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Diamond Point, a.s. Vyro¢ni zprava

1. Zprava predstavenstva o podnikatelské ¢innosti

Predkladame Vyrocéni zpravu spole¢nosti Diamond Point, a.s., hlavni &innosti

spolecnosti je prondjem nebytovych prostor. Své aktivity provozuje ve stejné podobé od roku
2006.

1.1. Predstaveni firmy

Diamond Point, a.s. je spole¢nost vedena u méstského soudu v Praze, pod zna¢kou
B 19108, IC: 27445518, se sidlem Praha 8, Karlin, Ke Stvanici 656/3, PSC 186 00.

Spolegnost je viastnikem nasledujicich nemovitosti nachézejicich se v katastralnim
Uzemi 730955 Karlin, obec Praha a zapsané na listu viastnictvi &. 825:

Budova Diamond Point:

» Budova ¢€.p.656, postavena na pozemku parc. &. 887/14, v katastralnim tzemi
730955 Karlin

Pozemky:

e Pozemek parc. €. 887/14, o vymére 2929 m?, zastavéna plocha a nadvofi
v katastralnim Gzemi 730955 Karlin

* Pozemek parc. €. 887/2, o vyméie 2984 m?, druh pozemku ostatni plocha,
katastraini uzemi 730995 Karlin

e Pozemek parc. &. 234/2, o vyméie 132 m?,druh pozemku zastavéna plocha na
nadvori, katastralni zemi 730955 Karlin

Celkova plocha k pronajmu ¢ini 21 845,79 m?.

Kancelaiské plochy a obchodni plochy k pronajmu &ini o néco vice nez 19 tis. m2.

1.2. Stavajici hospodarské postaveni

V prubéhu roku 2018 byla obsazenost budovy opét 100% a tato hodnota se po cely
rok nezménila, viz tabulka nize.

Allianz Pojistovna, a.s 56,04 %
Kapsch Telematic Services, s.r.o. 16,95 %
OKIN BPS, a.s. 14,81 %
ALFASIGMA CZECH s.r.o. 1,46 %
MIELE, spol. sr.o. 2,75 %
Pojistovna VZP, a.s. 7,99 %
Obsazenost k 31.12.2018 100%
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Diamond Point, a.s. Vyro¢ni zprava

1.3. Investi¢ni akce v roce 2018

Byla realizovéna revitalizace MaR (méfeni a regulace), ktera zvysila efektivitu
ovladani jednotlivych prvka topeni, vzduchotechniky a klimatizace s naslednym niz$im
ekonomickym a ekologickym dopadem.

1.4. Predpokladany vyvoj spoleénosti

Velmi podstatny podil najmu v budové je zaji$tén smluvné aZ do konce roku 2020.
Nejsou ocekavany dramatické zmény v bonité najemniku a jejich schopnosti splacet. V této
souvislosti se o&ekavané piijmy daji pro rok 2019 velmi pfesné planovat.

Spolecnost ma zamér pokracovat v pravidelné profesionalni idrzbé klitovych

technologickych celkl a stavby a infrastruktury, aby si trvale udrZzovala uzitnou hodnotu,
vysokou Uroven technologii a potencial budoucich obchodnich pfileZitosti.

29. brezna 2019



Diamond Point, a.s. Vyro¢ni zprava

2. Akcie spolecnosti

Akcie spoleénosti tvori:

* 78 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté

1 000 000 K¢&

e 7 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté
100 000 K¢&

¢ 9 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté
10 000 Ké&

e 5 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 500 K&

Prevod vSech akcii podléha pfedchozimu souhlasu valné hromady a je omezen
predkupnim pravem dle stanov.

Zakladni kapital €ini 78 792 500 K&.

3. Organizaéni struktura spoleé¢nosti Diamond Point, a.s.

Diamond Point je soucasti skupiny Allianz. Pfijmy spole¢nosti tvofi zejména najemné
z pronajmu budovy Diamond Point. Na zakladé najemni smlouvy pronajima vice nez 56 %
celkové plochy pronajimanych nemovitosti svému jedinému akcionafi. Pijmy jsou tak z velké
¢asti odvislé od najemniho vztahu svého jediného akcionare.

3.1. Predstavenstvo spole¢nosti

Operativni fizeni a obchodni vedeni spoleénosti, vCetné fadného vedeni ucetnictvi,
vykonava a zajiStuje predstavenstvo, které ma tfi leny. Cleny predstavenstva voli a
odvolava valna hromada na obdobi péti let. Pfedstavenstvo zaseda podle potieby.

Pfedstavenstvo rozhoduje o téch zaleZitostech spole&nosti, které nejsou vyhrazeny valné
hromadé nebo dozordi radé.

Cleny predstavenstva k 31.12.2018 byli:

Ing. Sonia Mihaylova Slavicheva, MBA Predsedkyné piedstavenstva
Mgr. Josef Lukasek Clen predstavenstva

Bc. Sandra Tomaskova Clenka predstavenstva

3.2. Dozor¢i rada spolec¢nosti

Dozorci rada je tfi¢lenna a zaseda podle potieby. Dozor¢i rada ma veskera prava
z Obchodniho zakoniku, dohlizi na vykon plUsobnosti pifedstavenstva a uskute&fiovani
podnikatelské &innosti spole¢nosti. Dozor¢i rada pfezkoumava Géetni zavérku a nahlizi do

v8ech dokladl a zaznamu tykajicich se spolec¢nosti. Dozoréi rada svolava valnou hromadu
spoleénosti.

29. bfezna 2019



Diamond Point, a.s. Vyro¢ni zprava

Cleny dozorgi rady od 1.1.2018 - 31.12.2018 byli:

Jakub Strnad Predseda dozoréi rady od 1.1.2018 do 1.5.2018
Ing. Dusan Quis Pifedseda dozor€irady  od 14.5.2018

Allexander Hollmann  Clen dozordi rady

JUDr.Ludvik Bohman Clen dozoréi rady od 1.1.2018 do 30.9.2018
Ing. Petr Hrbagek Clen dozoréi rady od 19.11.2018

3.3. Valna hromada

Valna hromada je nejvy$Sim organem spolec¢nosti. Jedna a rozhoduje ve véech
zalezitostech, které nalezi do jeji plusobnosti podie zakona &. 90/2012 Sb.

Do pusobnosti valné hromady dale nalezi kromé pFipad( stanovenych zakonem:

poskytnuti finanéni asistence,

rozhodovani o zcizeni, nakladani a zatéZovani podilti v obchodnich
korporacich,

rozhodovani o vydani zatimnich listQ,
rozhodovani o vyplaceni tantiem,
rozhodovani o vydani jednaciho fadu vainé hromady,

schvaleni auditora a jeho zména.

Predchozi souhlas valné hromady dvoutietinovou vétsinou hlasti véech akcionaru je
tfeba k nasledujicim pravnim jednanim:

zcizeni, nakladani a zatéZovani nemovitosti nebo budov vlastnénych
spolecnosti,

pfijeti &i poskytnuti pljéky nebo uvéru (financovani),
poskytnuti zajisténi nebo utvrzeni dluhu.

3.4. Vybor pro audit

Cleny vyboru pro audit byli ke dni 31.12.2018:
FrantiSek Dostalek, predseda

Michal Petrman

Alexander Protsenko
Martin Wricke
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Diamond Point, a.s. Vyro¢ni zprava

3.5. Kodex chovani

Spole¢nost Diamond Point, a.s. nevydala pro Gcely svého fizeni a spravy eticky nebo
podobny kodex. Pracovnici spolecnosti, jakoZ i Elenové jejiho pfedstavenstva a dozoréi rady,
dodrzuji z titulu svého vztahu k materské spole¢nosti Allianz pojistovna, a.s. jeji Kodex
chovani.

3.6. Jediny akcionar

. Jedinym akcionarem je od 31. kvétna 2014 Allianz poji$tovna, a.s., se sidlem Ke
Stvanici 656/3, 186 00 Praha 8, ICO 47115971.

Allianz pojistovna, a.s. je stoprocentni dcefinou spoleénosti Allianz New Europe
Holding GmbH a soucasti svétové pojistovaci skupiny Allianz. Na &esky trh vstoupila v roce
1993 a vypracovala se mezi tfi nejvétsi ¢eské pojistovny.

Pro zaji$téni rizik vyuziva Allianz pojistovna vyluéné renomovanych spoleénosti.
Dlouholeta tradice a zku$enosti, mezinarodni know-how a kapitalova sila poji§tovaci skupiny
predstavuji zaruku stability a rozvoje.

.Zprava o vztazich“ je pfilohou tohoto dokumentu.

4. Dluhopisy spole¢nosti

Spole¢nost Diamond Point, a.s. emitovala dne 20. éervna 2013 dluhopisy. Vytézek
dluhopist byl vyuZit na refinancovani zadluZeni spole¢nosti a dalsi rozvoj podnikatelskych
aktivit.

Zastupitelné diuhopisy vydavané spolecnosti Diamond Point, a s. v celkové jmenovité
hodnoté 1 100 000 000 (slovy : jedna miliarda jedno sto miliont) K&, nesouci pevny trokovy
vynos ve vySi 4,00 % p.a., splatné v roce 2024 se fidi Emisnimi podminkami a Zakonem o
diuhopisech.

Emise byla schvélena rozhodnutim jediného akcionafe v pusobnosti valiné hromady
ze dne 10. ¢ervna 2013. Diuhopistim byl Centralnim depozitafem pfidélen identifikaéni kod
ISIN CZ0003510851 a nazev ,Dluhopis DIAMOND 4.00/2024".

Dluhopisy maji podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou vydany ve formé na
doruditele. Kazdy dluhopis ma hodnotu 4 000 000 K&. Emisni kurz k datu emise &inil 100 %
jejich jmenovité hodnoty. Vynosy jsou vyplaceny ¢tvrtletn& zpétné a v roce 2018 byly
vyplaceny 20. bfezna, 20. €ervna, 20. zafi a 20. prosince v méné K§.

Zavazky emitenta vyplyvajici z vydanych Dluhopist budou zaji§tovéany ve prospé&ch
Agenta pro zajisténi zastavnim pravem prvniho pofadi k nemovitostem, které jsou v majetku
emitenta. :

Agentem pro zajisténi je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. se sidlem
Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, ICO 649 48 242 a vystupuje jako jedina
strana zajiStovaci dokumentace a vykonava véechna prava a pravomoci, opravnéni a
rozhodovaci pravéa z tohoto vyplyvajici. Zaroveri vystupuje v roli administratora emise a
kota¢niho agenta.
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5. Rizika souvisejici s tokem hotovosti

5.1. Riziko zavislosti na platbach ndgjemného

Spolecnost je zavisla na véasném a fadném placeni najemného a dalsich plateb ze
strany najemcu vlastnénych nemovitosti. Najemni smlouvy obsahuji nastroje garanci nebo
zaruk, kterymi se spole€nosti ochrariuje pred rizikem ztraty solventnosti najemnikg.

