou preferovat niz§i hodnotu ukazatele a dosahovat tak vyssi tzv. finanéni paky, véfitelé naopak preferuji
vy$Si hodnotu ukazatele, jelikoz poukazuje na celkovou finanéni stabilitu spole¢nosti.

Doba splaceni dluhu poukazuje na schopnost spole¢nosti hradit své Uro¢ené zavazky z provozniho cash flow v letech
za predpokladu stejné urovné dluhu a tvorby provozniho cash flow. Pro vypocet ukazatele se obecné pouzivaji penézni
toky z provozni €innosti.

Obratka stalych aktiv vyjadfuje, jaké vynosy spole€nost generuje na jednotku dlouhodobych aktiv a oznacuje tak
efektivnost vyuzivani dlouhodobych aktiv. Tento ukazatel je vhodné sledovat v jeho vyvoji v €ase, tak pfi srovnani
s obdobnymi spole&nostmi.



