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PRAVNI ZAKLAD

V souladu s § 119 zékona €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém trhu, ve znéni pozdéjsich
ptedpistl, spolecnost JTRE Financing 3, s.r.o. pfedklada Pololetni zprdvu za obdobi od 1. 1. 2020
do 30. 6. 2020.
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IDENTIFIKACE SPOLECNOSTI, JEDNATELU A CLENU VYBORU PRO AUDIT

Spolecnost:

JTRE Financing 3, s.r.o.

ICO: 076 35 362

Sidlo: Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika

Zapsana: v obchodnim rejsttiku vedeném M¢stskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 304478

(dale jen ,,Spole€nost*)

Jednatelé: Ing. Peter Remenar
Ing. Pavel Pelikédn

Vybor pro audit: Ing. Tibor Heringes — pfedseda
Ing. Méria Cemova — ¢len
Ing. Maria Cveckova — ¢len
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ZPRAVA JEDNATELU

Jednatelé Spolecnosti predkladaji Pololetni zpravu, jejiz soucdsti je neauditovand mezitimni
ucetni zavérka Spole¢nosti za obdobi od 1. 1. 2020 do 30. 6. 2020 sestavenad podle ucetnich
standardt IAS 34 — Mezitimni ucetni vykaznictvi obsahujici udaje podle § 119 odst. 3 zédkona €.
256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsSich predpist.

Vznik Spolecnosti

Spole¢nost, zaloZena a existujici podle prava Ceské republiky, vznikla zapisem do &eského
obchodniho rejstiiku ke dni 13. 11. 2018 jako spole¢nost s ru¢enim omezenym.

Hlavni aktivity a povaha ¢innosti Spole¢nosti

Spolecnost je jednoucelova spolecnost (special purpose vehicle), ktera byla zalozena vyhradné za
ucelem emise dluhopist, pfi¢emz vytézek z emise dluhopisti pouziva na poskytnuti financovani
spole¢nosti Park Side London Ltd., zaloZené a fidici se pravem Britskych Panenskych ostrovii, se
sidlem Road Town, Tortola, Britské Panenské ostrovy, reg. ¢. 1983456, zapsanou v obchodnim
rejstiiku Britskych panenskych ostrovi (dale jen ,,Park Side London Ltd.“) a Park Side Offices
Ltd., zalozené dle prava Spojené¢ho kralovstvi Velké Britdnie a Severniho Irska, se sidlem
Wellbeck Street 22, W1G 8EF Londyn, reg. ¢islo 11736963, zapsanou v obchodnim rejstiiku
Anglie a Wallesu (dale jen ,,Park Side Offices Ltd.), kter¢ jsou sesterskymi spole¢nostmi (Park
Side London Ltd. a Park Side Offices Ltd. dale spole¢né jen ,,Sesterské spolecnosti®), pro
realizaci vystavby rezidenc¢niho a kancelaiského komplexu budov na pozemku €. 185, Park Street,
London SE1 9DY, zapsaného v katastru nemovitosti Velké Britanie pod ¢islem TGL 101402 (déle
jen ,,Projekt). Dne 17. 7. 2020 doslo ke zméné ve struktuie financovani, v nichz ptvodni
dluzniky nahradily spole¢nosti TRIPTYCH OFFICES LTD, zalozené dle prava Spojeného
kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska, se sidlem Warnford Court, 29 Throgmorton Street,
London, England, registracni ¢islo 12073341 (déale jen ,,TRIPTYCH OFFICES LTD%) a
TRIPTYCH RESIDENTAL LTD, zalozené dle prava Spojeného kralovstvi Velké Britanie a
Severniho Irska, se sidlem Warnford Court, 29 Throgmorton Street, London, England, registra¢ni
Cislo 12057972 (dale jen ,,TRIPTYCH RESIDENTAL LTD®), jez jsou matefskymi
spolecnostmi pivodnich dluznikl (viz. str. 13, bod Nasledné udélosti této zpravy). Spolecnost
neprovozuje zadnou jinou podnikatelskou Cinnost, ani to v budoucnu neplanuje.

Prehled stavajici pozice Spolecnosti, jejiho budouciho vyvoje a ¢innosti Spolec¢nosti

COVID-19 a mimofadnd opatfeni vyhlaSena v souvislosti s pandemii koronaviru

Prvni Ctvrtleti roku 2020 bylo vyznamné ovlivnéno Sifenim virového onemocnéni COVID-19,
které Svétova zdravotnické organizace (WHO) oznacila za globalni pandemii 11. bfezna 2020.

V reakci na zdravotni rizika a rychlé Sifeni viru zavedly vlady jednotlivych zemi ftadu
restriktivnich opatfeni.

Spolec¢nost mé ve svém portfoliu dlouhodobé uvery poskytnuté svym Sesterskym spole¢nostem.
Spole¢nost neocekavd zmény ve splaceni uvér ¢i jinych parametrech Uvérid stanovenych ve
smluvnich podminkach, ani nedoslo k zvySeni uvérového rizika pohledavek, nebot’ vystavba
Projektu Triptych Bankside v Londyné pokracuje podle stanoveného harmonogramu. Mozné
zpiisnéni nafizeni vSak miize zplsobit posun v procese vystavby. V kratkodobém az
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sttednédobém horizontu Spolecnost sice ofekava nizsi zajem o koupi bytd v projektu, pii
dlouhodobém pohledu vSak ptedpokldda komparativni vyhodu projektu oproti konkurenci
z diivodu dokonceni v dobé nizké nabidky podobnych prostorti na trhu ve spojeni s exkluzivni
lokalitou v centru Londyna.

Vedeni Spole¢nosti povazuje nadale okolnosti tykajici se koronaviru za udélosti docasné, které
nenarusuji predpoklad trvani podniku, na jehoz zakladé byla zpracovana tato pololetni zprava a
mezitimni cetni zavérka.

Vedeni Spolecnosti zvazilo potencialni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikéani a dospélo
k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na ptedpoklad neomezené doby trvani podniku. Vzhledem k
tomu Spole¢nost planuje nadale pokracovat ve své Cinnosti.

Kromé¢ shora uvedeného si Spolecnost neni védoma neptiznivych trendii, pozadavka, zavazka
nebo udélosti, které by mohly mit vyznamny vliv na vyhlidky Spole¢nosti v sou¢asném finan¢nim
roce.

Spole¢nost smétovala své aktivity zejména na vydavani dluhopisii a poskytnuti avéri Sesterskym
spole¢nostem pro financovani Projektu.

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

Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise Dluhopisii ¢inila 2 220 000 tis. K¢. Dluhopisy
bylo mozné upisovat od 12. prosince 2018 az 12 mésict od data emise, pricemz dne 12. srpna
2019 byla upsana posledni ¢ast Dluhopist a bylo tak dosazeno piedpokladaného objemu emise.
Pro velky zajem byla emise navySena o 1 110 000 tis. K¢ transi ze dne 7. fijna 2019.

Spolec¢nost mize Dluhopisy za podminek popsanych v emisnich podminkéch piedcasné splatit.
Jde o moznost, o niz Spole¢nost v soucasné chvili neuvazuje.

Spolecnost J & T BANKA, a.s. poskytla syndikovany Gvér spolecn¢ s PoStova banka, a. s.
spolec¢nosti Park Side London Ltd. Splatnost tohoto tivéru je 20. listopadu 2024, a tirokova sazba
¢ini je 12M GBP LIBOR + 7.5 % marze, pficemz uroky jsou ro¢n¢ aktivovany do jistiny a iroceny
spolu s jistinou.

Spole¢nost ma zajem participovat na tomto tvéru poskytnutého Park Side London Ltd., v roce
2018 proto poskytla kratkodobou zalohu na ptistoupeni ke smlouvé. S ti¢innosti od 6. inora 2019
byla tato zaloha zapoctena na cenu za piistoupeni k této forme financovani.

Spole¢nost méla zamér navysit svilj podil na financovani projektti Park Side London Ltd., a proto
dalsi prostfedky ziskavané emisi DIuhopist dale pouzila na ptistoupeni k syndikované smlouvé.

Podobnym zpisobem se Spolecnost podili na financovani Park Side Offices Ltd., kdy postupné
také dochézelo v pribéhu roku 2019 k odkoupeni pozic od financujicich bank. Urokové sazba ¢ini
12M GBP LIBOR + 7,5 % marze, pfi¢emzZ uroky jsou ro¢n¢ aktivovany do jistiny (vzdy k 26.
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cervenci prislusného roku) a Groc¢eny spolu s jistinou. Splatnost uvéru je také 20. listopadu 2024.

Ziskané prosttedky emisi DIuhopist ve vysi 19 200 tis. GBP Spolec¢nost poskytla v pribéhu roku
2019 Sesterskym spole¢nostem prostfednictvim odkoupeni pozice v ramci syndikovaného uvéru,
piicemz ménovy nesoulad jistiny pieklenula pomoci odpovidajictho ménového swapu.

Dne 17. prosince 2019 byl Spole¢nosti poskytnuty kontokorentni Gvér ve vysi 3.761.500 EUR od
spole€nosti J & T BANKA, a.s. poboc¢ka zahrani¢ni banky na zdkladé Smlouvy o kontokoretnim
uvéru na vysi 5.000.000 EUR za ucelem finan¢niho zajisteni vyplyvajiciho z Ramcové smlouvy
o obchodovani na finan¢nim trhu.

Dne 28. kvétna 2020 bylo poskytnuto dalsi financovani spole¢nosti Park Side London Ltd., ve
vysi 1 000 tis. GBP. Pro pieklenuti ménového nesouladu Spolecnost opét vyuzila m&nového
swapu.

Dne 01. ervna 2020 byla uzaviena Smlouva o uvéru mezi spole¢nostmi TRIPTYCH OFFICES
LTD, Park Side Offices Ltd. a spole¢nosti ICG-LONGBOW INVESTMENT NO.5 S.A R.L. na
financovani vystavby kancelatského projektu ve vysi uvéru GPB 36,800,000.

Dne 0I. cervna 2020 byla uzaviena Smlouva o uUv€ru mezi spolecnostmi TRIPTYCH
RESIDENTIAL LTD, Park Side London Ltd. a spole¢nosti ICG-Longbow UK Real Estate
Development Debt L.P. jako seniornim véfitelem na financovani vystavby reziden¢niho projektu
ve vysi uvéru GPB 140,500,000.

Dne 05.06.2020 Spolecnost uzaviela Dodatek ¢. 8 ke Smlouvé o uvéru GBP 81,877,865.51 z 25.
cervence 2018, na zaklad¢ kterého doslo ode dne ucinnosti k postoupeni prav a povinnosti
spolecnosti Park Side London Ltd. na spolecnost TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD. Den
ucinnosti byl 17. ¢ervenec 2020, kdy J & T BANKA, a.s. pisemné oznamila, Ze piijala vSechny
dokumenty a podklady, které byly uvedené jako odkladaci podminky v Pfiloze 2 Smlouvy o
uvéru.

Dne 05.06.2020 Spolec¢nost uzaviela Dodatek 5. ke Smlouvé o uvéru GBP 19,672,960.01
z 25.bfezna 2019 na zaklad€ kterého doslo ode dne ucinnosti k postoupeni prav a povinnosti
spolecnosti Park Side Offices Ltd na spolecnost TRIPTYCH OFFICES LTD. Den ucinnosti byl
17. Cervenec 2020, kdy J & T BANKA, a.s. pisemn¢ oznamila, Ze ptijala v§echny dokumenty a
podklady, které byly uvedené jako odkladaci podminky v Ptiloze 2 Smlouvy o Gvéru.

V obdobi od 1. 1. 2020 do 30. 6. 2020 Spolecnost vykazala zisk ve vysi 51 894 tis. K¢ na zaklad¢
mezitimni ucetni zaverky, kterd tvoii ptilohu €. 1 této zpravy. Spolecnost uz proto k 30. 6. 2020
nevykazuje zaporny vlastni kapital oproti stavu k 31. 12. 2019, v souladu s obchodnimi plany
Spolecnosti.

Jednatelé Spolecnosti v dohledné dobé neocCekavaji vyznamné zmeény v hlavnich aktivitach

Spolecnosti, nez jak jsou popsané shora. V druhé piilce roku 2020 Spolec¢nost hodlé usilovat
o dosazeni kladného hospodaiského vysledku a efektivni hospodaieni.

Hlavni rizika a nejistoty

Podle védomi jednatelti Spole¢nosti jsou hlavni rizika a nejistoty vztahujici se ke Spolecnosti
piedstavovany predevsim nasledujicimi faktory:

A) Hlavni rizika a nejistoty, které vyplyvaji z Cinnosti Spole¢nosti:
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Riziko spojené s podnikanim Spolecnosti

Ptijmy Spolecnosti budou tvofit z velké casti splatky financovani poskytnutého Sesterskym
spolecnostem. Finan¢ni a ekonomicka situace Spole¢nosti, jeji podnikatelska ¢innost a schopnost
plnit dluhy z Dluhopist tak zna¢né zavisi na schopnosti jejich Sesterskych spole¢nosti fadné a
vcas plnit svoje dluhy vii¢i Spole¢nosti.