5.2. Riziko souvisejici s vyvojem trzniho najemného

Trzni najemné odrazi vztah nabidky a efektivni poptavky na lokalnim trhu ndjemnich
kancelafskych prostor. Spolecnost je tedy vystavena riziku, Ze trzni najemné méze mit v
budoucnu klesajici tendenci, a to pokud by nabidka najemnich kancelaiskych prostor v
podstatné mife prevazila poptavku po téchto prostorach. Spoleénost Diamond Point trvale
udrzuje infrastruktury budovy tak, aby byla budova stéle dostate&né technologicky
konkurenceschopna, a investuje do stavby se zdmé&rem byt pro najemniky reprezentativni a
atraktivni budovou.

5.3. Riziko predéasného ukonceni najemni smlouvy ze strany
soucasnych ¢&i budoucich najemct

Najemni smlouvy uzavirané mezi spole¢nosti Diamond Point, a.s. a jednotlivymi
najemci obsahuji ustanoveni, kdy v pfipadé pfedéasného ukonéeni najemni smlouvy ze
strany najemce je tento povinen doplatit zbyvajici najemné do konce platnosti najemni
smlouvy. Negativni dopady piedéasného ukonéeni najemnich smiluv na vykonnost
spole€nosti jsou tak snizeny.

5.4. Ménoveé riziko

Ménové riziko je rizikem, Ze budouci cash flow spoleénosti bude fluktuovat z divodu
zmén meénovych kurzl. Emitent je vystaven mé&novému riziku prevazné v souvislosti s
inkasovanim €asti najemného v méné Euro. Ména splatky diuhopist je pfitom v méné K&.

6. Informace o vydajich pozadované v souvislosti s § 118
zakona o podnikani na kapitalovém trhu

6.1. Prijmy dozor¢i rady a pfedstavenstva

Diamond Point, a.s. neposkytl za tetni obdobi nepenézité pfijmy. Souhrnny piijem
vsech €lenl dozorgi rady a véech &lenl predstavenstva ginil 285.000 K¢&. Ostatni osoby
s fidici pravomoci mély nulovy pfijem.

6.2. Odmény auditorum

Za audit ucetni uzavérky za rok 2018 byly auditoriim poskytnuty odmény ve vysi
273.392 K¢.
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7. Informace o spoleénosti v souvislosti s § 21 zakona o
ucetnictvi
¢ Spole¢nost neprovadi aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

» Spole€nost provozuje budovu Diamond Point v ramci projektovanych a schvalenych
postupl ochrany Zivotniho prostiedi. Pro topeni a chlazeni vyuZiva tepelna &erpadla.
V souvislosti s investici Fizeni regulace chladicich medii je o&ekavana vy3si mira
schopnosti regulace vyroby chladu a nasledné nizsi ekonomické a ekologické naroky
na jeji vyrobu.

e SpoleCnost ma jednoho zaméstnance a v ramci pracovné pravnich vztaht postupuje
v souladu s platnou legislativou a disledné ji dodrzuje.

* Spoleénost nema organizaéni slozku v zahraniéi.

* Spolecnost nenabyla Zadné vlastni akcie v roce 2018.

8. Prilohy

Priloha ¢. 1 Zprava o vztazich
Pfiloha &. 2 Zprava nezavislého auditora
Pfiloha &. 3 Ugetni zavérka k 31. prosinci 2018

Opravnéné osoby prohlasuji, Ze vyro¢ni zprava podava vérny a poctivy obraz o
finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni emitenta za uplynulé Géetni
obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské &innosti a vysledk
hospodarieni.

2T /S

/
// ,/”’M", (v !’:‘\\_ /’
Ing. Sonia Slavtcheva Mgr. Josef Lukasek Bc. Sandra Tomaskova
predsedkyné -~ €len ¢lenka
pfedstavenstva predstavenstva pfedstavenstva
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Zprava o vztazich

spolecnosti Diamond Point, a.s.

IC 27 44 55 18

za obdobi od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018



Zpréava o vztazich spole¢nosti Diamond Point, a.s. za obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018

V souladu s ustanovenim §82 zakona &. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech, byla zpracovana
zprava o vztazich mezi Spolecnosti, oviadajici osobou a mezi ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovladajici
osobou (dale jen ,propojené osoby*) za tgetni obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018.

1 Struktura vztaha ve skupiné

Osoba ovladana Diamond Point, a.s.

Praha 8 — Karlin, Ke Stvanici 656/3, Ceska republika
IC: 27 44 55 18

Osoba ovladajici Allianz pojistovna, a.s.

Praha 8 — Karlin, Ke Stvanici 656/3, Ceska4 republika
IC: 47 11 59 71

Piimy viiv 100 %

Seznam propojenych osob k 31. 12. 2018

Spole&nost ic Stat

Diamond Point, a.s. 27 44 55 18 Ceska republika
Allianz pojistovna, a.s. 471159 71 Ceska republika
Allianz penzijni spolecnost, a.s. 25612603 Ceska republika
Allianz nada¢ni fond 242176 38 Ceska republika
Allianz kontakt, s.r.o. 27255719

Ceska republika

Allianz pojiStovna, a.s. je fidici osobou ve vztahu k ostatnim vy$e uvedenym osobam. VSechny vySe uvedené
osoby tvorii dohromady koncern.



Zprava o vztazich spole¢nosti Diamond Point, a.s. za obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018

1.1 Uloha spoleénosti ve skupiné

Spolegnost Diamond Point, a.s. je spoleGnosti nemovitostni. Propojenym osobam poskytuje zazemi administrativni,
spocivajici v pronajmu prostor a poskytovani souvisejicich sluzeb.

Spolecnost plisobi nezavisle a samostatné.

1.2  Zpusob a prostiedky ovladani

Spolecnosti jsou propojeny majetkové a persondiné. Allianz pojistovna, a.s. ovlada spoleénost prostiednictvim
hlasovani valné hromady. Personalni propojeni je realizovano obsazenim funkcei
ve statutarnim a dozoréim organu.

1.3 Piehled jednani u¢inénych na popud nebo v zajmu ovladajici osoby

V ucetnim obdobi byla spole¢nosti Allianz pojistovna, a.s. vyplacena dividenda ve vysi 16 000 tis. K&.

2 Prehled smiuv

Spoleénost / Jméno Popis smlouvy

Allianz pojistovna, a.s. / upisovatel Upséni a koupé diuhopisl 876 000 tis. K&.
Allianz pojitovna a.s. / najemnik Diouhodoby prondjem

Allianz penzijni spole¢nost, s.r.o. / upisovatel Upsani a koupé diuhopist 220 000 tis. K&
Allianz pojistovna, a.s. - pojistitel Pojisténi majetku

3 Posouzeni, zda vznikla Spole¢nosti Gljma

Spole¢nost Diamond Point, a.s. pozitivné téZi z utasti v koncemu zejména tim, ze Allianz pojistovna, a.s. je
dlouhodobym néjemcem, ktery si pronajimé vice nez 50 % podlahové plochy budovy Diamond Point. Vy3e
najemného je dohodnuta v rozmezi obvyklém na trhu v Praze u tohoto typu administrativni (kancelafské) budovy.
Diky pronajmu velké &asti budovy matei'ské spolegnosti ma Diamond Point, a.s. dostatek finanénich prostiedki na
fadnou spravu a modernizaci budovy, coZ se pozitivné projevuje také v zajmu dal$ich osob o pronajem prostor.
V iéetnim obdobi 2018 se podaiilo dosahnout 100% obsazenosti budovy, tento trend se dafi udrzet i v aktualnim
obdobi. Uvolnéné prostory jsou vyuZivany predevsim stavajicimi najemniky. Urgitym rizikem pro spole&nost Diamond
Point, a.s. mlZe v8ak byt skuteCnost, Ze matefska spole&nost je hlavnim najemcem a v piipadé jeho vykazané ztraty
by to mohlo mit viiv na hospodafeni Spoleénosti. Toto riziko je v8ak sohledem na vzajemnou majetkovou



Zprava o vztazich spole€nosti Diamond Point, a.s. za obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018

propojenost a dlouhodobé plsobeni Allianz pojistovny, a.s. na trhu hodnoceno jako velmi nizké. Pozitiva plynouci
z (&asti v koncernu pievazuji nad pfipadnymi riziky.

4 Zavér
Zpracovani Zpravy o vztazich bylo zaji§téno statutarnim organem spolecnosti Diamond Point, a.s.

Statutami organ osoby ovladané prohlasuje, Ze spoleénosti Diamond Point, a.s. nevznikla z titulu uzavieni vyse
uvedenych smluv, uskutecnéni vySe uvedenych jinych pravnich ukond, ostatnich opatieni a poskytnutych pinéni &i
pfijatych protipinéni Zadna Gjma.

Za statutarni organ ovladané osoby:

V Praze dne 29. bfezna 2019 _f.’rn' J / - B

Sonia Mihaylova Slavtcheva
pfedseda predstavenstva

Mgr. Josef Lukasek
&len predstavenstva

Bc. Sandra Tomaskova
¢lenka predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora
akcionafi spoleénosti Diamond Point, a.s.
Zprava o auditu Géetni zavérky

Vyrok auditora

Podle na$eho nazoru:

pfiloZen4 uéetni zavérka pod4va vérny a poctivy obraz finanéni pozice Diamond Point, a.s., se sidlem Ke Stvanici
656/3, Praha 8 (,,Spole¢nost®) k 31. prosinci 2018, jeji finanéni vykonnosti a jejich pen&Znich toki za rok konéici
31. prosince 2018 v souladu s Mezinirodnimi standardy éetniho vikaznictvi ve znéni p¥ijatém Evropskou unif
(EU*).

Piedmét auditu

Utetni zavérka Spolednosti se sklada z:

e  vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2018,

o  vykazu o Gplném vysledku hospodafeni za rok konéici 31. prosince 2018,

e vykazu o penéznich tocich za rok konéici 31. prosince 2018,

o  vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok konéici 31. prosince 2018,

o  piilohy Géetni zavérky, kterd obsahuje podstatné téetni metody a dalsi vysvétlujici informace.
Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) &.
537/2014 (,nafizeni EU*) a auditorskymi standardy Komory auditorii Ceské republiky, kterjmi jsou Mezinarodni
standardy auditu (ISA), pfipadné doplné&né a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena t€mito predpisy je podrobné&ji popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit idetni zavérky.
Domnivame se, Ze diikazni informace, které jsme shroméazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadieni
naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu se zdkonem o auditorech, s nafizenim EU a s Etickym kodexem pro auditory a Giéetni znalce, vydanym
Radou pro mezinirodni etické standardy idetnich (IESBA) a p¥ijatym Komorou auditorii Ceské republiky,

jsme na Spoleénosti nezavisli, neposkytli jsme %4dné nepfipustné neauditorské sluzby a splnili jsme i dalsi etické
povinnosti vypl§vajici z uvedengch pfedpisti.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceské republika
T: +420 251 151 111, F: +420 252 156 111, Www.pwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spole&nosti u Komory auditorti Ceské republiky pod evidenénim &islem 021.
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Akcion4f spoleénosti Diamond Point, a.s.
Zprava nezavislého auditora

Piistup k auditu
Hladina vyznamnosti
Celkov4 hladina viznamnosti pedstavuje 1 % z celkovych aktiv Spole¢nosti
a byla stanovena ve vy$i 15,8 milioné K&
Rozsah Rozsah naSeho statutirniho auditu v Ceské republice jsme stanovili
auditu pro Spole¢nost jako celek.

Zpétné ziskatelna hodnota investiéniho majetku.

Hlavni
zdleZitosti
auditu

PFi planovéni auditu jsme si stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika viskytu vjznamné nespravnosti
v ticetni zdvérce. Konkrétné jsme uréili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo sviij isudek, nap¥. v p¥ipadé
vyznamnych dcetnich odhadd, které zahrnuji stanoveni pfedpokladfi a posouzeni budoucich skuteénosti,

které jsou z podstaty nejisté. Zaméfili jsme se také na rizika obchézeni vnitinich kontrol vedenim, a to vdetnd
vyhodnoceni toho, zda nebyla zji$téna pfedpojatost, jeZ by vytvétela riziko vyskytu vfznamné nespravnosti

z diivodu podvodu.

Rozsah naseho auditu byl ovlivnén pouZitou hladinou v§znamnosti. Audit je plinovan tak, abychom ziskali
pfimé¥enou jistotu, Ze Gdetni zdvérka neobsahuje vyznamnou nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou.
Nespravnosti jsou povaZovany za v§znamné, pokud lze redlng piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu

s

mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé aéetni zavérky na jejich zakladg p¥ijmou.

Na zakladé naseho odborného tisudku jsme stanovili uréité kvantitativni hladiny vyznamnosti, véetné celkové
hladiny v§znamnosti vztahujici se k Géetni zivérce jako celku (viz tabulku ni%e). Na jejich zdkladé jsme, spole¢nd
s kvalitativnim posouzenim, uréili rozsah naseho auditu, véetn¥ povahy, nadasovéani a rozsahu auditnich postupd,
a vyhodnotili dopad zji$ténjch nespravnosti individualné i v souhrnu na tiéetni zavérku.

Celkova hladina v§znamnosti 15,8 miliond Ké.

Jak byla stanovena Celkova hladina v§znamnosti piedstavuje 1 % z celkovych aktiv
Spoleénosti.

Zdtvodnéni pouZitého zdkladu  Uhrn aktiv zji§tény z rozvahy Spoleénosti byl vybran jako zaklad pro

pro stanoveni vyznamnosti stanoveni v§znamnosti, nebot pfedstavuje stéZejni hodnotu pro uZivatele
Gdetni zavérky a je také kliovym ukazatelem pro vedeni Spole¢nosti,
jelikoZ odraZi hodnotu budovy.
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Akcionét spoleénosti Diamond Point, a.s.
Zprava nezavislého auditora

Hlavn{ zaleZitosti auditu jsou z4leZitosti, které byly podle naseho odborného tisudku p¥i auditu tidetni zdvérky

Vv

za béZné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu Géetni zAvérky jako celku
a v souvislosti s utvafenim nazoru na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zileZitostem nevyjadiujeme.

_Hlnvni zéaleZitost auditu
Zpétné ziskatelna hodnota investiéniho majetku

Spoleénost vlastni kancelafskou budovu, kterou eviduje
vrameci svého investi¢niho majetku. Spoleénost oceriuje
budovu v pofizovaci hodnoté sniZené o odpisy a p¥ipadné
znehodnoceni v Gi¢etni hodnoté 1 404 mil. K&

k 31. prosinci 2018, a déle v pFiloze éetni zavérky
zvefejiiuje jeji redlnou hodnotu. Na roéni bazi je
provadeén test znehodnoceni budovy, resp. ocenéni

na redlnou hodnotu pro ticel zvefejnéni.

Hlavni zéleZitosti auditu je testovani zp&tné ziskatelnosti
hodnoty investiéniho majetku, pro néz Spoleénost
vyuzivi ocenéni zpracované externim nebo internim
expertem. V rdmci ocenéni je uréena zpétné ziskatelna
hodnota investi¢niho majetku Spoleénosti. Toto ocenéni

je zaloZeno na odhadech a pfedpokladech, jako jsou napt.

pfepoklddana v§s$e ndjmu, diskontni sazby a naklady
souvisejici s GdrZzbou investiéniho majetku.

V pfipadé pouziti vstupnich parametrii, které nejsou
zaloZeny na relevantnich pfedpokladech, ¢ metodiky
ocenéni, ktera neni v souladu s obecné uznivanymi
ocefiovacimi postupy, by mohlo dojit v iéetni zivérce
Spolec¢nosti k nadhodnoceni investi¢niho majetku.
Uletni postupy uité vedenim pro investiéni majetek jsou
zvefejnény v poznamce 4 ptilohy tiéetni zavérky. Dalsi
souvisejici vysvétlujici informace jsou v pozndmkach 1 a
7.2 piilohy Géetni zavérky.

Jak audit pracoval s hlavni zéleZitosti auditu

S vedenim Spoleénosti jsme diskutovali a kriticky
zhodnotili metodiku, pfedpoklady a odhady pouZité
v ocenéni pfi stanoveni zpétné ziskatelné hodnoty
investi¢niho majetku.

Zarover jsme vyuzili vliastni specialisty na ocetiovani
nemovitosti k posouzeni pfiméienosti pouzitych
piedpokladi a metod. Pokud jde o kli¢ové vstupni
tdaje jako nap¥. pfedpokladana cena nijmu,
diskontni sazby, nakladové poloZky apod., porovnali
jsme predpoklady Spoleénosti s externé ziskanymi
daty a nagimi vlastnimi odhady.

Nésledné jsme odsouhlasili hlavni vstupy modelu se
skuteéné zjisténymi daty, zejména aktualni miru
obsazenosti budovy a vimosti z n4jmii.

Porovnali jsme zpétné ziskatelnou hodnotu
investiéniho majetku s jeho fi¢etni zlistatkovou
hodnotou.

Dale jsme posoudili dostateénost tidajti zvefejnénych
o investi¢nim majetku v p¥iloze Géetni zavérky
Spoleénosti.

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostatedné informace, které nAm umozni vyjadfit vyrok k tidetni
zévérce jako celku. Vzali jsme v tivahu @éetni procesy a kontroly Spoleénosti a odvétvi, ve kterém Spoleénost

podnika.

Rok 2018 byl prvnim rokem, kdy jste nés povéfili auditem. K ¥Adnému stanoveni rozsahu auditu jsme se zamé&¥ili
na proces pfevzeti zakazky od pfedchoziho auditora a na sezndmenti s kontrolnim prostfedim a aktualnimi
zéleZitostmi, které Spoleénost v podnikatelské a regulaéni oblasti Fesi.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyroéni zpravé
mimo G¢etni zdvérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidé pfedstavenstvo Spoleénosti.

NAS§ vyrok k ticetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak soudsti naSich povinnosti
souvisejicich s auditem Géetni zdvérky sezndmeni se s ostatnimi finanénimi i nefinanénimi informacemi

a posouzent, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s ti¢etni zavérkou & s nadimi znalostmi

o Spolecnosti ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto infermace nejevi jako viznamné nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve véech v§znamnjch ohledech vypracovany v souladu s p¥sludnimi
pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spltiuji poZadavky pravnich predpisti
na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu viznamnosti, tj. zda pifpadné
nedodrZeni uvedenych poZzadavki by bylo zpiisobilé ovlivnit isudek &inény na zakladé ostatnich informaci.
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Akcion4f spoleénosti Diamond Point, a.s.
Zprava nezavislého auditora

Na zékladé provedenych postupil, do miry, jiZz dokaZeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v tidetni zavérce, jsou ve viech
vyznamnych ohledech v souladu s Giéetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkil a povédomi o Spole¢nosti, k nim¥ jsme dospéli pfi provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji viznamné vécné nespravnosti. V ramei uvedenych postupt jsme
v obdrZenych ostatnich informacich Z4dné v§znamné v&cné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady Spoleénosti za Giéetni zavérku

P

PFedstavenstvo Spole¢nosti odpovidé za sestaveni éetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu

s Mezinarodnimi standardy Géetniho vikaznictvi ve znéni p¥ijatém EU, a za takovy vniténi kontrolni systém,
ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni iéetni zavérky tak, aby neobsahovaly viznamné nespravnosti zptisobené
podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani icetni zavérky je pFedstavenstvo Spolenosti povinno posoudit, zda je Spoleénost schopna
nepietrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloh4ch @éetni zavérky zéleZitosti tykajici se

jejtho nepfetrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni tidetni zévérky, s vijimkou
pfipadi, kdy piedstavenstvo planuje zruSeni Spolenosti nebo ukonéen jeji éinnosti, resp. kdy nemé jinou realnou
moZnost neZ tak uéinit.

Za dohled nad procesem tcetniho vykaznictvi odpovida dozoréi rada Spole¢nosti. Za sledovani postupu

sestavovani ticetni zavérky je odpovédny vybor pro audit Spoleénosti.
Odpovédnost auditora za audit ié¢etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze @idetni zavérka jako celek neobsahuje viznamnou nespravnost
zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici n4s vyrok. P¥fiméfen4 mira jistoty je velkd
mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve viech piipadech
v ticetni zavérce odhalf pfipadnou existujici vfznamnou nespréavnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku
podvodii nebo chyb a povaZuji se za vjznamné, pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé Géetni zavérky na jejim zaklad® pfijmou.

P¥i provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplattiovat b&hem celého auditu
odborny Gsudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je na$i povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika v§znamné nespravnosti Giéetni zvérky zpiisobené podvodem nebo chybou,
navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni
informace, abychom na jejich zdklad€ mohli vyjad¥it virok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost,
k niZ doslo v diisledku podvodu, je vét$i nez riziko neodhaleni v§znamné nespravnosti zptisobené chybou,
protoZe soucasti podvodu mohou bt tajné dohody, falovéni, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchézeni vnitfnich kontrol.

e  Seznamit se s vnitfnimi kontrolnimi systémy Spoleénosti relevantnimi pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli
vyjéd¥it nzor na ti¢innost jejich vnitinich kontrolnich systémd.

o  Posoudit vhodnost pouZitych éetnich pravidel, pfim&fenost provedenych tletnich odhadi a informace,
které v této souvislosti pfedstavenstvo Spoleénosti uvedlo v priloze tidetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Giéetni zavérky predstavenstvem,
a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje viznamna nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou v§znamné zpochybnit schopnost Spoleénosti trvat nepretrzité. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takova v§znamn4 nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v p¥iloze fifetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti trvat nepfetrZité vychézeji z ditkaznich
informaci, které jsme ziskali do data na$f zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepfetrZitg.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah tiéetni zavérky, véetné p¥iloh, a dale to, zda Géetni zavérka
zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.
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AKkcionéf spole¢nosti Diamond Point, a.s.
Zprava nezavislého auditora

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo, dozoréi radu a vibor pro audit mimo jiné o pldnovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o viznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pritb&éhu uéinili, véetné zjisténych vyznamnjch
nedostatkdl ve vnitinich kontrolnich systémech.