Riziko vyplyvajici z pouZiti vytéZku emise Dluhopisii na financovani Projektu

Spolecnost pouzije vytézek ziskany z emise Dluhopisii Sesterskym spolec¢nostem na financovani
Projektu. Prostfedky z emise tedy nebudou v plné vysi k dispozici Spole¢nosti na investice ¢i
uhradu jeho vlastnich dluhti, véetné dluhi z Dluhopisti. Neuspéch Projektu miize mit negativni
vliv na finan¢ni a ekonomickou situaci Spolecnosti, jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit
dluhy z Dluhopisi.

Riziko nizké diverzifikace ¢innosti Spolecnosti

Spole¢nost se téméf vyluéné hodla zabyvat investici do Projektu. Zména trznich podminek
determinujicich hodnotu této investice miize negativné ovlivnit finan¢ni a ekonomickou situaci
Spole¢nosti.

Riziko provozni zavislosti na skupiné Spole¢nosti

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

Potencialni stiet zijmt mezi jedinym spole¢nikem Spolec¢nosti a vlastniky Dluhopisi
Spolecnost je 100 % dcetina spolecnost spolec¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED,
zalozenou a existujici podle prava Kyperské republiky, Registra¢ni ¢islo: HE217553, se sidlem
Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, Nikosie 1061, Kyperska
republika (dale jen ,,Spoleénik®). V budoucnosti nelze vyloucit zmény strategie skupiny
Spolecnosti, v disledku kterych dojde ke krokiim (fuze, transakce, akvizice, rozdéleni zisku,
prodej aktiv atd.), které mtizou byt vedené s ohledem na prospéch skupiny Spolecnosti vice nez-
li ve prospéch Spolecnosti.

Riziko zmény vlastnické struktury Spole¢nosti

Klicové osoby, tedy Spolecnik a jednatelé, spoluptisobi pii vytvaieni a uskutecniovani klicovych
strategii. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Spolec¢nosti. Pokud dojde ke zméné
kontroly a k tipravé strategie Spolecnosti, miize mit jiné cile nez ta dosavadni. Zména strategie
muze mit nasledné negativni vliv na finan¢ni a hospodaiskou situaci skupiny Spolecnosti, a tedy
1 Spolecnosti, jeji podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit zavazky z Dluhopist.

Riziko refinancovani

Budouci zisk Sesterskych spolecnosti, a tedy i hospodaiska a finan¢ni situace Spole¢nosti, je
zéavisla na jejich schopnosti v¢as zrealizovat Projekt, tj. dokoncit planovanou vystavbu budovy,
pronajmout budovu ngjemctim, ktefi budou plnit své dluhy z uzavienych najemnich smluv fadné
a vcas, resp. jeji urCenou cast odprodat, piipadné na schopnosti Sesterskych spolecnosti (¢1 uréené
Sesterské spolecnosti) jako pronajimatelli vymahat plnéni zndjemnich ¢i kupnich smluv.
Vzhledem k podminkém, které ptevladaji na kapitalovych trzich, nelze vyloucit, Ze Spole¢nost
nebude schopna refinancovat svoje stavajici a budouci dluhy za ptiznivych podminek.
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Riziko spojené s pravnim, regula¢nim a dafiovym prostiedim

Zmény zakond nebo zmény jejich interpretace v budoucnosti mohou neptiznive ovlivnit provozni
¢innost a finan¢ni vyhlidky Spole¢nosti. Pravni faktory jsou mimo kontrolu Spolecnosti ¢i
jednotlivych subjekti. Dodrzovani platnych pravnich norem podléhé kontrole ptislusnych organa
a jejich poruseni muze vést k ulozeni sankci, véetné sankci finan¢nich ¢i sankci spocivajicich
v preruseni ¢i zakazu Cinnosti.

Riziko zahdjeni insolvenc¢niho Fizeni

I pfes urcita opatieni, kterd maji zabranit neopodstatnénym a nepodlozenym névrhiim na zahajeni
insolvencniho fizeni, nelze vyloucit, ze takové navrhy budou podany. I pfesto, Ze omezeni tykajici
se nakladani s majetkovou podstatou se netyka, mimo jiné, ikont nutnych k provozovani podniku
v ramci obvyklého hospodateni nebo k odvraceni hrozici Skody, nelze vyloucit, Ze pokud bude
neopodstatnény navrh na zahdjeni insolvencniho fizeni vii¢i Spole¢nosti podan, bude Spole¢nost
po neurcitou dobu omezena v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na
finan¢ni situaci Spole¢nosti.

Riziko oslabené kontrolni funkce

Ke dni vyhotoveni této zpravy Spole¢nost nema zfizeny vybor pro audit, dozorc¢i radu ¢i obdobny
kontrolni organ, kromé& vyboru pro audit. Absenci pfislusnych kontrolnich organti mize byt
oslabena kontrolni funkce v rdmci vnitiniho systému kontroly a fizeni spole¢nosti.

Rizika spojena s nepredvidatelnym vykladem ¢eskych dafniovych predpisi

Neustale proménlivy vyklad datiovych ptedpisii ze strany finan¢nich Gfadd, nesoulad vyvoje
Ceského a komunitarniho danového prava, prodlouzené lhiity pro splaceni dluznych zavazki,
jakoz i moznost ulozeni vysokych pokut a jinych sankci, pfedstavuji pro Spole¢nost urcité danové
riziko.

Riziko sekundarni zavislosti na rizicich skupiny Spole¢nosti

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

Riziko souvisejici s vystavbou budovy v ramci Projektu

Mezi zahdjenim piipravy vystavby Projektu, jejim dokoncenim a pfedanim pfislusné Sesterské
spolecnosti, a nasledn€¢ 1 novym najemcum jednotlivych prostor, pfipadné kupujicim, uplyne
pomérné dlouha doba (dle ptedpokladi cca 39 mésicii od zahéjeni pfipravnych praci pro vystavbu
budovy v ramci realizace Projektu), kdy miize dojit k neocekavanym udéalostem, které mohou mit
za nasledek zvySeni nakladii, nedodrzeni terminti, poSkozeni provadéného dila ¢i neziskani
patficnych povoleni atd. Vystavbu miize také ovlivnit nedostatecna koordinace a souc¢innost s
generdlnim dodavatelem (pfipadné subdodavateli), coz muize vést k chybam, prodleni nebo
prodrazeni stavebnich dodavek. Konec¢ny vysledek vystavby budovy zavisi t€Z na vysi naklada,
jako je naptiklad cena technickych sluzeb (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické
sluzby) nebo finan¢ni naklady.

Riziko souvisejici s umisténim Projektu

Hodnota nemovitosti zavisi do zna¢né miry na zvolené lokalité ve vztahu k typu nemovitosti.
Pokud nebyla odhadnuta spravné vhodnost lokality vzhledem k investiénimu zdméru, mize byt
pro ni obtizné dokoncenou nemovitost uspésné pronajmout ¢i vyhodné prodat. V ptipadé¢ nizkého
z4jmu potencionalnich ndjemct ¢i investorti tak mohou byt Sesterské spolec¢nosti nuceny ke
snizeni pozadovaného ndjemného ¢i prodejni ceny nemovitosti. To miZe negativné ovlivnit
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hospodaiskou situaci Sesterskych spolecnosti, a tim padem i schopnosti Spolecnosti dostat svym
zévazkim z Dluhopist.

Riziko souvisejici s pronajmem a prodejem

Vynosy Projektu budou plynout z pronajmu a prodeje nemovitosti tvoticich Projekt. Pokud by se
Sesterskym spole¢nostem nepodatfilo dokonceny Projekt pronajmout najemciim vcas a/nebo
alesponi za predpokladanych podminek, mohla by tato skute¢nost negativné ovlivnit uskute¢néni
nasledujici faze Projektu a tim 1 hospodafskou a finan¢ni situaci Sesterské spole¢nosti.

Riziko pred¢asného ukonceni najemni smlouvy ze strany budoucich najemci

V pfipadé€, Ze by u vyznamnych najemct nebyly splnény podminky ndjemnich smluv a doslo k
pouziti téchto ustanoveni vedoucich k jejich pred¢asnému ukonceni, mohlo by to mit podstatny
dopad na hospodaiské vysledky Sesterskych spolecnosti.

Zavislost na mire zadluZovani cilové skupiny najemcu

Celkové zvysovani zadluzeni najemcti mize v koneéné podobé vést k neplaceni sjednané¢ho
najemného, coz by mohlo negativné zasahnout cash flow Sesterskych spolecnosti a zdroven zvysit
naklady na soudni procesy a vymahani pohledavek. Také je nutné zdlraznit, Ze rizika na strané
najemcul souvisejici s jejich podnikanim a financovéni jejich ¢innosti se poté budou bezprostredné
dotykat Sesterskych spole¢nosti.

Riziko zmény preference najemct

Budouci pfipadné zmény preferenci ndjemct, zejména ve vztahu k dané lokalité, jeji obsluznosti
a vybavenosti ¢i standardim pronajatych prostor, resp. objektl, v nichz jsou prostory
pronajimany, mohou vést ke ztrat¢ najemctl, coz se miize nepiiznivé projevit v hospodaieni
Sesterskych spolecnosti.

Riziko souvisejici s nedokoncenosti projekti

Projekt, kterym se Sesterské spolecnosti zabyvaji, je ke dni vyhotoveni této zpravy teprve ve fazi
developmentu a vystavby, tedy ve fazich, které jsou ovliviiovany fadou internich a externich
faktorti. SpoleCnost tedy nemtize zarucit, Ze Projekt bude dokoncen ptesné¢ dle planovaného
harmonogramu ¢i s planovanou mirou ziskovosti.

Rizika spojena s pojisténim majetku Sesterskych spole¢nosti

Nelze zarucit, Ze néklady spojené s piipadnymi zivelnymi ¢i jinymi neptedvidatelnymi udalostmi
(jako naptiklad pozar, povoden, zaplava, vichfice, krupobiti apod.) budou plné¢ kryta timto
pojisténim a v pfipadé pojistné udalosti nebudou mit negativni dopad na jejich majetek,
hospodaiskou a finan¢ni situaci.

Riziko konkurence

V Londyné je v provozu néckolik dalSich obdobnych rezorti, které mohou v budoucnosti
predstavovat pro Sesterské spole¢nosti zasadni konkurenci, a to at’ jiz z divodu cenové preference
klienti nebo v disledku zvyseni kvality sluzeb, které tyto rezorty poskytuji. V budoucnosti mize
dojit k tomu, ze Sesterské spolecnosti nebudou schopny reagovat odpovidajicim zptisobem na
konkurencni prostfedi, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodaiské situace Sesterskych
spolecnosti a v kone¢ném dusledku k negativnimu ovlivnéni majetku a vynosti Sesterskych
spolecnosti.
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Riziko iracionalniho vyvoje trhu
Hodnota aktiv Sesterskych spolecnosti miiZze byt ovlivnéna i ndladami, vyjadienimi a spekulacemi
na trhu nemovitosti, coz mlize ovlivnit hospodatskou a finanéni situaci Sesterskych spolecnosti.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

Jakékoli prhtahy v prodejnim procesu, ptipadné snizeni prodejni ceny nemovitosti v disledku
napf. Spatného nacasovani prodeje ¢i nevydatené vystavby, mohou mit nepfiznivy dopad na
finan¢ni vysledky Sesterskych spolecnosti a nepfimo 1 Spole€nosti. Riziku likvidity mize byt
nepiimo Spole¢nost déle vystavena, pokud se nepodafi v€as nebo v dostatecné mire Sesterské
spolecnosti vlastnici dany pozemek a prostory obsadit/prodat prostory uréené k pronajmu/ prodeji
nebo ndjemci nebudou hradit najemné fadné a vcas, coz by mohlo ohrozit schopnost Sesterskych
spolecnosti hradit své dluhy vii¢i Spolecnosti, a tudiz 1 schopnost Spole¢nosti hradit své vlastni
splatné dluhy viici vlastnikim Dluhopist.

Riziko neprFiznivého stavu realitniho trhu

Sesterské spole¢nosti (a tedy nepiimo i Spole¢nost) jsou vystaveny specifickym rizikiim realitniho
trhu, jakymi jsou zejména cykli¢nost, vykyvy v makroekonomickém prostfedi, dynamika
poptavky najemct v jednotlivych segmentech realitniho trhu, pohyby cen najjemného a aktivita
konkuren¢nich pronajimatel. Béhem obdobi zpomaleni nebo recese mize dojit ke snizeni
poptavky v oblasti realitniho trhu, ktery mtize zptsobit pokles poptavky samotné.

Riziko spojené s Zivotnim prostiedim

Trend neustdle ptisn¢jSich zdkonl a nafizeni tykajicich se vlivu na Zivotni prostiedi je ve
vyznamné mife posilnén rostoucimi pozadavky najemnikt ¢i kupujicich na ekologicky pfijatelné
feseni s nizkymi provoznimi naklady. Negativni dopady rizik spojenych s fizenim nemovitosti a
zivotnim prostiedim mohou mit nepiiznivy vliv na provozni ¢innost, finan¢ni vykonnost, finan¢ni
vyhlidky Sesterskych spole¢nosti, a tudiz nepfimo 1 na Spole¢nost.

Kreditni riziko

Sesterské spolecnosti jsou vystaveny kreditnimu riziku zejména z finan¢nich aktivit véetné vkladt
u bank a finan¢nich instituci. V budoucnosti budou déle vystaveny kreditnimu riziku z pronajmu
nemovitosti tvoficich Projekt (primarn€¢ obchodni pohledavky), piipadné prodeje téchto
nemovitosti. Spolecnost registrovala, ze Sesterské spolecnosti ptijaly od tfeti strany financovani
na vystavbu reziden¢niho Projektu. Spolecnost tyto skutecnosti pti posuzovani kreditniho rizika
vzala v Givahu.

Riziko likvidity

Ve fazi developmentu a vystavby realitniho projektu je riziko likvidity minimalizovano s ohledem
na skutecnost, ze projekt(y) jsou typicky financovany ze schvalenych ramct bankovnich avéra ¢i
jinych nebankovnich zdrojii financovani, pficemz k jejich postupnému splaceni (vcetné
souvisejicich troki) obvykle dochdzi az po dokonceni vystavby, tzn. poté, co projekty zacnou
generovat vynosy z ndjmd, piip. prodeje nemovitosti. Sesterské spole¢nosti mohou byt vystaveny
podminénému riziku likvidity, které vyplyva z uvérovych smluv, podle kterych pii poruseni
stanovenych smluvnich ujedndni muize véftitel vyzadovat zesplatnéni Gvérd, coz mize vést k
dodatec¢né potiebe financnich prosttedkil diive nez dle ptivodni smluvni splatnosti. Podobné miize
byt Spolecnost vystavena riziku likvidity v situaci, kdy na zédklad¢ rozhodnuti schiize vlastnik
bude povinna piedcasné splatit Dluhopisy.
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Ménové riziko

Sesterské spole¢nosti po obsazeni budovy najemci, resp. po prodeji ptislusnych prostor, budou
celit trznimu riziku zejména ze skutecnosti, ze najemné (kupni ceny) a splatky Uvérd jim
poskytnutych budou inkasovany v britskych librach (GBP) zatimco Dluhopisy budou splaceny
v Ceskych korunach (K¢). Spolecnost je tedy vystavena riziku, Ze v piipad€ oslabeni britské libry
(GBP), popt. posileni ¢eské mény nemusi piivodné kalkulovany objem GBP pottebnych pro
splaceni pfislusné ¢astky odpovidat, coZ miiZze mit negativni vliv na jeji schopnost splatit fadn¢ a
vcas Dluhopisy.

Cenové riziko

Sesterské spolecnosti jsou vystaveny riziku zmény hodnoty nemovitosti véetné rizika jejich
pronajmu, ptipadné prodeje. Pokud by bylo nutné sniZzovat ndjemné nebo pokud by doslo ke
snizeni cenové hladiny ndjmi, mohla by mit tato skute¢nost negativni vliv na hospodarské
vysledky Sesterskych spole¢nosti. Cenovému riziku jsou Sesterské spole¢nosti vystaveny také ve
fazi vystavby a realizace Projektu, kdy miZe dojit ke zmé&ndm cen stavebnich dodavek a
dodévanych sluzeb, které ovliviiuji vysSi investi¢nich nakladii Projektu a jeho planovanou
profitabilitu.

Riziko urokové sazby

Jelikoz uvéry poskytnuté Sesterskym spoleCnostem budou zalozeny pievazné na pohyblivé
urokové sazb€ (vazané na plovouci urokové sazby, napi. LIBOR), bude Spolecnost vystavena
riziku snizené Grokové sazby, a tim snizeného vynosu z aveéru.

Riziko spojené s pripadnym konkurznim (insolven¢nim) Fizenim Sesterskych spole¢nosti
Nebudou-li Sesterské spolecnosti schopny platit své splatné dluhy, mohou se stat predmétem
konkursniho (insolvenéniho) fizeni. Neni mozné pfitom s ohledem na pravni Upravu
mezinarodniho insolvencniho prava s jistotou stanovit, podle kterého pravniho fadu nebo pravnich
fadt bude zahdjeno insolvencni nebo obdobné fizeni, natoz pak jeho vysledek.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a dafiovym prostiedim

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

Rizika spojena s vykonnosti britské, ¢eské a slovenské ekonomiky

Jakakoli zména hospodaiské, regulatorni, spravni nebo jiné politiky britské, ceské nebo slovenské
vlady, jakoz i politicky nebo hospodaisky vyvoj ve Velké Britanii, Ceské a Slovenské republice,
nad kterym skupina Spolecnosti nema kontrolu, by mohl mit vyznamny dopad na stav ekonomik
obou uvedenych zemi a tim i na podnikani, hospodaiskou a finan¢ni situaci Sesterskych
spolecnosti (pfipadné celé skupiny) nebo na jeji schopnost dosahnout svych obchodnich cilti.

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

V roce 2016 bylo pfijato rozhodnuti Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska o
vystoupeni z Evropské unie. Toto rozhodnuti pfineslo na globélni trhy znacnou miru nejistoty,
jelikoz jde o bezprecedentni akt a disledky jsou tak obtizné predikovatelné. Vzhledem na velikost
a globalni vyznam této ekonomiky mliZze negativni prub¢h vyjednévani zpisobit dalsi nejistotu na
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trzich, v€etné trhu realitniho, na kterém budou po realizaci Projetku ¢iny Sesterské spolecnosti. .
Ptfes odmitnuti Dohody o vystoupeni Spojeného kralovstvi Velké Britdnie a Severniho Irska
z Evropské unie dolni komorou parlamentu této zemé v lednu 2019, v fijnu 2019 se podafilo
britskému premiérovi dojednat ,,novou‘ Dohodu o vystoupeni. Spojené kralovstvi Velké Britanie
a Severniho Irska opustilo 31. 1. 2020 Evropskou unii a do konce roku 2020 se bude nachdzet
v pfechodném obdobi.

Riziko tniku informaci

V piipadé uniku citlivych informaci ze strany téchto osob o Spolecnosti, Sesterskych
spolecnostech (nebo celé skupiné Spolecnosti) €i jejich ¢innostech mize dojit k ohrozeni jejich
fungovani nebo ztraty dosavadniho postaveni na trhu, coz by mohlo ve svém disledku pfinést
zhorSeni finan¢nich vysledkti Spole¢nosti a/nebo Sesterskych spolecnosti.

Riziko ukon¢eni vyznamnych smluvnich vztahi

I ptes to, Ze si celd skupina Spolecnosti zaklada na ptéatelskych a korektnich vztazich s obchodnimi
partnery, nemuze Spole¢nost zarucit, ze vlivem nepiedvidatelnych udalosti nedojde k
pfedcasnému ukonceni zdsadnich smluvnich vztahli ¢i zméné¢ jejich parametrii, coZ by mohlo mit
negativni dopad na prib¢h a véasné dokonceni Projektu a jeho konecnou profitabilitu.

Riziko schopnosti ziskat odpovidajici financovani

Sesterské spolecnosti nemusi ziskat na trhu financovani za o¢ekavanych podminek. Nemoznost
ziskat takové financovani mtize vést k nutnosti financovat vystavbu za mén¢ vyhodnych podminek
(zejména ve vztahu k vysi Grokové sazby), ptipadné k nedostatecnosti financovani vystavby. V
disledku toho mtze byt snizena ziskovost Projektu, a tim padem i neptiznivé ovlivnéna schopnost
Sesterskych spolecnosti splacet aveéry Spole¢nosti.

B) Hlavni rizika anejistoty vyplyvajici z finan¢nich aktiv a finan¢nich zéavazk
(nejdilezitéjSimi riziky jsou pro Spolecnost ivérové riziko a riziko likvidity):

Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (odbératel, dluznik) nesplni své smluvni zavazky
a Spolecnosti tak vznikne financni ztrata. V pribchu mezitimniho obdobi se uvérové riziko
zvysilo poskytnutim vérd. Spolecnost prostiedky ziskané emisi dluhopisii pouziva na
financovani projektovych Sesterskych spolecnosti, a to prostiednictvim odkoupeni pozice a
pristoupeni k dluhu vici financujicimu syndikatu bank. V roce 2018 byla na ¢ast financovani
poskytnuta zaloha, jez byla zapoctena na cenu za pristoupeni k dluhu s G¢innosti od 6. tinora 2019.

Sesterskym spole¢nostem nebyl ptidélen Gverovy rating. Spolecnost ma vlastni systém pro
posuzovani kreditniho rizika a na zéklad¢ pravidelnych informaci vyhodnocuje schopnost
dluznika splacet. Spolecnost pfifazuje aktivim stupenl rizikovosti zalozeny na datech, ktera
vychézeji z ptredpokladu mozného rizika ztraty (vyplyvajiciho napft. z ucetnich vykazl dluznika,
manazerskych vypoctl atp.) ¢i mozného rizika pozdni thrady, na které se pouzije kvalifikované
posouzeni kreditniho rizika.

Riziko likvidity
Riziko likvidity je riziko, ze se Spole¢nost dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych se

svymi finan¢nimi zévazky, které se vypotadavaji prostfednictvim penéz nebo jinych financ¢nich
aktiv.
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Spolec¢nost dba standardné na to, aby méla dostatek hotovosti a aktiv s kratkodobou splatnosti k
okamzitému pouziti na kryti ocekédvanych provoznich ndkladi na 90 dni, a to vetné splaceni
finan¢nich zavazk, nikoliv vSak na kryti nakladii z potencialnich dopadt extrémnich situaci, které
nelze piimétené predvidat.

Ménové riziko

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

Pokud jsou uvazeny vSechny penézni polozky, jez nejsou predmétem ménového swapu (tj. troky
plynouci z poskytnutych Gvéri), evidované k 30. ¢ervnu 2020 v cizi méné a soucasné by doslo ke
zméné meénového kurzu CZK/GBP o 1 CZK/GPB (zhodnoceni / znehodnoceni CZK viici GBP),
vysledek hospodateni by byl o 7 293 tis. K¢ nizsi (pf1 zhodnoceni CZK vii¢i GBP by Spole¢nost
uznala kurzovou ztratu) nebo vys$i (pfi znehodnoceni CZK vic¢i GBP by Spolecnost uznala
kurzovy zisk).

Urokové riziko
Poskytnuté uv€ry jsou tro€eny pohyblivou tirokovou sazbou navazanou na 12M LIBOR, vydané
dluhopisy byly vydany jako diskontované dluhopisy s pevnou urokovou sazbou. Nominalni

v bod¢ 8 — Vydané dluhopisy, mezitimni ucetni zavérky.

Provozni riziko

Provozni riziko je riziko ztrat ze zpronevér, neopravnéné cinnosti, chyb, opomenuti,
neefektivnosti nebo ze selhani systému. Riziko tohoto typu vzniké pfi vSech ¢innostech a hrozi
vSem podnikatelskym subjektim. Provozni riziko zahrnuje i pravni riziko.

Primérni odpovédnost za uplatiiovani kontrolnich mechanismii pro zvladani provoznich rizik nese
vedeni Spolecnosti. Obecné pouzivané standardy pokryvaji nasledujici oblasti:

e pozadavky na sesouhlasovani a monitorovani transakci,

¢ identifikace provoznich rizik v ramci kontrolniho systému,

e ziskanim ptfehledu o provoznich rizicich si SpoleCnost vytvari predpoklady
ke stanoveni a nasmérovani postupli a opatieni, kterd povedou k omezeni
provoznich rizik a k pfijeti rozhodnuti o:

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

Spolecnost dodrzuje veskeré pozadavky na spradvu a fizeni spoleCnosti, které stanovi obecné
zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména zdkon ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich, ve znéni pozd¢jsich predpist.
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Pobocky Spolecnosti
Spole¢nost nema zadné pobocky.
Vysledky Spole¢nosti

Vysledky Spole¢nosti za toto obdobi jsou obsazeny v mezitimni ucetni zaverce, ktera tvoii ptilohu
¢. 1 této zpravy a je soucasti této zpravy.