Nasi povinnosti je rovnéZ poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, Ze jsme splnili pfisluiné etické
poZzadavky tykajici se nez4vislosti, a informovat je o veskerych vztazich a dalsich zaleZitostech, u nichZ se 1ze re4lng
domnivat, Ze by mohly mit vliv na na$i nezavislost, a p¥ipadnych souvisejicich opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zikladg zileZitosti, o nichZ jsme informovali dozor# radu a vybor pro audit,
ty, které jsou z hlediska auditu G¢etni zavérky za b&Zny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz pfedstavuji hlavni
zélezitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazuji
zvefejnéni takové zéleZitosti nebo pokud ve zcela vyjimeéném piipadé usoudime, %e bychom o dané zaleZitosti
nemeéli v nasi zpravé informovat, protoZe lze reilné ofekavat, Ze mozné negativni dopady zvefejnéni ptevazi
nad pfinosem z hlediska vefejného zajmu.

Zprava o jingjch pozZadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvidime nésledujici informace vyZadované nad rimec Mezinarodnich
standardid auditu:

Soulad vyroku s dodatecnou zprdvou vijboru pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok auditora je v souladu s dodateénou zpravou pro vybor pro audit Spoleénosti, kterou
jsme dnesniho dne vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni EU.

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole¢nosti pro rok 2018 nés dne 30. ffjna 2017 jmenoval jediny akciond¥ Spoleénosti. Auditorem
Spoleénosti jsme prvnim rokem.

Poskytnuté neauditorské sluzby

Spole¢nosti jsme v priibéhu Géetniho obdobi neposkytovali Zadné neauditorské sluzby.

29. bfezna 2019

/J%fczm/[mém (as/«wm /,,{4,/;4 7. 0.

zastoupena

Yd ool

Ing. Marek Richter
statutarni auditor, evidenéni ¢. 1800



Diamond Point, a.s.

Ucetni zavérka

za rok koncici 31. prosincem 2018 sestavené v souladu
s Mezinarodnimi standardy téetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii
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A. UCETNIZAVERKA
1. VYKAZ FINANCNI{ POZICE

Aktiva
K 31. prosinci 2018 2017
V tis. K¢ Pfiloha
Aktiva 1588 854 1593363
Diouhodoba aktiva 1404394 1432735
Investi¢ni majetek 73 1403573 1431897
Dlouhodoby nehmotny majetek 7.3 821 838
Kratkodoba aktiva 184 460 160 628
Pohledavky z obchodnich vztah( a jiné
pohledavky 7.5 9125 3028
Penézni prostiedky a penéZni ekvivalenty 7.6 153 053 133323
Casové rozlideni aktiv a dohadné Géty aktivni 7.7 22 282 24 277
Aktiva celkem 1588854 1593363
Pasiva
K 31. prosinci 2018 2017
V tis. K¢ Pfiloha
Vlastni kapital 320 177 317 681
Zakladni kapital 7.8 78 793 78793
Rezervni fond 7.9 6162 2282
Kapitalovy fond 7.9 100 000 100 000
Fond z precenéni 7.9 27 028 30416
Nerozdéleny zisk minulych let a vysledek
hospodareni bézného u¢. obdobi 7.10 108 194 106 190
Vlastni kapital celkem 320 177 317 681
Zavazky 1268 677 1275 682
Dlouhodobé zavazky 1232774 1234575
Vydané diuhopisy 7.11 1100000 1100000
Ostatni dlouhodobé zavazky 7.12 1054 1050
Odlozeny darovy zavazek 7.28 131720 133525
Kratkodobé zdvazky 35903 41107
Zévazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky 7.13 22 652 26131
Ostatni kratkodobé zavazky 7.17 1392 1411
Casové rozlieni pasiv a dohadné Géty pasivni 7.16 10 137 11672
Dariové zavazky 7.14 1722 1893
Zavazky celkem 1268677 1275682
Vlastni kapital a zavazky celkem 1588854 1593363
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2. VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENT

Za rok koncici 31. prosincem

V tis. K¢ Pfiloha 2018 2017
Vynosy z prondjmu 7.20 100 554 100 239
Vynosy z provoznich nakladd pFefakturovanych najemnikiim 7.20 29 996 29378
Pfimé provozni naklady 7.21 -28 935 -29 297
Cisty provozni vysledek hospodaieni 101 615 100 320
Ostatni provozni vynosy 7.22 0 0
Ostatni provozni naklady 7.23 -33 199 -32941
Provozni vysledek hospodareni 68 416 67 379
Urokové vynosy 7.24 0 2
Urokové naklady 7.25 -44 611 -44 611
Kurzové zisky a ztraty 7.26 -185 -2 511
Ostatni financni vynosy 7.27 4183 4411
Ostatni finan¢ni naklady 7.27 -2 -100
Financni vysledek hospodateni -40 615 -42 809
Vysledek hospodateni pfed zdan&nim 27 801 24 570
Dafi z pfijmu 7.28 5916 -4 689
Vysledek hospodaieni za uéetni obdobi 21 885 19 881
Ostatni Uplny vysledek hospodafeni (po zdanéni) -3 389 -3573
Fond z pfecenéni (cash-flow hedge) -3 389 -3573

Amortizace ukonceného zajistovaciho vztahu -3 389 -3573
Ostatni uplny vysledek hospodafeni celkem -3 389 -3573

Uplny vysledek hospodafeni za Gi&etni obdobi celkem 18 496 16 308
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3. VYKAZ O PENEZNICH TOCiCH

Za rok koncici 31. prosincem

Vtis. K¢ 2018 2017
Prehled o penéinich tocich z provozni &innosti
Vysledek hospodareni pfed zdanénim 27 801 24570
Upravy o nepenéni operace: 72182 70 898
Zména fondu z pfecenéni -4 179 -4 411
Zmény rezerv 975 0
Vynosové troky 0 -2
Nakladové troky 44 611 44611
Odpisy 30775 30700
Upravy o zmény pracovniho kapitalu: -14 940 2297
SniZeni/Zvy3eni pohledavek z obchodnich vztahd, ostatnich
pohledavek a ¢asového rozliseni -4 248 11636
SniZeni/Zvyseni zévazki z obchodnich vztah(, ostatnich zdvazk( a
casového rozliseni -3624 267
Prijaté/Vracené kauce od ndjemnikd 0 -210
Zaplacena dan z pfijmu (vratka zaplacenych zaloh) -7 068 -9 393
Cisty pen&Zni tok z provozni &innosti 85 043 97 765
Prehled o penéinich tocich z investi¢ni éinnosti
Vydaje spojené s pofizenim majetku -4 702 -1 045
Prijaté uroky 0 2
Cisty penéZni tok poutity v investi¢ni &innosti -4 702 -1043
Prehled o penéinich tocich z finanéni &innosti
Uhrazené dividendy -16 000 0
Uhrazené troky -44 611 -44 611
Cisty penéZni tok poutzity ve finan&ni &innosti -60 611 -44 611
Cisty (ubytek) / pirGstek penéznich prostiedki a
penéznich ekvivalentt 19 730 52111
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty k 1. lednu 133323 81212
Penéini prostfedky a penéZni ekvivalenty k 31. prosinci 153 053 133 323
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2. CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

2.1 Popis tiéetnijednotky

Spoleénost: Diamond Point, a.s. (,Spolec¢nost“)

IC: 27 44 5518

Datum vzniku: Spolecnost byla zapsina do obchodniho rejstiku dne 2. kvétna 2006
Sidlo spole¢nosti: Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 0o

Pravni forma: akciova spoleénost

Pfedmét ¢innosti: pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Spisova znacka: B 19108 vedeni u Méstského soudu v Praze

Zemé pisobnosti: Ceska republika

Ucéetni obdobi: 1. ledna 2018 - 31. prosince 2018

Spolecnost je zfizena na dobu neuréitou a je podfizena postupem dle §777 odst. 5 zékona & 90/2012 Sb., o
obchodnich spoleénostech a druZstvech tomuto zakonu jako celku.

Jedné se o spoleénost nastupnickou, ktera vznikla fazi slou¢enim, kdy na spole¢nost VERONIA SHELF, s.r.o.
pfeslo jméni zanikajici spoleénosti DIAMANT REAL spol. s r.o. Spole¢nost VERONIA SHELF, s.r.o. pfi fazi
zménila pravni formu a nézev a do obchodniho rejstiiku byla zapsana 1. kvétna 2013 pod nizvem Diamond
Point, a.s.

2.2 ZaloZeni spoleénosti

Zapis do obchodniho rejstiiku prob&hl dne 2. kvétna 2006.

2.3 Clenové statutarnich organii v pritbéhu nidetniho obdobi

Predstavenstvo
Jméno Funkce 0d (datum) Do (datum)
Sonia Mihaylova Slavtcheva  Pfedseda 1.1.2018 31.12.2018
Mgr. Josef Lukagek Clen 1.1.2018 31.12.2018
Be. Sandra Tomaskova Clen 1.1.2018 31.12.2018
Dozordi rada
Jméno Funkce 0d (datum) Do (datum)
Jakub Strnad Piedseda 1.1.2018 1.5.2018
Ing. Dusan Quis Predseda 14.5.2018 31.12.2018
Allexander Hollmann Clen 1.1.2018 31.12.2018
JUDr. Ludvik Bohman Clen 1.1.2018 30.9.2018
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2.4 Zaméstnanci

Spole¢nost ma 1 zaméstnance.
VétSina ¢innosti Spoleénosti je zajistovdna dodavatelskym zptisobem.

V mzdovych nékladech jsou kromé mzdovjch nakladii zaméstnance vykizany odmény ¢lentim organii za vikon
funkce.

2.5 Vlastnicka struktura

Vlastnicka struktura Spoleénosti k 31. prosinci 2018 je nasledujici:

Podil na zakladnim kapitalu

Vztah ke

Jediny akcionar 5 5
¢ spoleénosti

2018

Materska
spole¢nost

Allianz pojistovna, a.s.
Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, IC: 47 11 59 71
Celkem 100% 100%

100% 100%

3. UCETNI ZASADY

Individulni Gletni zavérka Spoleénosti byla sestavena v souladu s ustanovenimi Mezinirodnich standardd
Gdetntho vykaznictvi (IFRS) ve zn&ni pfijatém Evropskou unii.

Mezinérodni standardy Géetniho v§kaznictvi jsou povinné platné pro viechny tdetni jednotky, které jsou
emitentem cennjch papiri registrovanych na regulovaném trhu cennych papiri. Spole¢nost v roce 2013 vydala
dluhopisy, které jsou registrované na Burze cennych papirti Praha. Z tohoto diivodu je Spole¢nost povinna
sestavovat i¢etni zdvérku dle IFRS.

Utetni vikazy jsou prezentovany v tisicich korunach &eskjch (zaokrouhleny podle obecné platnych metod).

4. UCETNi POSTUPY

Funkéni ména
Spoleénost stanovila korunu éeskou jako svoji funkéni ménu.

Obchodni transakce v cizi méné
Spole¢nost étuje o transakcich v cizi méné kurzem dne dané transakce. Vysledné kurzové zisky a ztrity jsou
vykazany ve vysledku hospodafeni daného tiéetniho obdobi. VSechny cizoménové transakee jsou v méné EUR.

K 31.12.2018 a 31.12.2017 jsou zistatky zachycené v tifetnictvi v cizi méné prepoéteny kurzem Ceské narodni
banky k tomuto dni. V priibéhu i¢etniho obdobi pouZiva Spole¢nost aktualni kurz Ceské narodni banky.

mnozstvi k 31.12.2018 k 31.12.2017

EUR 1 25,725 25,54

Investi¢ni majetek — klasifikace a ocenéni

Polozka ,Investi¢ni majetek“ obsahuje nemovitosti pofizené za éelem investice, které nejsou dr¥eny ani za
felem uZiti pro vlastni potfeby, ani za iéelem prodeje vridmeci béZného obchodniho styku, ale za titelem
generovani vynosi z prondjmu a zvySeni hodnoty majetku. V souladu s Mezinarodnim téetnim standardem
IAS 40 se Spolecnost dle odstavce 56 rozhodla postupovat dle standardu IAS 16 a vést hodnotu dlouhodobého
majetku v pofizovacich cenich a odpisovat ho.
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Doby odpisovéni dle druhu majetku jsou nasledujici:

Druh majetku Doba odpisovani v letech
Budova 50
Vybaveni budovy 10-30
Vybaveni budovy

: e 5-10
- Inventar
Fit-out Dle najemni smlouvy

Pohledavky a ostatni finanéni aktiva

Pohledavky zobchodnich vztahii za poskytnuté sluZby, ostatni pohledavky a ostatni finanéni aktiva jsou
ocenény prvotné v pofizovaci cené a nésledné v amortizované hodnot& za pouZiti metody efektivni tirokové
miry upravené o snizeni hodnoty.

Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty

PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty zahrnuji hotovost a depozita u bank splatna do tif mésicii. Bankovni
ziistatky s likviditou delsi neZ 3 mésice jsou vykazany jako pohledavky a ostatni aktiva.

Vypiijéni naklady
Vypijéni niklady jsou ndkladem obdobf, v némz vznikly. V¥piijéni ndklady zahrnuji troky a ostatni naklady,
které vznikly v souvislosti se zapiijéenim finanénich prostiedki.

Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy jsou prvotné vykaziny v realné hodnoté sni%ené o p¥imo ptifaditelné transakéni naklady. Po
prvotnim vykézani jsou vydané dluhopisy ocenény vamortizované hodnoté za pouZiti metody efektivni
arokové miry.

Ostatni finanéni zavazky
Ostatni finanéni zdvazky, jako zdvazky z obchodnich vztaht, jsou prvotné ocenény pofizovaci cenou a nasledns
v amortizované hodnoté za pouZiti metody efektivni tirokové miry.

Rezervy a podminéné zavazky

Ostatni rezervy jsou vykazany v piipadé€, %e Spole®nost eviduje pravni nebo fakticky zdvazek vii&i tietim
osobam, ktery je diisledkem minulych udalosti, a jehoZ vypofadani zptsobi odtok prostiedkii Spoleénosti.
Takové rezervy jsou uvedeny v hodnoté, ktera je stanovena nejlep$im moznym odhadem v okamziku, kdy je
Gcetni zdvérka sestavovina. Pokud se €istd soudasnd hodnota rezervy, stanovena na zakladé prevladajicich
trZnich trokovych sazeb podstatné li§i od nominalni hodnoty, je tento z4vazek vykazan v sou¢asné hodnoté.

Dané

Dan z pfijmi éprévnick)'/ch osob za tGiéetni obdobf je vypoétena ze zakladu dané za pouZiti datiové sazby ptijaté a
pouZivané v Ceské republice 19%. Dariové pohledavky a zvazKky jsou ocenény ve vysi, ktera je oéekavéna, e
bude pfijata nebo zaplacena p¥isluinému finanénimu Gfadu.

OdloZena dan

OdloZen4 dai je vykdzana ke vSem pfechodnym rozdilim mezi dafiovou ziistatkovou cenou aktiv a zivazkid a
jejich Gcéetni hodnotou uvedenou v Géetni zavérce. OdloZeni dariova pohled4vka je vykazana pouze do té miry,
kdy je pravdépodobné, Ze bude aktivum realizovano.

OdloZena dati je ocenéna v piijaté datiové sazbé, o které se pfedpoklad4, Ze bude pouZita pro rok, v némz bude
dana pohledéavka nebo zavazek vypofadan — 19%.

V§nosy

Vimosy z pronidjmu jsou vykazany linedrné po dobu pronijmu, ledaZe by existovala jind vhodné&jsi metoda
vzhledem k okolnostem. Smluvni pobidky jako je rent-free nebo sniZené nijemné po uréité obdobi jsou
rozliSovany po dobu trvin{ ndjemni smlouvy.

Usudky a dohady

Pfi sestavovani Gcetni zavérky provadi vedeni Spole¢nosti tisudky a dohady. Tyto tsudky a dohady maiji vliv na
vykézani a hodnotu aktiv, zavazki, vymosii, ndkladd a informaci uvedenych v piiloze.
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Zajistovaci Géetnictvi

Ocetiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkid piedstavuji kurzové rozdily z tivérd, které byly v minulych
obdobich z titulu zaji$fovactho Géetnictvi Giétovany do vlastniho kapitalu. V nivaznosti na zménu akcionafe se
Spole¢nost v roce 2007 rozhodla, Ze ukonéi model zajistovaciho Gletnictvi. Ve sledovaném tiéetnim obdobi
jsou ocetiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkli rozpoustény do vykazu ziskli a ztraty v zavislosti na
realizovanych nijmech. Rozpousténi bude probihat do roku 2038.

Ocenéni realnou hodnotou

Redlni hodnota je cena, kterd by byla Spoleénost ziskina z prodeje aktiva nebo zaplacena za pfevzeti zavazku
vramci fadné transakce mezi Giéastniky trhu ke dni ocenéni na hlavnim trhu nebo, v p¥ipad€ jeho absence, na
trhu, ktery je pro danou transakei nejvyhodnéjsi a k némuZ ma Spoleénost k tomuto datu p¥istup.

V piipadé, Ze pro identickd aktiva nebo identické zivazky neexistuje aktivni trh, vychazi toto ocenéni
z predpokladd, které jsou vytvofeny na zékladé dat pozorovatelnych na trhu. Pokud ani takova data nejsou
k dispozici, pouZiji se internf informace, které odpovidaji informacim, jez by byly pouZty Géastniky trhu
v hypotetické transakei k datu ocenéni.

Pozorovatelné vstupy odrazeji trzni data ziskani z nezavislych zdroji, zatimco ty nepozorovatelné odréiZeji
trzni pfedpoklady Spoleénosti. Pozorovatelné vstupy jsou Spoleénosti preferovany. Od t&chto dvou typt vstupil
se odviji nasledujici hierarchie re4lné hodnoty:

e  troven 1 — kotované ceny identickych nastrojti na aktivnich trzich;

e troven 2 — kotované ceny podobnych nistroji na aktivnich trzich; kotované ceny identickych nebo
podobnych nastroji na trzich, které nejsou aktivni, a ocenéni stanovena pomoci modeld, které pracuji
s pozorovatelnymi vstupy nebo s faktory, které vyznamnd ovliviiuji jejich cenu, které jsou taktéZ
pozorovatelné;

¢ (roven 3 — vyznamné vstupy v ocefiovacim modelu nejsou pozorovatelné.

Spoleénost neocefiuje Zadnou polozku rozvahy realnou hodnou, pouze zvefejiiuje redlnou hodnotu investiéniho
majetku (viz bod 7.2.) a vydanych dluhopisti (viz bod 7.10.) v piloze Gletni zavérky. V pfipadé ostatnich
poloZek se Gi¢etni hodnota rovna reilné hodnoté (viz bod 7.18.).

Piijaté standardy a interpretace, které dosud nenabyly i¢innosti v EU

Niasledujici nové standardy a interpretace dosud nejsou pro roéni Géetni obdobi koné&ici 31. prosince 2018
€inné a pfi sestavovani této Géetni zavérky nebyly pouzity:

IFRS 16 Leasing

Tento standard je G¢inny pro ro¢ni Géetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2019 nebo pozdé&ji. Diivéjsi pouZiti je
povoleno, pokud tGéetni jednotka rovnéz aplikuje standard IFRS 15.

IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17 Leasingy a souvisejici interpretace. Standard ru$i soudasny dvoji aéetni
model pro nijemce a misto toho vyZzaduje, aby spoleénosti véts$inu ndjemnich smluv vykazovaly v rozvaze podle
jednoho modelu, coz eliminuje rozdil mezi operativnim a finanénim leasingem.

Podle IFRS 16 se smlouva povaZuje za leasingovou, pokud déva pravo rozhodovat o pouZiti daného aktiva
v ¢asovém obdobi viménou za protihodnotu. V p¥ipadé takovych smluv novy model poZaduje, aby nijemce
vykazal uZivané aktivum a zavazek z leasingu. UZivané aktivum je odepisovano a souvisejici zdvazek z leasingu
je trocen, To se u vétsiny leasingii projevi postupné se sniZujicim objemem uétovanych nikladii z leasingu po
dobu trvani leasingové smlouvy, a to i v pfipadé, kdy najemce plati konstantni leasingové splatky.
Novy standard zavadi pro nijemce né&kolik vyjimek z rozsahu plisobnosti, které se tykaji:

e leasingti s dobou pronijmu 12 mésicti nebo méné bez moznosti odkupu na konci pronajmu a

o leasingii, kde podkladové aktivum m4 nizkou hodnotu.

Uéetni zachycenf leasingu na strané pronajimatele ziistava i po zavedeni nového standardu do zna¢né miry
neovlivnéno a rozdil mezi operativnim a finanénim leasingem bude zachovan.

Utetnf jednotka odekava, Ze pi prvotni aplikaci bude mit tento novy standard dopad na t&etni zavérku, nebot
tcetni jednotka bude muset v souladu s nim ve vykazu finanéni pozice vykazovat aktiva a zavazky tykajici se

¥ 2w

operativnich leasingfi, v rAmci nichZ (i¢etni jednotka vystupuje jako nijemce.

Uéetni jednotka nevypracovala analjzu otekavaného kvantitativniho dopadu tohoto nového standardu, nebot
neodekava vyznamny dopad. V aktuilnim obdobi neni uzaviena Z4dn4 leasingova smlouva.
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Novelizace IFRS q: Pfed¢asné splacent s negativni kompenzaci

(G&nny pro roéni obdobi za¢inajici 1. ledna 2019 nebo pozdgji)

Tato novelizace Fe$i obavy ohledn& Gétovani o finanénich aktivech, ktera obsahuji uréité smluvni moZnosti
pfedcasného splaceni. Obavy se konkrétné tykaly toho, jak by spoleénost Klasifikovala a ocenila dluhovy
néstroj, pokud by mél dluznik dovoleno nistroj pfeddasné splatit za &astku, kterd by byla niZ$f ne &istka
nesplacené jistiny a dluZzného troku. Takovato &istka pfed®asného splaceni je Gasto oznafovana za &astku
zahrnujici ,negativni kompenzaci“. P¥i pouZiti IFRS 9 by spolecnost finanéni aktivum s tzv. negativni
kompenzaci ocenila relnou hodnotou vykazanou do zisku nebo ztraty.