Aktivity ve vyzkumu a vyvoji
V pribéhu roku 2020 Spole¢nost nekonala Zadné aktivity v oblasti vyzkumu ¢i vyvoje.
Porovnani s odpovidajicim obdobim predchoziho roku

V obdobi od 1. 1. 2020 do 30. 6. 2020 Spolecnost vykazala zisk ve vysi 51.894.439,25 tis. K¢.
K 30. 6. 2020 jiz Spolecnost nevykazuje zaporny vlastni kapital oproti stavu k 31. 12. 2019,
v souladu s obchodnimi plany Spolecnosti.

V obdobi od 1. 1. 2019 do 30. 6. 2019 Spolecnost vykazala ztratu ve vysi 31.944.063,72 K¢ na
zékladé mezitimni ucetni zaveérky sestavené za toto obdobi. Ztrata Spolecnosti byla zpiisobena
kurzovnimi rozdily, které vznikly hlavné z divodu ménového nesouladu mezi vydanymi
dluhopisy v K¢ a poskytnutym financovanim v GBP.

Vysledek hospodatreni Spolecnosti po zdanéni za ucetni obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 ¢inil
ztratu ve vysi 26.024.522,21 K¢. Ztrata Spole¢nosti byla zplisobena hlavné piecenénim
uzavienych ménovych swapt na redlnou hodnotu.

Zikladni kapital Spolecnosti

Zakladni kapital Spole¢nosti ¢ini 10.000,- K¢, ktery je pfedstavovan vkladem Spole¢nika, ktery
vlastni obchodni podil ve Spole¢nosti ve vysi 100 %.

Nasledné udalosti

Dne 17. ¢ervence 2020 nabylo uc¢innosti pfistoupeni k dluhu, jimz pivodni dluznici (Sesterské
spolecnosti) své zavazky viici Spolecnosti pievedli na nové dluzniky, spolecnosti TRIPTYCH
OFFICES LTD a TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD. Zarovei se tyto uvéry staly juniornimi.

V ramci zmén ve struktufe holdingu JTRE, ke kterym doslo dne 10. 3. 2020, se tito novi dluznici
stali sesterskymi spole¢nostmi Spolecnosti a zdroveil matefskymi spole¢nostmi plvodnich
dluznikt (Sesterskych spole¢nosti).

Spolecnost registrovala, ze s ucinnosti od 17. ¢ervence 2020 spolecnost Park Side London Ltd
piijala od tieti strany seniorni financovani ve vysi 140 500 tis. GBP na vystavbu reziden¢niho
projektu. Rovnéz spole¢nost Park Side Offices Ltd pfijala dalsi financovani ve vysi 36 800 tis.
GBP od tfeti strany. Zavazky, které ma dluznik Park Side London Ltd a Park Side Offices Ltd
Vici této treti strang, jsou seniorni ve vztahu k jakémukoli financovani ve skupiné.

Podle smluvnich podminek, za nichZ byly sjednany derivatové operace, Spolecnost vykazovala
z dlvodu pohybu realnych hodnot uzavienych swaptl, piebytek prosttedki na véazaném
(kolateralnim) uctu. Dne 14. srpna 2020 byly prostfedky z tohoto uctu prevedeny a pouzity na
splaceni kontokorentniho Givéru.
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Transakce se spriznénymi subjekty

V obdobi od 1. 1. 2020 do 30. 6. 2020 byly provedeny transakce se spfiznénymi stranami, které
jsou blize specifikovany v ¢lanku 15. Spiiznéné osoby, pfilohy k mezitimni 0cetni zdvérce.
V3echny transakce se spiiznénymi stranami jsou zaloZeny na podminkach shodnych s transakcemi
s nespiiznénymi stranami. Zistatky zaptjéek jsou zajistény formou garance od matefské
spole¢nosti, jejich vyporadani se oekava formou penézni platby.

Timto prohlaSujeme, Ze tato zprava a neauditovana mezitimni ucetni zavérka podava vérny
a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodafeni Spole¢nosti za
obdobi od 1. 1. 2020 do 30. 6. 2020 a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace,
podnikatelské ¢innosti a vysledki hospodafeni Spolecnosti.

Dne );‘T{,‘[ch Dne.47.29. Loto. .
Inﬁf’et r Remenar \ Ing. Pavel Pelikan
Jednate jednatel

.
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Vykaz vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku

za pololeti koncici 30. ¢ervna 2020
v tisicich K¢

Vynosové uroky

Nakladové troky

Ztrata ze znehodnoceni poskytnutych uvért
Vynosy z derivatovych operaci

Kurzové rozdily

Nakoupené sluzby

Ostatni finanéni naklady

Zisk (ztrata) pired zdanénim

Dan z pfijma
Zisk (Ztrata) za obdobi

Uplny hospodaisky vysledek za obdobi

Bod
prilohy

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

Obdobi Obdobi
od 1. 1. 2020 od 1.1.2019
do 30. 6. 2020 do 30. 6. 2019
100 769 17 835
(78 900) (17 479)
(185) (1965)
95187 348
(50 215) (29 398)
(615) (557)
(1931) (472)
64110 (31 688)
(12 216) (256)
51 894 (31 944)
51 894 (31 944)

Ptiloha v ucetni zaverce na stranach 6 az 31 tvoii nedilnou soucast této mezitimni ucetni zavérky.
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Vykaz o finan¢ni pozici
k 30. ¢ervnu 2020

v tisicich K¢

Bod piilohy K 30. 6. 2020 K 31.12.2019
Aktiva
Poskytnuté uvéry 5 2550499 2 469 888
Pohledavky z derivatovych operaci 10 9162 -
Odlozena danova pohledavka 11 - 4904
Dlouhodoba aktiva celkem 2 559 661 2474792
Pohledavky z obchodnich vztaht a jina aktiva 6 674 2 662
Penize 4 121 092 148 494
Kriatkodoba aktiva celkem 121 766 151 156
Aktiva celkem 2 681 427 2 625948
Vlastni kapital
Zakladni kapital 7 10 10
Kumulovany vysledek hospodateni 7 25295 (26 599)
Vlastni kapital celkem 25 305 (26 589)
Zavazky
Vydané dluhopisy 8 2514413 2437001
Zavazky z derivatovych operaci 10 31741 117 877
Odlozeny danovy zavazek 11 644 -
Dlouhodobé zavazky celkem 2 546 798 2 554 878
Kratkodobé piijaté financovani 4 100 582 95 580
Zavazky z obchodnich vztahii a ostatni zavazky 9 2074 2079
Zavazek ze splatné dan¢ z piijma 11 6 668 -
Kratkodobé zavazky celkem 109 324 97 659
Zavazky celkem 2 656 122 2 652 537
Vlastni kapital a zavazky celkem 2 681 427 2 625 948

Ptiloha v u€etni zavérce na stranach 6 az 31 tvoii nedilnou soucast této mezitimni ucetni zaveérky.
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Vykaz zmén vlastniho kapitalu

za pololeti koncici 30. ¢ervna 2020
v tisicich K¢

Stav k 31. prosinci 2018
Ztrata za obdobi

Stav k 30. ¢ervnu 2019

Stav k 31. prosinci 2019
Zisk za obdobi

Stav k 30. ¢ervnu 2020

Priloha v G¢etni zavérce na stranach 6 az 31 tvofi nedilnou soucast této mezitimni ucetni zavérky.

Zakladni Kumulovana Vlastni kapital
kapital ztrata celkem
10 (575) (565)

- (31944) (31 944)

10 (32519 (32509)
Zikladni Kumulovany zisk Vlastni kapital
kapital (ztrata) celkem
10 (26 599) (26 589)

- 51 894 51 894

10 25295 25305
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Vykaz o penéZnich tocich

za pololeti kon¢ici 30. ¢ervna 2020

v tisicich K¢
Obdobi Obdobi
Bod piilohy od 1. 1. 2020 od1.1.2019
do 30. 6. 2020 do 30. 6.2019
PROVOZNI CINNOST
Zisk (Ztrata) za obdobi pied zdanénim 64 110 (31 688)
Neprimé penezni toky
Nerealizované kurzové ztraty 13 55044 28 127
Piecenéni derivatl na redlnou hodnotu 10 (95 187) (348)
Ztrata ze znehodnoceni poskytnutych uvért 5,14 185 1 965
Cisté arokové vynosy 13 (21 869) (356)
%ména stavu pohledavek z obchodnich vztahi a 5 1987 (927)
jinych aktiv
Zména stavu zavazku z obchodnich vztahd a jinych 9 (1 628) (11 496)
zavazki
Primé penézni toky
Ptijaté uroky (z bézného ctu) 4,13 56 -
Poskytnuté financovani 5 (30 100) (864 721)
PenéZni tok pouZity v provozni ¢innosti (27 402) (879 444)
FINANCNI CINNOST
Piijmy z emise dluhopisii 8 - 997 785
Transak¢ni naklady spojené s emisi - (24 464)
PenéZni tok generovany z financovani - 973 321
Cisté (snizeni) zvySeni penéz 4 (27 402) 93 877
Stav penéz na pocatku ucetniho obdobi 148 494 28317
Stav penéz na konci ucetniho obdobi 121 092 122 194

Priloha v G¢etni zavérce na stranach 6 az 31 tvofi nedilnou soucast této mezitimni ucetni zavérky.
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Priloha v ucetni zavérce
1. VSeobecné informace

Mezitimni ucetni zavérka je sestavena za spole¢nost JTRE Financing 3, s.r.0. (,,Spole¢nost”), ktera vznikla
13. listopadu 2018 zapsanim do obchodniho rejstiiku pod spisovou zna¢kou C 304478 vedené u Méstského
soudu v Praze, ICO spolecnosti je 076 35 362. Hlavni &innosti Spoleénosti je vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona.

Spole¢nost byla zalozena vyhradné za ucelem emise dluhopist, pficemz vytézek z emise dluhopisti pouziva
na poskytnuti financovani spolecnosti Park Side London Ltd a Park Side Offices Ltd. Dne 17. Cervence 2020
doslo ke zméné ve struktufe financovani, v nichz pivodni dluzniky nahradily spole¢nosti TRIPTYCH
OFFICES LTD a TRYPTYCH RESIDENTAL LTD, jeZ jsou matetskymi spole¢nostmi ptivodnich dluzniki
(viz bod 17 — Nasledné udalosti).

Utetni obdobi Spolegnosti je shodné s kalendainim rokem. Mezitimni G&etni zavérka byla sestavena
za obdobi od 1. ledna 2020 do 30. ¢ervna 2020 (dale jen ,,2020%).

Sidlo Spolecnosti:
Pobiezni 297/14,
Karlin, 186 00 Praha 8,
Ceska republika

Slozeni statutarniho organu k 30. cervnu 2020 a zdrover od zalozeni Spolecnosti:

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

Jedinym spolecnikem Spolecnosti a ovladajici osobou je k 30. cervau 2020 a zarover od zalozeni Spolecnosti:

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

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED (dale ,,JTRE®), je spolecnost se sidlem 1061 Nikosie,
Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, Kyperska republika, Registracni ¢islo:
HE 217553.

Organizacni struktura:

Spolecnost je soucasti konsolida¢niho celku JTRE. Informace tykajici se zaloZzeni matetské spolecnosti
JTRE a jeji vlastnické struktury jsou zvetejiovany v konsolidovanych Uc¢etnich zavérkach spole¢nosti
JTRE.

Dne 10. bfezna 2020 doslo ke zménam v uspotadani holdingu, kdy obé spolecnosti, Park Side London Ltd.
a Park Side Offices Ltd., byly pfevedeny pod spole¢nosti TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD a TRIPTYCH
OFFICES LTD, kter¢ se staly zaroven sesterskymi spole¢nostmi Spolec¢nosti.
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2.

(@

(b)

Vychodiska pro sestaveni ticetni zavérky

Prohlaseni o shodé s ucetnimi pravidly

Mezitimni G¢etni zavérka byla sestavena v souladu sIAS 34 Mezitimni ucetni vykaznictvi a v jeho
navaznosti v souladu s Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS), Mezinarodnimi ucetnimi
standardy (IAS) ajejich interpretacemi (SIC a IFRIC) (spolecn¢ pouze IFRS) vydanymi Radou pro
Mezinarodni ucetni standardy (IASB) a ptijatymi Evropskou unii (EU).

Mezitimni Géetni zavérka nepodléha auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem pfezkoumana.

Mezitimni Gcetni zavérka byla sestavena v konzistenci ucetnich pravidel aplikovanych v posledni ro¢ni
ucetni zavérce. V pribchu ucetniho obdobi nedoslo k zadné podstatné zméné v aplikovanych ucetnich
pravidlech.

Mezitimni ucetni zavérka vychazi z predpokladu pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni
ucetni zaverky narusen, a je sestavena na bazi historického ocenéni s vyjimkou ocenéni finan¢nich néstrojt,
u nichZ je uvazeno vhodné v souladu s pozadavky i ocenéni realnou hodnotou.

Mezitimni u€etni zavérka musi byt analyzovana spole¢né a v navaznosti na posledni ro¢ni ucetni zavérku
sestavenou k 31. prosinci 2019, kterd je vetfejné publikovana.

Zmény v ucetnich pravidlech
Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS pfijata Spole¢nosti

Spolecnost uvazila pti sestavovani této ucetni zaverky nasledujici novelizace IFRS, jejichz u€innost je od 1.
1. 2020 a které nemély vliv na vysledky a informace prezentované v této ucetni zavérce ve srovnani
s predchézejici €etni zaverkou za rok 2019:

=V bfeznu 2018 byl vydan novy Koncepcni ramec ticetniho vykaznictvi zalozeného na IFRS. Uéinnost
pro ucetni jednotky nastava k 1. 1. 2020 a divody novelizace spocivaji v doplnéni Gpravy dosud
neupravenych oblasti (Uprava prezentace a zvefejiiovani informaci, vymezeni vykazujici jednotky,
oceniovani a oduznani), v aktualizaci definic aktiv a z&dvazki a ve vyjasnéni souCasné Upravy (napf.
pojeti nejistoty pfi oceniovani). Koncepéni ramec se a priori netyka vykaznictvi Spole¢nosti v prvni
linii, nebot’ je nutné respektovat pozadavky standardu a interpretaci. V jeho dusledku v§ak mohou byt
v budoucnu upraveny stavajici pravidla, ktera povedou i ke zménam ucetnich pravidel Spole¢nosti.

* V fijnu 2018 byla vydana novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace upravujici definici podniku
(G¢innost pro roéni Gcetni zaveérky zacinajici 1. 1. 2020 a pozdg&ji). Novelizace se dotyka posouzeni
transakce potizeni jiného podniku a vyhodnoceni, zdali takova transakce je podnikovou kombinaci dle
IFRS 3 nebo jen pofizenim skupiny aktiv. Diisledky takového vyhodnoceni jsou zasadni pro zplsob
zachyceni a souvisejici ocenéni, napf. pfecenéni nabyvanych ¢istych aktiv, identifikace a ocenéni
goodwillu aj. Novelizace odstranuje z definice podniku podminku, Ze diisledkem podnikové kombinace
mize byt snizeni nakladl, a nova definice je plné€ orientovana vystupy kupovaného podniku (zbozi,
sluzby poskytované zakaznikiim). Novelizace nové zavadi tzv. test koncentrace, ktery bude volitelny a
ucetni jednotka jej mize vyuzit a rozhodnout, Ze realnd hodnota nabyvaného celku je tvofena
(koncentrovana) realnou hodnotou nabyvaného aktiva uvnitf celku, a proto je transakce zachycena jako
poftizeni skupiny aktiv, nikoliv jako podnikova kombinace. Spolecnost bude reflektovat upravu definice
ve svych ptipadnych budoucich transakcich, avsak jejich realizace je vzhledem k ¢innosti Spole¢nosti
spiSe nepravdépodobna.

=V ijnu 2018 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace vicetni zavérky a IAS 8 Ucetni
pravidla, zmény v ucetnich odhadech a chyby upravujici definici vyznamnosti (i¢innost pro ro¢ni
ucetni zaveérky zacinajici 1. 1. 2020 a pozd¢ji). Dle nové definice vyznamnosti (materiality) se ucetni
jednotka musi vyvarovat tzv. zastieni informace (napf. vagné formulovat informace o vyznamnych
polozkach a udalostech, nevhodné agregovat, resp. disagregovat, umistovat informace na rizné pozice
v ucetni zavérce a poskytovat vyrazn€é vice informace a tim skryvat informace podstatné). Pfi
posuzovani vyznamnosti musi byt zfetel na primarni uzivatele, nikoliv celou §kalu moznych uzivatelt.
V neposledni fadé informace musi byt posuzovany tak, ze lze oCekéavat, Ze mohou mit vliv na
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rozhodovani uzivatelti, nikoliv zdali jej ovlivni. Uginnost novelizace je prospektivni na udalosti a
transakce uskutecnéné od pocatku prvotni aplikace. Spolecnost neocekava zasadni dopad do ucetni
zaveérky, av8ak nova uprava bude zohlednéna pii posuzovani budoucich transakcich a pii sestavovani
budoucich uéetnich zavérek.

V zaii 2019 byla vydana novelizace IFRS 9 Finan¢ni néstroje, IAS 39 Finan¢ni nastroje: uctovani a
ocenovani a IFRS 7 Finan¢ni nastroje: zvetejiiovani (Interest Rate Benchmark Reform), jde o prvni
reakci IASB na potencialni zmény, které mtize ptinést reforma IBOR sazeb na tcetni vykaznictvi
(Gcinnost pro rocni ucetni zaveérky zacinajici 1. ledna 2020 a pozd¢ji). Nova uprava bude zohlednéna
pti sestavovani budoucich tcetnich zavérek.

Nova a novelizovana tcetni pravidla IFRS, ktera byla vydana, ale nejsou doposud uc¢inna a nebyla
Spolec¢nosti pouZita

Do data schvalenim této uCetni zavérky byly vydany nésledujici nové a novelizované IFRS, které vSak
nebyly k rozvahovému dni G¢etni zavérky u¢inné a Spolecnost je nepouzila pii jejim sestavovani:

V kvétnu 2017 byl vydan novy standard s ozna¢enim IFRS 17 Pojistné smlouvy (G€innost pro rocni
ucetni zaverky zacinajici 1. 1. 2021 nebo pozdéji), ktery pfinasi komplexni upravu (zachyceni, ocenéni,
prezentaci, zvetejni) pojistnych smluv v ucetnich zaveérkach sestavovanych dle IFRS, tj. tyka se
primarn¢ odvétvi pojistovnictvi. IFRS 17 nahradi soucasnou neuplnou Gpravu obsazenou v IFRS 4.
Spolecnost plisobi v jiném odvétvi, pojistné smlouvy nevykazuje a novy standard dle soucasného
vyhodnoceni nijak finan¢ni situaci a vykonnost Spole¢nosti neovlivni.

V lednu 2020 byla vydana novelizace IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zavérky nazvana Klasifikace
zavazkl jako kratkodobé nebo dlouhodobé (G€innost pro roéni Gcetni zavérky zacinajici 1. ledna 2022
a pozd¢ji s retrospektivni UCinnosti), kterd poskytuje vSeobecnéjsi piistup ke klasifikaci zavazki
s ohledem na smluvni ujednani platna k rozvahovému dni. Nova uaprava bude zohlednéna pii
sestavovani budoucich ucetnich zavérek.

V kvétnu 2020 byla vydéana novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zarizeni — Prijmy pied zamyslenym
uzitim (G€innost pro ro¢ni ucetni zaveérky zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), kterd zakazuje ucetni
jednotce sniZzovat porfizovaci naklady o vynosy z prodeje vyrobkd vytvorenych béhem zkuSebni faze
majetku, tj. pted uvedenim do stavu pro zamyslené vyuziti). Nov€ maji byt tyto vynosy a téz souvisejici
naklady uzndny ve vysledku hospodateni. Spole¢nost neocekava dopad této novelizace, nebot’
nevykazuje polozky v rozsahu IAS 16.

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva —
Ndaklady nutné k naplnéni smlouvy (GCinnost pro rocni ucetni zaveérky zacinajici 1. 1. 2022 nebo
pozdéji), ktera vyjasnuje naklady, které ma ucetni jednotka zahrnout do vycisleni nakladi nutnych
k naplnéni smlouvy pfi posuzovani, zdali je smlouvy ztratova. Spole¢nost neocekava zasadni dopad do
ucetni zavérky.

V kvétnu 2020 byl vydan Vyrocni projekt zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020 (G¢innost pro ro¢ni tcetni
zaveérky zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), ktery zahrnuje novelizace nasledujicich standardi:
novelizace IFRS 9 Financni nastroje vyjasiuje poplatky, které mé ucetni jednotka uvazit, kdyz
posuzuje, zdali jsou podminky nového nebo modifikovaného finan¢niho zédvazku podstatné odlisné od
podminek ptvodniho zavazku (vyjasnéni 10% testu). Novelizace IFRS 1 Prvni prijeti IFRS
zjednodusuje aplikaci IFRS 1 dcefinou spolecnosti, kterd se stava prvouzivatelem pozdéji, jak jeji
matetska spolecnost. ZjednoduSeni se tykd ocenéni kurzového rozdilu z pfevodu ucetni zaveérky.
Novelizace IAS 41 Zemédélstvi odstranuje pozadavek na vylouceni danovych penéznich tokl z ocenéni
realné hodnoty, aby doslo k sesouhlaseni s pozadavky jinych standardii. Spole¢nost neocekava zadny
vyznamny dopad z nové vydanych novelizaci.

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace (UCinnost pro roc¢ni ucetni
zaveérky zacCinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji), ktera pouze aktualizuje Gpravu o relevantni odkazy na novy
Koncepéni ramec. Jde o formalni novelizaci bez dopadu do ucetni zavérky Spolecnosti.

V kvétnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 16 Leasingy — Ulevy z ndjmu v diisledku Covid-19
s u¢innosti od 1. ¢ervna 2020. Novelizace reaguje praktickym zjednodusenim na nova ujednani, ktera
se v najemnich vztazich objevila v disledku §ifeni covid-19. Novelizace se dotyka pouze najemct a
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umoznuje ulevy vzniklé¢ jako pifimy dusledek pandemie covid-19 nevykazovat jako modifikaci
leasingu, a tedy piecenéni finanniho zévazku, ale jako tlevu z najjemného s ptimym dopadem do
vysledku hospodareni. Spole¢nost neni v postaveni najemce a neo¢ekava dopad do své Gcetni zavérky
z titulu této novelizace.

» V Cervnu 2020 byla vydana novelizace IFRS 17 Pojistné smlouvy, ktera posouva ucinnost z roku 2021
na rok 2023 a téz posouva povinnou ucinnost IFRS 9 Financni ndstroje pro ucetni jednotky, které
budou aplikovat IFRS 17. Novelizace nebude Zadny dopad na vykaznictvi Spole¢nosti.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS vydané IASB, av§ak dosud nepfijaté EU

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

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

» IFRS 17 Pojistné smlouvy (vydany v kvétnu 2017)
»  Novelizace IAS 1 Klasifikace zdavazkii jako kratkodobych nebo dlouhodobych (vydana v lednu 2020)

* Novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zarizeni — Prijmy pred zamyslenym uzitim (vydana v kvétnu
2020)

= Novelizace IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminend aktiva — Naklady nutné k naplneni
smlouvy (vydana v kvétnu 2020)

» Novelizace vyplyvajici z Vyrocniho projektu zlepseni IFRS cyklu 2018-2020 (vydané v kvétnu 2020)
= Novelizace IFRS 3 Podnikové kombinace (vydana v kvétnu 2020)

= Novelizace IFRS 16 Leasingy — Ulevy z ndjmu v diisledku Covid-19 (vydana v kvétnu 2020)

= Novelizace IFRS 17, ktera odklada ucinnost na rok 2023 (vydana v ¢ervnu 2020)

Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové prepocty

Funkéni ménou Spolecnosti je Ceska koruna (,,KE“), ktera je stejné tak ménou vykazovani, v niz je sestavena
a prezentovana ucetni zavérka. Transakce realizované v jinych ménach (cizi mény), nez je funkéni ména
(K¢), jsou prepocteny do meny funkéni okamzitym ménovym kurzem, tj. ménovym kurzem platnym k datu
realizace transakce.

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penézni aktiva a penézni zavazky vedené v cizich ménach prepocteny
zavérkovym ménovym kurzem. Nepenézni polozky, které se oceiiuji na bazi historickych cen a byly
puvodné pofizeny v cizoménové transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz pfecenovany. Kurzové rozdily
vyplyvajici z vyporadani cizoménovych penéznich polozek nebo z jejich precenéni k rozvahovému dni jsou
uznany ve vysledku hospodateni za ptislusné obdobi.

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

Sestaveni ucetni zdvérky v souladu s IFRS vyzaduje pouzivani urcitych kritickych tcetnich odhadu, které
ovliviiuji vykazované polozky aktiv, zavazkl, vynost a nakladi. Vyzaduje také, aby vedeni Spolec¢nosti
pti aplikaci ucetnich postupti uplatnilo predpoklady zalozené na vlastnim usudku. Vysledné ticetni odhady
— prave proto, Ze jde o odhady — se zfidkakdy rovnaji pfislusSnym skute¢nym hodnotadm.