Ostatni pfijaté standardy a interpretace vydané ale nedéinné pro aktuilni tiéetni obdobi, kde ietni jednotka
neocekava viznamny dopad

Standardy prijaté EU (ucinné od 1.1.2019 nebo pozdéji)

e Novelizace IFRS 9: Pfed¢asné splaceni s negativni kompenzaci
e IFRIC 23: Nejistoty ohledné& darfiovych rezimd
¢ Novelizace IAS 28: Dlouhodobé investice v pfidruZzeném podniku nebo podniku pod spoleénym vlivem

Standardy dosud nep¥ijaté EU

e Novelizace IFRS 10 a IAS 28: Prodej nebo vklad investora jeho p¥idruZenym podnikem nebo
podnikem pod spoleénym vlivem

e Novelizace IFRS 2: Klasifikace a ocetiovani transakei s thradou viazanou na akcie
e Novelizace IFRS 3: Podnikové kombinace

e Novelizace IAS 1: Sestavovani a zvefejiiovani Gdetni zavérky a IAS 8: Ufetni pravidla, zmény
v Géetnich odhadech a chyby

e  Roéni zdokonaleni IFRS — cyklus 2015 -2017

5. SCHVALENI UCETN{ ZAVERKY

Ugetni zavérka Spole¢nosti podléha schvileni valné hromady, v souladu se spoledenskou smlouvou. Ugetni
zdvérka musi byt ovéfena auditorem. Auditorem byla valnou hromadou jmenovina spole¢nost
PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
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6. INFORMACE O RIZICICH, RIZIKOVY PROFIL
Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko, %e emitent nebo protistrana nesplni zivazek a v diisledku toho vznikne Spoleénosti
finanéni ztrata. Uvérové riziko je zaloZeno pfedeviim na neschopnosti subjektii plnit svoje zévazky viidi
Spoleénosti. Spole¢nost minimalizuje tato rizika zejména smluvnimi opatfenimi a provéfovanim partnert.
Maximalni Gvérové riziko je pFedstavovano tidaji uvedenymi v aktivech vikazu finanéni pozice.

Nésledujici tabulka ukazuje vystaveni Spoleénosti viiéi tivérovému riziku:

Pohledavky Penézni prostiredky a

Uvérové riziko z obchodnich vztahii ekvivalenty
2018 2017 2018 2017

Specificky opravkované 0] o 0 o
II::))IL};;{: splatnosti, bez opravnych 1368 18 o o
Do splatnosti, bez opravnych poloZek 7757 2910 153053 133323
Celkem brutto 9125 3 028 153 053 133 323
Opravné polozky o (o} 0 0
Celkem netto 9 125 3 028 153 053 133 323

Analyza dopadu aplikace IFRS 9

Aplikace standardu IFRS 9 nemé v pfipadé téetni jednotky vyznamny dopad. Vzhledem k povaze &innosti
Gletn{ jednotky a druhtim finanénich néstroji, které soudasné drzi, nedoslo dle aplikace IFRS 9 ke zmé&né
Klasifikace a ocenéni finanénich néstroji. Pro Glely ocenéni finanénich aktiv Géetni jednotky zvolila
zjednoduSeny model, pfi némZ jsou vytvifeny opravné polozky na ofekivané ztraty po celou dobu jejich
Zivotnosti. V pfipadé zmény téchto pfedpokladi dojde k aplikaci dle kategorii 1-5.

Utetni jednotka si jako kritéria ocenéni stanovila s Gi&innosti od 1. 1. 2018 nasledujici hodnoty:

Splatnost (kategorie) Ocekavané sniZeni hodnoty Hodnota v CZK pfi aplikaci
k 31. 12. 2018

1) Pfed splatnosti o

2) 1-90 dni po splatnosti 5 o

3) 91-180 dni po splatnosti 10 0

4) 181-365 dni po splatnosti 50 0

5) Vic neZ 365 po splatnosti 100 o

Z hodnoty kratkodobyjch aktiv 184 460 tis. K& pouze ¢astka 1 368 tis. K& spadé do kategorie 2.
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Riziko likvidity

Riziko likvidity predstavuje riziko, %e finanéni zavazky nebudou vyrovniny vokamZiku jejich splatnosti.
DiileZitym aspektem Fzeni rizika likvidity je zaji$t&ni potiebnych pené¥nich prostfedkd k vypofadini zavazki
Spole¢nosti v okamZiku, kdy se stanou splatnymi. Spole¢nost udrzuje penéZni prostfedky a likvidni depozita na
potfebné frovni pravidelnym sledovdnim odekdvanych a redlnych pifjmi a vydaji. Dodatedn& udriuje
Spoleénost hotovost a likvidni depozita pro p¥ipad neéekanych pozadavkii.

Nésledujici tabulka ukazuje smluvné potvrzené splatky finanénich zavazki:

Do 1 roku Nad 5 let

Riziko likvidity

2018 2017 2018 2017

Urodené zavazky (o] o o o 1100 000 1100 000
I'I’roky z Gvéri ) 1344 1344 o o o o
%:t‘;zflg ?iﬂgczlz‘ig;’i;h 22 652 26 131 0 (o} (o} o
Ostatni zdvazky 1770 1962 1054 1050 0 0
Celkem 25 766 29 437 1054 1050 1100000 1100 000
Ménové riziko

M¢énové riziko je podskupina trzniho rizika, kdy hodnota aktiv a zivazki je denominovana v cizi mé&né a miiZe
byt ovlivnéna zménami ve sménnych kurzech.

Tok vinosii z pronajmu, ktery pfedstavuje nejvyznamnéj§i tok finanénich prostfedki, je denominovin
v jednotkach EUR. Ostatni transakce, pfedev§im tiroéené zdvazky, niklady Spoleénosti a vimosy za sluzby, jsou
generovany v K&.

Nasledujici tabulka vyjadiuje vystaveni Spoleénosti vii¢i ménovému riziku v tis. Ké:

Pasiva Cista expozice
Ménové riziko
2018 2017
EUR 63 757 87 638 572 568 63 185 87 080
Celkem 63 757 87638 572 568 63 185 87 080

Vzhledem k vysi ¢isté ménové pozice a jeji struktury neni ménova pozice aktivné Spole¢nosti fizena.
Trini riziko a rizikovy profil

Hodnota investice miiZe klesat i stoupat a neni zaruena néavratnost ptivodn& investované &istky. Vzhledem k
moZnym nepfedvidatelnym vykyviim na finanénich trzich a trzich nemovitosti nemiiZe Spoleénost zarudit
dosaZeni stanovenych cili. Pfedchozi vikonnost Spoleénosti nezaruduje stejnou vykonnost v budoucim obdobi.

Riziko nestdlé aktuilni hodnoty cenného papiru vydaného Spoleénosti v diisledku sloZeni majetku nebo

2. 2 2

zplisobu obhospodarovani majetku Spoleénosti - V pfipadé kolisani trhu nemovitosti a jinych likvidnich aktiv
miize dojit i ke koliséni hodnoty dluhopisii Spoleénosti. Zejména v podatku existence Spole¢nosti budou
jednotlivd nemovitostni aktiva pfedstavovat znaény podil na celkovém majetku Spoleénosti, a tak nepiiznivy
vyjvoj ceny jednotlivého nemovitostniho aktiva miiZe mit vjznamny dopad na v§voj ceny dluhopisi
Spoleénosti.

Riziko vypotradéni - Toto riziko je predstavovino zejména selhdnim protistrany v okamZiku vyporidani
transakee. Tato rizika jsou minimalizovéna zejména vyb&rem kredibilnich protistran, vyporddavanim transakef
s investiénimi instrumenty v rameci spolehlivich vypofddacich systémi a v p¥ipadé transakei s nemovitostnimi
aktivy oSetfenim kvalitnimi pravnimi instituty.
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Riziko nedostateéné likvidity spoéivajici v tom, ¥e uréité aktivam Spoleénosti nebude zpend’eno véas za

pfiméfenou cenu - Vzhledem k charakteru trhu nemovitosti, které mohou tvofit zisadni &ist majetku
Spole¢nosti, je tfeba upozornit na skuteénost, %e zpenéZeni nemovitosti p¥i snaze dosdhnout nejlepsi ceny je
¢asové naro¢né. V krajnim p¥{padé miiZe riziko likvidity vést aZ k likviditni krizi.

M¢é&nové riziko spoéivajici v tom, %e hodnota investice mii¥e b{t ovlivnéna zménou devizového kurzu - Mé&nové

riziko je podmnoZinou rizik trZnich, ktera jsou popséna vyse.

Riziko, 7e ze zdkonem stanovenjch diivodi miZe bit Spoleénost zruSena - Spole¢nost mfize byt zruSena
napfiiklad z diivodu rozhodnuti o fizi nebo rozdéleni Spole&nosti, zru$eni Spole¢nosti s likvidaci.

Rizika spojend se stavebnimi vadami - Nemovitosti mohou byt dotéeny stavebnimi vadami, které mohou byt
napf. vadami skrytymi nebo vadami, které vyvstanou aZ po del$im &asovém obdobi. Toto riziko lze sni¥it
zajiSténim kvalitniho stavebniho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Diisledkem téchto vad miZe bjt
sniZeni hodnoty nemovitosti a zvy$ené niklady na opravy apod.

Rizika spojena s vadami véci movit{ch - Véci movité mohou byt postizeny vadami, a to nap¥. vadami skrytjmi
nebo vadami, které vyvstanou aZ po del$im &asovém obdobi. V piipadé vady véci movité, ktera je soudésti
souboru generujictho pravidelny zisk, miiZe dojit k naruseni vykonnosti celého souboru véci movitjch. Toto
riziko Ize sniZit smluvni odpovédnosti za vady a zajisténim kvalitntho zaruéntho a pozaruéniho servisu.
Diisledkem téchto vad miiZze byt sniZeni hodnoty véci movitych a jejich soubori a zv§$ené naklady na opravy
apod.

Riziko spojené s pfed¢asnim ukondenim nijemni smlouvy ze strany nijemcti — Nijemni smlouvy obsahuji
ustanoveni, kdy v pfipadé pfed¢asného ukonéeni najemni smlouvy ze strany nijemce je tento povinen doplatit
zbyvajici najemné do konce platnosti smlouvy. Negativni dopady pfedéasného nijemniho vztahu jsou timto
sniZeny.
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7. ZVEREJNENE FINANCNI UDAJE
7.1  Obecné informace k uiéetni zavérce

Utetnim obdobim pro rok 2018 je obdobi dvanacti mésicii od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018.