Odhady a vychozi piedpoklady jsou prubézné revidovany. Zmény ucetnich odhadi jsou zohlednény
v obdobi, v némz byla provedena oprava odhadu, a dale ve veskerych dotéenych budoucich obdobich.
Informace o nejistoté v pfedpokladech a odhadech, u nichz je vyznamné riziko, ze povedou k vyznamné
upraveé v nasledujicich ucetnich obdobich, jsou uvedeny v nasledujicich bodech prilohy:
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e Bod 5 — Poskytnuté uvéry
e Bod 8 — Vydané dluhopisy
e Bod 14 — Rizeni finanénich rizik

Rada tiéetnich postupti a zvefejiiovanych informaci vyzaduje, aby byla stanovena realna hodnota finanénich
aktiv a zavazkd. Spolecnost ma pro tyto ucely zavedeny systém kontroly stanoveni redlnych hodnot (v¢etné
realné hodnoty na Grovni 3), pfi¢emz vyuziva sluzeb externich poradct. Tito poradci pravidelné kontroluji
vyznamné na trhu nezjistitelné vstupni tdaje a upravy ocenéni. Pokud jsou informace tfetich stran, jako
jsou kotace obchodnikl s cennymi papiry nebo ocenovaci sluzby, pouzity ke stanoveni redlné hodnoty, pak
ocenovaci tym posoudi podklady obdrzené od té€chto tietich stran s cilem rozhodnout, zda takové ocenéni
splnuje pozadavky IFRS véetné zafazeni do prislusné trovné v ramci hierarchie stanoveni realné hodnoty.

~~~~~

zjistitelné na trhu. Realné hodnoty se ¢leni do rtiznych urovni v hierarchii redlnych hodnot na zakladé
vstupnich udaj pouZitych pfi ocenovani, a to nasledovné:

e Urover 1: kotované ceny (neupravené) na aktivnich trzich identickych aktiv nebo zavazki.

e Uroven 2: vstupni tidaje nezahrnujici kotované ceny z trovné 1, které lze pro dané aktivum nebo
zavazek zjistit, a to bud’ ptimo (tj. jako ceny) nebo neptimo (tj. odvozenim od cen).

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

Pokud 1ze vstupni udaje pouzité k ocenéni realnou hodnotou aktiva nebo zavazku zafadit do riznych trovni
hierarchie realné hodnoty, pak ocenéni redlnou hodnotou je jako celek zatazeno do téze tirovné hierarchie
realné hodnoty jako vstupni udaj nejnizsi Girovné, ktery je vyznamny ve vztahu k celému ocetiovani.

Redlna hodnota nederivatovych nastroji stanovovana Spole¢nosti pro ucely zvefejnéni se vypocte na
zaklad¢é soucasné hodnoty budoucich penéznich tokid z jistin a urokd, diskontovanych trzni Grokovou
sazbou k rozvahovému dni.

COVID-19 a mimoradna opatieni vyhlaSena v souvislosti s pandemii koronaviru

Prvni ctvrtleti roku 2020 bylo vyznamné ovlivnéno Sifenim virového onemocnéni COVID-19, které
Svétova zdravotnicka organizace (WHO) oznacila za globalni pandemii 11. bfezna 2020.

V reakci na zdravotni rizika a rychlé Sifeni viru zavedly vlady jednotlivych zemi fadu restriktivnich
opatfeni.

Spolecnost ma ve svém portfoliu dlouhodobé uvéry poskytnuté svym Sesterskym spolecnostem. Spole¢nost
neocekava zmeény ve splaceni uvéra ¢i jinych parametrech uveért stanovenych ve smluvnich podminkach,
ani nedoslo k zvyseni uvérového rizika pohledavek, nebot’ vystavba Projektu Triptych Bankside v Londyné
pokracuje podle stanoveného harmonogramu. Mozné zptisnéni nafizeni vSak mulize zpUsobit posun
v procese vystavby. V kratkodobém az stfednédobém horizontu Spolecnost sice ocekava nizsi zdjem o
koupi byt v projektu, pti dlouhodobém pohledu vsak predpoklada komparativni vyhodu projektu oproti
konkurenci z divodu dokonéeni v dobé nizké nabidky podobnych prostorti na trhu ve spojeni s exkluzivni
lokalitou v centru Londyna.

Vedeni Spolecnosti povazuje nadale okolnosti tykajici se koronaviru za udalosti do¢asné, které nenarusuji
predpoklad trvani podniku, na jehoz zdklad¢ byla tato mezitimni ti€etni zavérka zpracovana.

Vykazovani podle segmenti

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

Vyznamné ucetni postupy
Stanoveni obchodniho modelu pro finanéni nastroje

Spolecnost posuzuje objektivni obchodni model, do kterého financni aktivum zafadi, na zakladé nize
uvedenych faktoru:

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

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

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

- jak vedeni Spole¢nosti jsou odménovani, mj. zda jejich odmény jsou zaloZeny na realné hodnot¢ aktiva
nebo zda jsou odmény zaloZeny na fizeni smluvnich penéznich tokd,

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

Finanéni aktivum pak miiZze byt zafazeno a nasledné ocenovano a vykazovano v ramci nasledujicich typt
portfolia:

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

Finan¢ni aktiva nejsou pfefazena do jiného modelu, dokud spolecnost nepfehodnoti a nezméni svij
obchodni model pro fizeni téchto finan¢nich aktiv. V takovém ptipad¢ vSechna dotcena financni aktiva jsou
reklasifikovana k prvnimu dni prvniho obdobi nasledujicim po zméné obchodniho modelu.

Financni aktiva jsou ocenéna v nab&hlé hodnot¢, pokud jsou splnény obé nésledujici podminky a pokud se
spole¢nost nerozhodla je vykazovat v modelu FVTPL:

- predpoklada se drzba aktiva za i€elem dosahovani uzitkll z budouciho cash-flow,

- smluvni podminky ur¢uji pfesné parametry penéznich tokt jednotlivych plateb jistiny a uroku (,,solely
payments of principal and interest™ — SPPI test).

Posouzeni spinéni SPPI testu

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

Pfi posuzovani, zda smluvené penézni toky odpovidaji pozadavkiim SPPI testu, spolecnost ptihlizi
k smluvnim podminkam daného nastroje. Napiiklad zkoumad, zda smluvni podminky neumoznuji meénit
terminy ¢i ¢astky smluvenych penéznich tokt. Opak by znamenal, Ze podminky nejsou splnény.

Spolecnost bere v tivahu zejména:

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

- podminky, které mohou upravovat smluvenou urokovou sazbu, véetné variabilni slozky,
- moznost pfedCasné splatnosti ¢i rozsiteni podminek splatnosti a jejich pravdépodobnost,

- podminky, které¢ by omezovaly spole¢nosti naroky na penézni tok z daného aktiva.
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Penize a penézni ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penéZzni hotovost, penize v bankach a kratkodobé vysoce likvidni
investice s ptivodni splatnosti nepfesahujici tii mésice.

Nederivatova finanéni aktiva
i. Klasifikace

Finanéni aktiva ocefiovana ztistatkovou hodnotou jsou nederivatova finanéni aktiva s pevnymi ¢i pfedem
urcitelnymi platbami. Tato finan¢ni aktiva nejsou kotovana na aktivnim trhu a zahrnuji prevazné avéry
poskytnuté netivérovym institucim, pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky.

ii.  Prvotni zachyceni

Finan¢ni aktiva ocefiovand zlistatkovou hodnotou se prvotné vykazi k datu jejich vzniku v redlné hodnoté
upravené o transakcni néklady, které jsou ptimo ptitaditelné jejich vzniku.

iii. Oceriovani

Poskytnuté tivéry a obchodni pohledavky se ocefiuji po prvotnim zachyceni zlstatkovou hodnotou
s uvazenim ocekavanych ztrat ze snizeni hodnoty, které ocenéni k rozvahovému dni snizuji.

Pii ocenovani zlstatkovou hodnotou se veskeré rozdily mezi pofizovaci cenou a hodnotou pii splaceni
vykazuji ve vysledku hospodateni po dobu trvani pfislusného aktiva, a to za pouziti efektivni urokové miry.

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

iv. Oductovini

Finanéni aktivum se oduétuje poté, co vyprsi smluvni pravo na penézni toky z daného aktiva nebo poté, co
je pravo na pifijem smluvnich penéznich tokl pfevedeno v rdmci transakce, kde dojde k pfeneseni v zadsadé

vSech rizik a uzitkll spojenych s vlastnictvim dané¢ho aktiva. Jakykoliv podil na pievadénych finan¢nich
aktivech, ktery Spole¢nost ziska nebo si ponecha, se vykaze jako samostatné aktivum ¢i pasivum.

v. SniZeni hodnoty

Spolecnost pouziva pro vykazovani znehodnoceni finan¢nich aktiv model tvorby opravnych polozek
zaloZzeny na oc¢ekavanych uvérovych ztratach (,,ECL model®).

Finanéni aktiva oceniovana ztistatkovou hodnotou se posuzuji z hlediska existence naznakd snizeni hodnoty
vzdy k rozvahovému dni. Proto spolecnost zejména sleduje, zda nenastala nékterd z nize uvedenych
skute¢nosti, ktera by vedla ke zvySeni avérového rizika:

- protistrana vykazuje zavazné finan¢ni obtize,
- doslo k poruseni smlouvy, napt. prodleni pti splaceni nebo nesplaceni uroku ¢i jistiny,

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

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

Metoda ocekavanych uvérovych ztrat na snizeni hodnoty (ECL)

Metoda ocekavanych uveérovych ztrat na snizeni hodnoty bere v tivahu soucasnou hodnotu vsech ztrat
zpusobenych selhanim dluznika, a to (i) béhem nasledujicich dvanacti mésicti, nebo (ii) béhem ocekavané
doby trvani finan¢niho néstroje v zavislosti na tom, zda doslo ke zhorseni kreditniho rizika od pocate¢niho
zauctovani. Model snizeni hodnoty méii opravné polozky na uvérové ztraty pomoci tfifazové metody
zalozené na stupni zhorSeni kreditniho rizika od pocatecniho zatctovani:

- Faze 1 (,,Stage 1°) — Pokud nedoslo k vyznamnému nartstu veérového rizika (SICR) od prvotniho
zauctovani finanéniho néstroje, je vykazana opravna polozka ve vysi odpovidajici ocekdvanym
uvérovym ztratam za 12 mésict (ocekavané tivérové ztraty, které vyplyvaji udalosti, které mohou nastat
v pribéhu 12 mésict po datu ucetni zavérky). Urokové vynosy jsou zau¢tovany metodou efektivni
urokové sazby aplikované na hrubou ti€etni hodnotu finan¢niho aktiva.
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- Faze 2 (,,Stage 2°) — Pokud dojde k vyznamnému nartstu avérového rizika (SICR) od prvotniho
zauctovani, ale finan¢ni nastroj neni v selhani, je vykazana opravna polozka ve vysi odpovidajici
oc¢ekavanym uverovym ztratdm za celou dobu trvani finan¢niho nastroje (o¢ekavané veérové ztraty,
které jsou dusledkem vSech moznych udalosti vyvolavajicich ztratu po dobu trvani finan¢niho nastroje).
Urokové vynosy jsou zauétovany metodou efektivni Grokové sazby aplikované na hrubou wdetni
hodnotu finan¢niho aktiva.

- Faze 3 (,,Stage 3°) — V této fazi jsou zahrnuty finan¢ni nastroje v selhani. Podobn¢ jako u Faze 2 je
vykazana opravna polozka ve vysi odpovidajici o¢ekavanym tvérovym ztratam za celou dobu trvani
finanéniho nastroje. Urokové vynosy jsou zatétovany metodou efektivni urokové sazby aplikované na
¢istou ucetni hodnotu finan¢niho aktiva.

Ocenéni ocekdvané uveérové ztraty

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

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

- Expozice v selhani (EAD) je odhad expozice k selhani k budoucimu datu, s ohledem na ocekavané
zmény v expozici po dni ucetni zavérky, véetné splatek jistiny a Groku, at’ uz sjednanych ve smlouve,
nebo jinak, o¢ekavané Cerpani uvérovych piislibd, a urok nab&hly ze splatek po splatnosti.

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

Ocenéni o¢ekavané urokové ztraty a zhodnoceni vyznamného nartstu uvérového rizika bere v potaz

informace o minulych udéalostech a soucasnych podminkéch, stejné jako racionalni a podlozené predpovédi

budoucich udalosti a ekonomickych podminek. Odhad a aplikace informaci ohledné budouciho vyvoje
vyZaduje pouziti vyznamnych odhadu.

Vykazovani opravné polozky pro uvérové ztraty ve vykazu o financni pozici

U finan¢nich aktiv oceniovanych zistatkovou hodnotou je opravnd polozka vyjadifujici ocekavanou ztratu
ze znehodnoceni finan¢niho aktiva odectena od hrubé ucetni hodnoty finanéniho aktiva.

Derivatové nastroje

Spolecnost uzavira pro pieklenuti ménového nesouladu ménové swapy, ¢imz eliminuje dopad ménového
rizika. Pro ucely zachyceni vSak nejsou derivaty klasifikovany za zajistovaci. K rozvahovému dni jsou
derivaty oceniovany realnou hodnotu se zachycenim zmeény realné hodnoty do vysledku hospodafteni.

Reélna hodnota je stanovena s pouzitim technik ocefiovacich modelti. Pohledavky a zavazky z jednotlivych
uzavienych derivati jsou vykazovany nekompenzované, a to bud’ jako aktivum (pohledavka), nebo jako
zavazek.

Finanéni zavazky

Spole¢nost ma nasledujici finanéni zavazky: vydané dluhové cenné papiry a zavazky z obchodnich vztahi.
Tyto finan¢ni zadvazky se pfi prvotnim zachyceni vykazuji v redlné hodnoté véetné veskerych ptislusnych
pfimo souvisejicich transak¢nich nakladi. Nasledné jsou finan¢ni zavazky ocenovany v ziistatkové hodnoté
za pouziti efektivni irokové miry.

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

Finan¢ni vynosy zahrnuji zejména vynosové uroky z investovanych prostiedki. Vynosové troky se ve
vysledku hospodateni casové rozliSuji, pficemz se uplatituje metoda efektivniho uroku, tj. za pouziti
efektivni urokové sazby, jez diskontuje predpokladané budouci penézni toky za dobu piedpokladané
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zivotnosti finan¢niho nastroje. Pti vypoctu urokového vynosu se efektivni irokova sazba pouzije na hrubou
ucetni hodnotu aktiva (pokud neni aktivum znehodnoceno).

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

ii. Finanéni ndklady

Finan¢ni néklady zahrnuji zejména nakladové troky z emitovanych dluhopist na bazi metody efektivniho
uroku a dale ostatni financ¢ni naklady jako jsou bankovni poplatky.

Soucasti finan¢nich nakladu jsou také ztraty z precenéni derivatu a Cista kurzova ztrata.
Daii z prijmi
Dan z ptijmt zahrnuje splatnou a odloZenou dan, ktera je zachycena ve vysledku hospodaieni. Spole¢nost

neeviduje Zadny dopad do ucetni vykaz, s nimz by souvisela splatna nebo odloZena dan zachycena mimo
vysledek hospodateni.

Splatna dai

Splatna dan zahrnuje odhad dané (danovy zavazek ¢i danova pohledavka) vypocteny ze zdanitelného zisku
¢i ztraty za béZzné obdobi za pouziti daniovych sazeb platnych k rozvahovému dni, jakoZz i veSkeré upravy
splatné dan¢ tykajici se minulych let. Zdanitelny vysledek (zisk / ztrata) je pfitom odlisny od vysledku
hospodafeni prezentovaného ve vykazu tplného vysledku z divodu odlisného pohledu na daiiové uznatelné
naklady a vynosy, které¢ jsou od ucetniho vysledku hospodateni odecteny nebo naopak k nému pficteny.

OdloZzena dan

Odlozena dan se vypocte s pouzitim zavazkové metody rozvahového pristupu, pfi niz jsou identifikovany
pfechodné rozdily existujici k rozvahovému dni mezi Gc¢etni (hodnota prezentovana ve vykazu finan¢ni
situace) a daniovou (hodnota pouZitelna pii vypoctu zdanitelného vysledku) hodnotou aktiv a zavazki.
Z rozdild je pomoci odpovidajici danové sazby kalkulovana odlozena dan.

Odlozené danové zavazky jsou vSeobecné zachyceny u vSech zdanitelnych prechodnych rozdilti a odloZené
datiové pohledavky jsou naopak zachyceny u vSech odcitatelnych ptfechodnych rozdilt, ale pouze
v rozsahu, v némz je pravdépodobné, Ze budou dosazeny zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt
odcitatelné prechodné rozdily zuzitkovany. Proto je ucetni hodnota odlozené danové pohledavky
revidovana ke kazdému rozvahovému dni a snizena v rozsahu, u néhoz uvedena podminka uznatelnosti
neni naplnéna.

Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou stanoveny pomoci danovych sazeb (a danovych zakont), které
byly schvaleny v obdobi pfed rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku realizovatelnosti
odlozené danové pohledavky, resp. vyporadani odloZzené¢ho datiového zavazku. Ocenéni odlozenych
danovych zavazkd a pohledavek pfitom odrazi danové dusledky, které vyplynou ze zplsobu, jakym
Spolecnost k rozvahovému dni o¢ekava thradu nebo vyrovnani G¢etni hodnoty svych aktiv a zavazka.

Penize a prijaté avéry

v tisicich K¢ K 30. ¢ervnu 2020 K 31. prosinci 2019
Bézné ucty u bank 121 092 148 494
Kontokorentni avér (100 582) (95 580)
Celkem 20 510 52914

Spolecnost drzi penézni prostiedky u J&T BANKA, a. s., ktera je podle ratingovych agentur zafazena do
kategorie s nizkym rizikem. Kontokorentni ucet ma otevieny u J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej
banky. Pfipadné znehodnoceni penéznich prostiedkii bylo uvazovano na bazi dvandctimésicni
predpokladané ztraty a v rdmci provadéné analyzy Spolecnost uzaviela, Ze riziko je nevyznamné.
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Kontokorentni tvér predstavuje nacerpané prostiedky v méné GBP, vroce 2020 nedoslo k navyseni
Cerpanych prostiedk oproti stavu k 31. prosinci 2019, zména je zplUsobena vlivem pohybu kurzu
GBP/CZK. Dne 14. srpna 2020 byl tento kontokorentni Gvér splacen (viz bod 17 — Nasledné udalosti).

Poskytnuté ivéry

v tisicich K¢ K 30. &ervnu 2020 K 31. prosinci 2019

Finan¢ni aktiva

Poskytnuté financovani spolecnostem ve skuping 2 556 378 2 475 582
Opravna polozka (ocekdavané uvérové ztraty) (5 879) (5 694)

Celkem 2 550 499 2 469 888

Spolecnost J&T BANKA, a.s. poskytla syndikovany uvér spolecn¢ s Postova banka, a. s. spolecnosti Park
Side London Ltd., zaloZené a fidici se pravem Britskych panenskych ostrovi, se sidlem Road Town,
Tortola, British Virgin Islands (dale ,,BVI®), reg. ¢. 1983456, zapsanou v obchodnim rejstiiku Britskych
panenskych ostrovia (dale ,,Park Side London‘). Splatnost tohoto tvéru je 20. listopadu 2024, a Grokova
sazba ¢ini 12M GBP LIBOR + 7,5 % marze, pficemz Groky jsou ro¢né aktivovany do jistiny (vzdy k 26.
Cervenci prislusného roku) a Gro¢eny spolu s jistinou.

Spolecnost JTRE Financing 3, s.r.o. ma zajem participovat na tomto uvéru, v roce 2018 proto poskytla
kratkodobou zéalohu na pfistoupeni ke smlouvé. S G¢innosti od 6. inora 2019 byla tato zaloha zapoctena na
cenu za pristoupeni k této forme financovani.

Spolecnost méla zdjem navysit svilj podil na financovani projektd Park Side London, a proto dalsi
prostiedky ziskané emisi dluhopisii (viz bod 8) dale pouzila na pfistoupeni k syndikované smlouve.

Podobnym zpisobem se Spole¢nost podili na financovani Park Side Offices Ltd., zaloZzené dle prava
Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska, se sidlem Wellbeck Street 22, W1G 8EF Londyn,
reg. ¢islo 11736963, zapsanou v obchodnim rejstiiku Anglie a Wallesu (dale ,,Park Side Offices®), kdy
postupné také dochazelo v priib&hu roku 2019 k odkoupeni pozic od financujicich bank. Urokové sazba
¢ini 12M GBP LIBOR + 7,5 % marze, pti¢emz Groky jsou ro¢né aktivovany do jistiny (vZdy k 26. ¢ervenci
ptislusného roku) a troceny spolu s jistinou. Splatnost uvéru je také 20. listopadu 2024.

Dne 28. kvétna 2020 bylo poskytnuto dalsi financovani spolecnosti Park Side London, ve vysi 1 000 tis.
GBP. Pro pteklenuti ménového nesouladu Spole¢nost opét vyuzila ménového swapu (viz bod 10 —
Pohledavky a zavazky z derivatovych operaci).

Poskytnuté ptijcky jsou ocentovany zistatkovou hodnotou (viz bod 3 — Vyznamné tcetni postupy).

Podrobné informace o poskytnutych tvérech jsou uvedeny v tabulce nize:

K 30. ¢ervnu 2020

v tisicich K¢ Jistina Nabéhly Splatnost Urokova Efektivni irokova

urok sazba (%) sazba (%)
Park Side London 1 840 909 141 686 2024 8,358 8,358
Park Side Offices 532225 41 558 2024 8,358 8,358
Celkem 2373 134 183 244 - - -

K 31. prosinci 2019

v tisicich K¢ Jistina Nabéhly Splatnost Urokova Efektivni irokova

urok sazba (%) sazba (%)
Park Side London 1 846 220 67219 2024 8,358 8,358
Park Side Offices 542 395 19 748 2024 8,358 8,358
Celkem 2 388 615 86 967 - - -
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V pribéhu roku 2020 nedoslo ke splaceni uvérd, pokles nominalni hodnoty jistiny ve srovnani se stavem
k 31. prosinci 2019 je zptisoben pohybem kurzu GPB/CZK.

Informace o realné hodnoté

v tisicich K¢ K 30. ¢ervnu 2020 K 31. prosinci 2019
Uketni Realna Uketni Realna
hodnota hodnota hodnota hodnota
Park Side London 1978 035 1978 035 1 909 038 1909 038
Park Side Offices 572 464 572 464 560 850 560 850
Celkem 2 550 499 2 550 499 2 469 888 2 469 888

Pro ucely stanoveni realné hodnoty jsou poskytnuté uvéry k 30. ¢ervnu 2020 (i k 31. prosinci 2019)
zatazeny do trovné 3 hierarchie realné hodnoty, nebot nejde o finan¢ni aktiva s kotovanou trzni hodnotou
a realna hodnota je stanovena pomoci ocenovacich modeli (vice podrobnosti o oceniovacich metodach viz
bod 2 (e) — Pouzivani odhadl a souvisejici kliCové zdroje nejistoty). ProtoZze Spole¢nost ocenuje
nederivatova aktiva ziistatkovou hodnotou, o realné hodnoté a jejich zménach neuctuje.

Hierarchie redlné hodnoty pro financni nastroje vedené v realné hodnot€ je uvedena v bodé 10 — Pohledavky
a zavazky z derivatovych operaci.

Informace o opravnych polozkach

Nasledujici tabulka uvadi celkovou vysi opravnych polozek vyjadiujici o¢ekavané uveérové ztraty
jednotlivych finanénich aktiv. Blize je pak rozvedeno v bodu 14 — Rizeni finan¢nich rizik.

v tisicich K¢ K 30. ¢ervnu 2020 K 31. prosinci 2019
Opravna Netto Opravna Netto
polozka hodnota polozka Hodnota
Park Side London (4 560) 1978 035 (4 401) 1909 038
Park Side Offices (1319) 572 464 (1293) 560 850
Celkem (5 879) 2 550 499 (5 694) 2 469 888

Pohledavky z obchodnich vztaht a jina aktiva

v tisicich K¢ K 30. ¢ervnu 2020 K 31. prosinci 2019