VSechny tidaje jsou uvedeny v tisicich korunéch éeskych, pokud neni uvedeno jinak.

7.2 Investiéni majetek a dlouhodobyy nehmotny majetek

Ptehled o pohybech dlouhodobého majetku je uveden vbod& B.1). V§voj zéistatkové ceny dlouhodobého
majetku je uveden niZe:

Dlouhodoby majetek Celkem

Stav k 31. prosinci 2017 1432735
Stav k 31. prosinci 2018 1404 394

Dlouhodoby majetek predstavuje zejména budovu Diamond Point s p¥islusenstvim a pozemky v Praze-Karling.
Zivotnost budovy byla stanovena k 1.1.2013 na 50 let. Opotiebeni dlouhodobého majetku je vyjadieno odpisy.
Pokles ziistatkové ceny dlouhodobého majetku je din opravkami, které vyjadiuji opot¥ebeni. Realni hodnota
investiéniho majetku k 31. prosinci 2018 je 1 654 118 tis. K&, k 31. prosinci 2017 byla 1 642 222 tis. K& Realn
hodnota budovy je stanovena na zikladé externiho posudku. Spoleénost tuto metodu Klasifikuje jako tiroveti 3
dle IFRS 13.

Na roéni béazi Spole¢nost posuzuje, zda zpétné ziskatelna hodnota investiéniho majetku je vy3$§i neZ jeho tidetni
hodnota. Pokud je zpétné ziskatelna hodnota niZii, Gétuje Spoleénost o znehodnoceni investiéniho majetku.

7.3 Daitové pohledavky

Spole¢nost eviduje pohledavku z dané z pf{jmd z titulu zaplacenych ziloh na DPPO ve v¥si 5 942 tis. K& (2017:
4 494 tis. K&). Tato pohledéavka byla ale pro tdéely zavérky zapoétena se zdvazkem, plynoucim z vy3e zachycené
rezervy vhodnoté 6 923 tis. K¢ (2017: 5 617 tis. K&). Vysledkem této operace je ¢astka 981 tis. K& (2017:
1123 tis. K&), ktera je vykdzina jako zavazek viiéi statu (viz bod 7.13).

7.4 Pohledavky z obchodnich vztahii

Pohledavky z obchodnich vztahit podle splatnosti k 31. prosinci

2018 2017
Splatnost g ] : SO T .
Porizovaci Upravx a Celkem Porizovaci Uprav‘ a Celkem
cena celkem ocenéni cena celkem  ocenéni

Pfed splatnosti 2 409 o 2409 2910 0 2910
1-30 dnil 1368 o 1368 o o 0
31-180 dni o) o o 118 o 118
181-360 dnii o o} 0 o o o]
Po splatnosti vice neZ 1 rok o 0 o) o o 0
Celkem 3777 o 3777 3 028 o 3028

Pohledavky z obchodnich vztahii jsou predstavoviny pohleddvkami vytétovanymi njemnikiim za ndjem
kancelaiskych a obchodnich prostor a zdlohami uhrazenymi dodavateliim energii.
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7.5 Penéini prostiredky a penéini ekvivalenty

PenéZni prostedky a penéZni ekvivalenty zahrnuji depozita bankovnich &t ve v¥si 98 415 tis. CZK a 2 124 tis.
EUR (54 638 tis. K&) k 31. prosinci 2018.

Pen&Zni prostfedky a penéZni ekvivalenty zahrnuji depozita bankovnich &t ve vysi 50 794 tis. CZK a
3231 tis. EUR (82 529 tis. K¢&) k 31. prosinci 2017.

7.6 Casové rozliseni aktiv a dohadné iéty aktivni

Casové rozliseni aktiv

Naklady ptistich obdobi 588 804
Piijmy pristich obdobf 757 3410
Dohadné aéty aktivni 20 937 20 063
Celkem 22 282 24 277

Néklady piistich obdobi predstavuji ndklady vztahujici se k nasledujicimu i¢etnimu obdobi predevsim &asové
rozliSeny drobny majetek & pojistné.

Dohadné aéty aktivni pfedstavuji provozni naklady vztahujici se k provozu budovy Diamond Point, které
budou néjemnikiim vyGétoviny v nasledujicim tGéetnim obdobi. V priib&hu téetniho obdobi byly nijemci
hrazeny zélohy na toto plnéni, které jsou vykazany v rAmeci kratkodobych zavazkd.

PoloZka p¥ijmi p¥istich obdobi pfedstavuje tzv. zrovnomé&rnény najem, kdy p¥i uzavieni najemni smlouvy jsou

nijemciim poskytovany pobidky formou tzv. rent-free obdobi (sniZeny ¢ plné odpustény nijem v priibéhu
trvani vztahu), které jsou vykazovany formou ¢asového rozliSeni.

7.7  Zakladni kapital

Pocet kusi akeii Jmenovita hodnota (tis. K¢)
78 1000
7 100
9 10
5 0,5

Zéakladni kapit4l &ini 78 793 tis. K& a je plné splacen. Jedna se o kmenové akcie na jméno v listinné podobé.

7.8 Ostatni fondy ze zisku
Rezervni fond je tvofen jako povinny rezervni fond k zdkladnimu kapit4lu dle stanov Spoleénosti.
Kapitalovy fond ve v{$i 100 000 tis. K& byl vytvofen v ramci fize popsané v bodé 2.1.
V navaznosti na zménu vlastnika k 1. kvétnu 2006 doslo k ukonéeni zaji$fovaciho modelu a kurzové rozdily jiz
nejsou Gctovany do vlastniho kapitalu. Misto toho jsou vzniklé rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd postupné

rozpoustény do vysledku hospodateni b&Zného roku v zavislosti na vysi realizovaného najemného. Rozpousténi
bude realizovino do roku 2038.
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7.9 Visledek hospoda¥eni minulyjch let

Kdatu 31. 12. 2018 spoleénost vykéazala zisk ve v¥%i 21 885 tis. O jeho rozdé&leni rozhodne valni hromada
Spolec¢nosti, ktera se bude konat v pritbéhu roku 2019.

Vti¢etnim obdobi 2018 bylo rozhodnuto o vyplaté dividend znerozdélenych ziskii ve vysi 16 000 tis. K&
Nerozd€leny zisk minuljch let k 31. 12. 2017 vykazoval ziistatek 86 309 tis. K&. K datu 31. 12. 2017 Spoletnost
vykézala zisk ve vysi 19 881 tis, ktery byl na zdkladé rozhodnuti vedeni Spole¢nosti rozdslen nasledovng:

16 000 tis. K¢ bylo vyplaceno akcionafim a zbyla &4st 3 881 tis. K& byla pfevedena do rezervniho fondu
Spole¢nosti.

7.10 Vydané dluhopisy

Struktura vydangch dluhopisti je nasledujici:

2018 2017
Polozka Nahb¢hlé Nab&hlé
Jistina uroky Celkem Jistina aroky Celkem
Vydané dluhopisy 1100 000 1344 1101344 1100 000 1344 1101 344
Celkem 1100 000 1344 1101344 1100 000 1344 1101 344
Z toho: kratkodobé 0 1344 ) o 1344 1344
Z toho: dlouhodobé 1100 000 0 1100000 1100 000 0 1100 000

Dluhopisy byly emitoviny Spoleénosti dne 20. &ervna 2013. Vit&%ek ztéchto dluhopiséi byl poufit na
refinancovani ¢erpanych bankovnich véri a dalsi rozvoj podnikatelskych aktivit.

Dluhopisy byly vydany v celkové jmenovité hodnoté 1 100 000 tis. K& s pevnym trokovym vinosem 4 % p.a.
Splatnost dluhopisii nastane v roce 2024 a fidi se emisnimi podminkami a Zdkonem o dluhopisech.

Emise byla schvalena rozhodnutim jediného akcionafe v plisobnosti valné hromady ze dne 10. &ervna 2013.
Centrilnim depozitdfem byl dluhopisiim p¥idélen kéd (ISIN) CZ0003510851 a nazev ,Dluhopis DIAMOND
4.00/2024, Dluhopisy maji podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou vydény ve formé na doruditele.

Kazdy dluhopis ma jmenovitou hodnotu 4 000 000 K¢. Emisni kurz k datu emise &nil 100 % jmenovité
hodnoty. V¥nosy jsou vyplaceny &étvrtletng, kazdého 20. b¥ezna, fervna, z4 a prosince. Zavazky emitenta jsou
zajiStény ve prospéch Agenta pro zajisténi zistavnim privem prvniho potadi k nemovitostem, které jsou
vmajetku emitenta. Agentem pro zajisténi je UniCredit Bank Czech Republic, a.s., kter§ zaroven vystupuje
v roli kotaéniho agenta a administratora emise.

Drziteli dluhopisii jsou spoleénosti Allianz pojistovna, a.s. dr¥ici dluhopisy vejmenovité hodnoté
876 000 tis. K¢, Allianz penzijni spole¢nost, a.s. dr¥ici dluhopisy ve jmenovité hodnot® 220 000 tis. K& a
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. drzici dluhopisy ve jmenovité hodnotg 4 000 tis. K&.

7.11 Ostatnt dlouhodobé zavazky

Ostatni zavazky k 31. 12. 2018 pfedstavuji kauce ndjemnikd v ¢4stce 1 054 tis. K& (2017: 1 050 tis. K&).
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7.12 Zavazky z obchodnich vzitahii a ostatni zGvazky

Tato poloZka je tvofena nezaplacenymi fakturami za poskytnuté sluzby a p¥ijatymi zilohami na sluzby
poskytnuté najemnikim. Podrobné&jsi informace jsou uvedeny v nasledujicich tabulkéch:

Zavazky z obchodnich vztahti a ostatni zavazky

Zavazky - tuzemsko 1288 3631
Jiné zavazky 0 o
Zalohové platby 21281 22 500
Celkem 22 569 26 131

Polozka zilohové platby predstavuje zélohy uhrazené najemniky v souvislosti s provoznimi niklady, které
budou vyéisleny a vyfakturovany v nasledujicim Giéetnim obdobi.

Struktura zévazki podle splatnosti k 31. prosinei 2018 a 31. prosinci 2017

Struktura podle L =T

splatnosti Zévazky- . o savazky  ZAlohové Zavazky - o o zévazky  ZAlohové
tuzemsko A platby tuzemsko & platby

Pfed datem

splatnosti 1288 o 21281 3565 0 22 500

<30 dni o o o 66 o o

>30 dni 0 0 0 0 0 0

Celkem 1288 o 21281 3 631 o 22 500

7.13 Daitové zavazky
Polozka dafiové zévazky k 31. 12. 2018 pfedstavuje zavazek viidi statu v hodnoté 732 tis. K& (2017: 759 tis.
K@) z titulu dané z pfidané hodnoty za obdobi prosince 2018 a v hodnoté 990 tis. K& (2017: 1 134 tis. K&),
ktery pfedstavuje zévazek z titulu dané z pfjma pravnickych (981 tis. K&) a fyzickjch osob (8,5 tis. K&) za
obdobi 2018 (2017: 1 123 tis. K& a 11 tis. K&).

7.14 Rezervy

Spole¢nost neeviduje takové zévazky k 31. prosinci 2018. K 31. prosinci 2017 vykazala hodnotu 6 tis. K& jako
rezervu na troky z prodleni vii¢i finanénimu Gfadu.

7.15 Casové rozliseni pasiv a dohadné téty pasivni

Casové rozlideni pasiv

Vimnosy pfistich obdobi 8 671 9596
Dohadné téty pasivni 1466 2076
Celkem 10137 11 672

MY

K 31. 12. 2018 a 31. 12. 2017 pfedstavuji vimosy piistich obdobi nijem fakturovany ndjemnikiim dopredu, ktery
se vztahuje k nésledujicimu Giéetnimu obdobi. Tyto &astky ovlivni vimosy Spole¢nosti v idetnim obdobi roku
2019, resp. nasledujicich.

2z ¥

Dohadné Géty pasivni predstavuji pfedeviim sluZby &erpané v tidetnim obdobi a vyfakturované v obdobi
néasledujicim.
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Dohadné aéty pasivni

Poradenstvi

Pravidelné sluZby vztahujici se k provozu nemovitosti 43 709
Média 1248 1258
Ostatni o 14
Celkem 1467 2076

7.16 Nabéhlé uroky z dluhopisii
K31. 12. 2018 Spoletnost eviduje kritkodoby zévazek ztitulu tirokéi zemitovanjch diuhopist ve vysi
1344 tis. K€ (2017: 1344 tis. K¢). Jedna se o nabé&hlé troky za obdobi od 21. do 31. prosince 2018. Tento

zévazek bude splatny 20. 03. 2019. Zivazek je ve vykazech soud4sti polozky ostatni kratkodobé zavazky
vhodnoté 1 392 tis. K& (2017: 1411 tis. K&). Uroky z dluhopisii jsou splatné éty¥ikrat roéné a to v bfeznu,

22

¢ervnu, zaf1 a prosinci kalendafniho roku.

7.17 Podminéné zavazky

Spolecnost neeviduje Zidné podminéné zavazky k 31. prosinci 2018 ani 31. prosinci 2017.

7.18 Finanéni aktiva a zGvazky

Hodnoty finanénich aktiv a zdvazki jsou nasledujici:

2018 2017

Finan¢ni aktiva a zavazky

udetni realna ucetni realna
hodnota hodnota hodnota hodnota

Finanéni aktiva:

Pohledé4vky z obchodnich vztahii 9125 9125 3028 3028
PenéZni prostfedky a penéZz. Ekvivalenty 153 053 153 053 133 323 133 323
Ostatni pohledavky 20937 20937 20 061 20 061
Celkem 183 115 183 115 156 412 156 412
Finanéni zavazky:

Vydané dluhopisy 1100 000 1087191 1100 000 1132780
Ostatni kratkodobé zévazky 1392 1392 1413 1413
Zavazky z obchodnich vztahi a ostatni 22 652 22 652 26 131 26 131
Ostatni dlouhodobé zdvazky 1054 1054 1050 1050
Celkem 1125098 1112 289 1128 594 1161 374

Darjové pohledavky, pohleddvky zobchodnich vztahii a ostatni pohledavky jsou kratkodobé a neobsahuji
vyznamné Gvérové riziko. Z tohoto diivodu odra#i tiéetni hodnota hodnotu redlnou. Toté# plati pro pendsni

v 2

prostfedky a penézni ekvivalenty.

Vydané dluhopisy jsou vykazoviny v amortizované hodnoté. V roce 2018 byla tr¥ni cena dluhopisti stanovena
internim modelem na 98,84 %. Dle hierarchického systému, ktery odraZi vyznamnost vstupli pouZitych pfi
ocetiovéni, odpovidé redlna hodnota vydangch dluhopisé Grovni 2 v souladu se standardem IFRS 13.

Uroky, zdvazky z obchodnich vztaht a ostatni zdvazky jsou obecn& povaZovany za kratkodobé. Z tohoto divodu
odréazi i¢etnf hodnota hodnotu realnou.
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7.19 Vynosy z prondjmu a piefakturovanmyjch provoznich nakladit

Spole¢nost vytva¥{ vimosy z prondjmu a v§nosy z provoznich nakladé fakturovanych najemnikim.

Vynos 2018 2017
Vymosy z pronijmu 100 554 100 239
Provozni naklady pfefakturované

najemnikim 29 996 29 378
Celkem 130 550 129 617

Budouci minimélni vinosy z pronajmu

krat$i neZ 1 rok 103 291 100 585
2az5let 283 380 280 541
delsi nez 5 let 250 953 123 244
Celkem 637 624 504 370

Spole¢nost nema Zidny podmin&ny pronijem.

V priibéhu tiéetniho obdobi bylo vyuZito opce na prodlouZeni najmu s hlavnim odbératelem a k datu sestaveni
zaverky je zfejmé, Ze dojde k prodlouZeni dalsf vyznamné smlouvy o 2 roky. Z tohoto diivodu je vykézan nartist

budoucich nijmd proti minulému obdobi.

7.20 Provozni ndklady

73

Provozni néklady ptedstavuji pfimé provozni naklady souvisejici s provozem budovy Diamond Point.

Provozni naklady 2018 2017
Spotfeba energie -12 834 -12 866
Provoz budovy (ostraha, iklid, sprava) -12 263 -10 472
Opravy -2 556 -3 895
Pojisténi -1133 -1130
Ostatni -68 -853
Dati z nemovitosti -81 -81
Celkem -29 935 -29 297

7.21 Ostatni provozni vijjnosy

Polozka ostatni provozni vinosy zahrnuje vynosy z pojistného plnéni.

7.22 Ostatnt provozni naklady

Ostatni provozni naklady

Odpisy -30775 - 30700
Poradenstvi, zprostfedkovani - 819 -777
Neuplatnitelny narok na DPH -435 -284
Auditorské sluzby -273 -230
Tvorba rezerv, opravnych poloZek, odpis

pohledévek, ostatni 6 0
Mzdové naklady -738 - 709
Ostatni poradenstvi -2 -97
Ostatni -163 -144
Celkem -33 199 -32941
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7.23 Urokové vijnosy

Urokové vimosy predstavuji zhodnoceni pené#nich prostitedki vloZenych na bankovnich ti¢tech.

7.24 Urokové ndklady

Nakladové aroky

Dluhopisy -44 611 -44 611
Ostatni o 0
Celkem -44 611 -44 611

7.25 Kurzové zisky / ztraty

Polozka 2018 2017
Kurzové zisky 380 119
Kurzové ztraty -566 -2 630
Celkem -186 -2 511

7.26 Ostatni finanéni vynosy a ndklady

2 w2

Ostatni finan¢ni vimosy pfedstavuji é4steéné rozpusténi Fondu z pfecenéni z titulu ukondeného zajistovaciho

My 2

Y

Géetnictvi do vysledku hospodaieni b&#ného roku. Zajistovaci iéetnictvi je bliZe popsano v bodg 4.

z vz

Ostatni finan¢ni naklady jsou z viznamné &asti tvofeny bankovnimi poplatky.

7.27 Dait z pF{jmit pravnickyjch osob

Nésledujici tabulka zobrazuje podrobné&ji &lenéni dané z p¥jmé pravnickych osob:

Dan z piijmii pravnickych osob

Dai z pi{jmii — splatna -6 926 -5638
Daii z p¥ijmii — odloZena 1010 949
Celkem -5 916 -4 689

Niésledujici tabulka vysvétluje vztah mezi iéetnim ziskem a datiovym nikladem:

Dan z piijmi 2018 2017
Cisty vysledek hospodaieni pted dani 27801 24 570
Datiové neuznatelné naklady 12 8
Nezdanitelné p¥ijmy -5 2
Rozdil mezi datiovimi a diéetnimi odpisy 5316 4995
Mezisouédet 33 123 29 571
Vyuzitéd datiova ztrata [o) o
Zaklad dané 33 123 29 571
Sazba dané z p¥{jmii pravnickych osob 19% 19%
Daii z p¥fjmi - splatna 6 293 5617
Efektivni sazba dané 19 % 19 %

Efektivni sazba dané je pomér souttu splatné a odloZené dané z nikladdi, které nejsou daiiové odéitatelné,
kvysledku hospodafeni pted dani, ktery je upraven o nedatiové vlivy (pokud je takto upraveny visledek

hospodateni kladny).
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OdloZend dari

OdloZena dar

Rozdil mezi iéetni a datiovou zilistatkovou cenou

dlouhodobého majetku -659 895 -665 210
Zajistovaci tetnictvi -33 367 -37 551
Sazba dané 19 % 19 %
OdloZeny datiovy zavazek 131720 133 525
z toho:

- odloZeny datiovy zdvazek titovanyj oproti

vykazu o vysledku hospodaieni 125 380 126 390
- odloZeny dariovy zdvazek tidtovany oproti

viastnimu kapitélu 6 340 7135

7.28 Informace o segmentech

Informace o geografickjch a obchodnich segmentech Spole¢nosti nejsou vzhledem k pfedmétu &innosti a
geografické orientaci jejiho podnikédni (pron4jem jediné budovy) relevantni.

7.29 Sp¥iznéné osoby

Transakee se spfiznénymi osobami jsou provadény za obvyklych trinich podminek.

Transakce s matefskou spole¢nosti

VYKAZ FINANCN{ POZICE

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahti 4585 0
Dohadné ity aktivni — provozni naklady . 11732 11 207
Dlouhodobé z4vazky — emitované dluhopisy 876 000 876 000
Kritkodobé zivazky — zilohy na provozni naklady 12 817 13 823
Kritkodobé zévazky — troky z emitovanych dluhopisii 1071 1071

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENT

Vinosy spojené s ndjmem 69 803 70 674
Naklady z pojisténi -1133 -1130
Urokovy néklad - tiroky z emitovanych dluhopisé -35 527 -35 527

Transakce s ostatnimi sp¥iznénymi stranami

VYKAZ FINANCN{ POZICE
Dlouhodobé z4vazky — emitované dluhopisy 220 000 220 000
Kratkodobé zévazky — iroky z emitovanych dluhopisii 269 269

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODAREN{
Urokovy néklad — iroky z emitovanych dluhopist -8 922 -8 922
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C. INFORMACE K ROZDELENI ZISKU

O pfipadné vysi dividend za rok 2018 rozhodne jediny akcionaf p¥i schvalovani iéetni zavérky.

D. NASLEDNE UDALOSTI

Mezi datem Gcetni zavérky, tj. 31. prosincem 2018, a dnem podpisu Gdetni zavérky, tj. 29. bfeznem 2019,
nenastaly Zddné udalosti, které by mély vliv na finanéni pozici Spoleénosti a interpretaci vikazi.

V Praze, dne 29. bfezna 2019

/f//;"/.-r:}f 7[/_\—/ i )
//7//V 4 by o AT

7 —
‘Sonia Mihaylova Slavtcheva Bc. Sandra Tomagkova
Pfedsedkyné predstavenstva Clen piedstavenstva
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