Pohledavky z obchodnich vztahi 8 8
Uroky z béznych uctd - 56
Naklady pristich obdobi 666 2 598
Celkem 674 2 662

K 30. ¢ervnu 2020 (a téz k 31. prosinci 2019) byly ve lhité splatnosti vSechny pohledavky z obchodnich
vztahl a jina aktiva. Naklady ptistich obdobi predstavuji predev§im ¢asové rozliSeni administrativnich
rezijnich nakladt s vydanymi dluhopisy, jez nejsou souéasti efektivni Girokové sazby. Uroky z béznych Géti
uvadéné ve srovnatelném obdobi piedstavuji kalkulované neptipsané uroky z vkladd na béznych uctech
(viz bod 4 — Penize a pfijaté uvéry).

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

Vlastni kapital

K 30. ¢ervnu 2020 i k 31. prosinci 2019 je schvaleny, emitovany a pln¢ splaceny zakladni kapital tvofen
penézitym vkladem ve vysi 10 tis. K¢.

Podil Vlastnicky podil Hlasovaci prava

v tis. K¢ % %

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

Spolecnost za prvni pololeti roku 2020 dosahla zisku ve vysi 51 895 tis. K¢, k 30. ¢ervnu 2020 jiz tedy
nevykazuje zaporny vlastni kapital (k 31. prosinci 2019 vykazovala zaporny vlastni kapital ve vysi -26 589
tis. K¢, v souladu s obchodnimi plany Spole¢nostmi).

Vydané dluhopisy

v tisicich K¢ K 30. ¢ervnu 2020 K 31. prosinci 2019
Vydané dluhopisy v zlstatkové hodnoté 2514413 2437001
Celkem 2514413 2 437 001

Vydané dluhopisy v ziistatkové hodnoté

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

bondi emise s emisi sazba (%)

transe 20. 12. 2018 75 000 70,49% (9317)  20. prosince 2024 6,0 9,47
transe 28. 12. 2018 40 000 70,58% (620)  20. prosince 2024 6,0 6,38
transe 4. 1. 2019 100 000 70,65% (1551) 20. prosince 2024 6,0 6,39
transe 22. 1. 2019 55 000 70,86% (853)  20. prosince 2024 6,0 6,39
transe 28. 1. 2019 75 000 70,93% (1163) 20. prosince 2024 6,0 6,39
transe 29. 1. 2019 65 000 70,94% (1008) 20. prosince 2024 6,0 6,39
transe 15. 2. 2019 50 000 71,12% (776)  20. prosince 2024 6,0 6,40
transe 27. 2. 2019 50 000 71,26% (776)  20. prosince 2024 6,0 6,40
transe 13. 3. 2019 50 000 71,45% (776)  20. prosince 2024 6,0 6,40
transe 4. 4. 2019 50 000 71,69% (776)  20. prosince 2024 6,0 6,40
transe 5. 4. 2019 150 000 71,70% (2326) 20. prosince 2024 6,0 6,40
transe 8. 4. 2019 300 000 71,73% (4 653)  20. prosince 2024 6,0 6,40
transe 17. 4. 2019 50 000 71,84% (775)  20. prosince 2024 6,0 6,40
transe 16. 5. 2019 50 000 72,18% (775)  20. prosince 2024 6,0 6,40
transe 28. 5. 2019 210 000 72,32% (3257) 20. prosince 2024 6,0 6,40
transe 24. 6. 2019 130 000 72,62% (2016) 20. prosince 2024 6,0 6,41
transe 1. 7.2019 450 000 72,66% (6979) 20. prosince 2024 6,0 6,42
transe 8. 7. 2019 150 000 72,79% (2 326) 20. prosince 2024 6,0 6,41
transe 5. 8. 2019 60 000 73,11% (931) 20. prosince 2024 6,0 6,42
transe 12. 8. 2019 60 000 73,19% (931)  20. prosince 2024 6,0 6,42
transe 7. 10. 2019 1 110 000 73,85% (17215)  20.prosince 2024 6,0 6,43
Celkem 3330 000 - (59 799) - - -

Dluhopisy JTRE FIN.3 0,00/24 byly vydany v souladu s emisnimi podminkami ze dne 10. prosince 2018.
Dluhopisy byly vydany podle ceského prava ve formé na dorucitele, v celkovém poctu 333 000 kusti, kazdy
o jmenovité hodnoté 10 tis. K¢. Dluhopisy nejsou trocené, jejich vynos je dan rozdilem mezi emisnim
kurzem a (vys$si) jmenovitou hodnotou (diskontovanou hodnotou pii predCasné splatnosti). Dluhopisy jsou
k 31. ¢ervnu 2019 kétovany na vefejném trhu — Regulovaném trhu Burzy cennych papirti Praha, a. s.
Obchodovani bylo zahajeno dne 10. ¢ervna 2019.
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Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisii €inila 2 220 000 tis. K¢. Dluhopisy bylo mozné
upisovat od 12. prosince 2018 az 12 mésict od data emise, pfi¢emz dne 12. srpna 2019 byla upsana posledni
¢ast dluhopist a bylo tak dosazeno piedpokladaného objemu emise. Pro velky zajem byla emise navysena
o1 110 000 tis. K¢ transi ze dne 7. fijna 2019.

Splatnost dluhopist je 20. prosince 2024.
Dluhopisy nejsou zarucené.

Spole¢nost miize dluhopisy za podminek popsanych v emisnich podminkach predcasné splatit. Jde o
moznost, 0 nizZ Spolecnost v soucasné chvili neuvazuje.

Dluhopisy jsou ve svém ocenéni ponizeny o transak¢éni ndklady ve vysi 59 799 tis. K¢ vynalozené
v souvislosti s emisi. Tyto naklady se stavaji soucasti urokovych nakladi po dobu existence dluhopisi
prostiednictvim efektivni urokové sazby.

Nabéehly urokovy naklad zahrnuty v ocenéni dluhopist k 30. cervnu 2020 €ini celkem 156 636 tis. K¢.
(k 31. prosinci 2019 v hodnoté dluhopist Cinil 79 224 tis. K¢).

Informace o realné hodnoté

v tisicich K¢ K 30. ¢ervnu 2020 K 31. prosinci 2019

Uketni hodnota Realna hodnota Uéetni hodnota Realna hodnota
Vydané dluhopisy
v zustatkové hodnoté 2514413 2 547 450 2437001 2525472
Celkem 2514 413 2 547 450 2437 001 2525472

Pro ucely stanoveni redlné hodnoty jsou vydané dluhopisy k 30. ¢ervnu 2020 zatfazeny do trovné 1
hierarchie realné hodnoty, nebot’ jsou obchodovany na burze a maji kotovanou trzni hodnotu (k 31. prosinci
2019 byla téz uvazena troven 1 hierarchie realné hodnoty). Vice podrobnosti o ocefiovacich metodach viz
bod 2 (e) — Pouzivani odhadii a souvisejici klicové zdroje nejistoty.

Spolecnost vydané dluhopisy vykazuje v zlistatkové hodnot€ za pouZiti efektivni trokové miry (viz bod 3
Vyznamné finanéni postupy, bod (e), o zméné realné hodnoty tedy netctuje.

Hierarchie realné hodnoty pro finanéni nastroje vedené v realné hodnoté je uvedena v bodé 10 — Pohledavky
a zavazky z derivatovych operaci.

ZavazKky z obchodnich vztahi a jiné zavazky

v tisicich K¢ K 30. ¢ervnu 2020 K 31. prosinci 2019
Zéavazky z obchodnich vztahti 2074 2 050
Zavazky vuci finanénimu uradu (DPH) - 29
Celkem 2074 2079

Zavazky z obchodnich vztahti a jiné zdvazky nebyly k 30. cervnu 2020 ani k 31. prosinci 2019 zajistény.
Odhad zavazkt vychazi ze smluvnich podminek nebo faktur pfijatych po rozvahovém dni, avSak pred
zvefejnénim ucetni zaverky.

Riziko likvidity, kterému je Spolecnost vystavena v souvislosti se zavazky z obchodnich vztahi a jinymi
zavazky, je popsano v bod¢ 14 — Rizeni finanénich rizik.
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10. Pohledavky a zavazky z derivatovych operaci

v tisicich K¢ K 30. Eervnu 2020 K 31. prosinci 2019
Pohledéavky z derivatovych operaci 9 162) -
Zéavazky z derivatovych operaci 31741 117 877
Celkem 22579 117 877

Spolecnost ma pro preklenuti ménového nesouladu mezi vydanymi dluhopisy v K¢ a poskytnutym
financovanim v GBP k 30. ¢ervnu 2020 uzavieno dvanact ménovych swapt (k 31. prosinci 2019 jedenact)
se spolecnosti J&T BANKA, a. s. s datem vyporadani mezi 27. prosincem 2021 a 17. fijnem 2022.
Spolecnost ocenila a k rozvahovému dni vykézala redlnou hodnotu téchto swapii nekompenzované.

Spolec¢nost nevykazuje derivaty jako zajiStovaci a veSkeré zmény realné hodnoty jsou zachyceny ve
vysledku hospodareni.

Ocekavané penézni toky spojené s derivatovymi operacemi jsou blize rozvedeny v bodu 14 — Rizeni
finan¢nich rizik.
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11.

Dai z prijmui

Dan z prijmi uznana ve vysledku hospodareni

Spolecnost vykazuje k 30. ¢ervnu 2020 odhad splatné dané z piijmt ve vysi 6 668 tis. K¢. K 31. prosinci
2019 ani k 30. prosinci 2019 splatnou dan nevykazovala z divodu daiiové ztraty.

v tisicich K¢ Obdobi Obdobi
0d 1. 1. 2020 od1.1.2019
do 30. 6. 2020 do 30. 6. 2019
Splatna dan z piijmu (naklad) (6 668) -
OdloZena dan z titulu pfechodnych rozdili (5 548) 256

Sesouhlaseni celkového danového vynosu (nakladu) k vysledku hospodateni pted zdanénim lze zobrazit
nasledujicim zptisobem:

Obdobi Obdobi
v tisicich K¢ od 1.1.2020 od1.1.1019
do 30. 6. 2020 do 30. 6. 2019
Zisk/ztrata pted zdanénim za vykazované obdobi 64 111 (31 688)
Zakonna danova sazba 19 % 19 %
Teoreticka dan kalkulovana z vysledku hospodareni 12 181 (6 020)
Nedanové naklady (opravné polozky IFRS 9) 35 396
Dopad danové ztraty nevedouci k uznani odlozené danové ) 5 880
pohledavky
Darovy naklad/vynos ve vysledku hospodareni (12 216) 256
Efektivni dan 19,05 % (81 %)

Nedanové naklady zahrnuji trvale danové neuplatnitelné naklady, zejména pak znehodnoceni
poskytovanych uveri s ohledem na uvazeni modelu ocekavanych ztrat dle IFRS 9 pro fazi (stage) 1.

OdloZena dan ve vvkazu o finan¢ni pozici

Na vznik odloZzené dan¢ ptisobi nasledujici polozky:

v tisicich K¢ K 30. ¢ervnu 2020 K 31. prosinci 2019
Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek

Amortizace diskontu v ocenéni

emise dluhopist - 644 - 382

Danova ztrata - - 5286 -

OdloZena dan celkem - 644 5286 382

K 30. ¢ervnu 2020 i ve srovnatelném obdobi vyplyva odlozena dan z rozdilu ucetniho a danového dopadu
transak¢énich nakladi vynaloZenych pii emisi dluhopisti. Ve srovnatelném obdobi jesté byla rozeznana
odlozena danova pohleddvka z uplatnitelné danové ztraty, jez miize byt uplatnéna jako od¢itatelna polozka
od zakladu dané v priibéhu péti let nasledujicich po zdanovacim obdobi, za které byla danova ztrata
vyméiena. Za prvni pololeti roku 2020 bylo dosazeno daniového zisku a predpoklada se, ze v danovém
priznani za zdanovaci obdobi roku 2020 bude danova ztrata uplatnéna jako polozka snizujici zaklad dang.
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12. Nakoupené sluzby

v tisicich K¢ Obdobi Obdobi
od 1.1.2020 od 1.1.2019

do 30. 6. 2020 do 30. 6. 2019

Audit, Gcetnictvi 403 348
Administrace 141 139
Néjemné a sluzby s najmem souvisejici 18 -
Poplatky SCP a jiné 40 -
Ostatni 13 70
Nakoupené sluzby celkem 615 557

Odmeéna statutarnimu auditorovi za audit ucetni zavérky k 31. prosinci 2019 ¢inila 204 tis. K¢. Neauditni

sluzby nebyly auditorem v roce 2020 ani v roce 2019 provedeny.

13. Zisk/ztrata z finan¢nich transakci

v tisicich K¢ Obdobi Obdobi od
od 1. 1. 2020 1.1.2019

do 30. 6.2020  do 30. 6. 2019

Vynosové troky 100 769 17 835
Urokové naklady (78 900) (17 479)
Urokova marZe 21 869 356
Kurzové zisky/ztraty (50 215) (29 398)
Vykazané znehodnoceni poskytnutych ptjcek (185) (1965)
Zisk/ztrata z pfecenéni derivath 95 187 348
Ostatni finanéni naklady (1931) (472)
Celkem 42 856 (31 487)

Nakladové troky se vztahuji k vydanym dluhopistim (viz bod 8 — Vydané dluhopisy) a ke kontokorentnimu
uveéru. Vynosové uroky pak plynou z poskytnutého financovani (viz bod 5 — Poskytnuté uvery) a trokt
z béznych bankovnich Gctl. Precenéni derivatu je blize popsano v bodé¢ 10 — Pohledavky a zavazky
z derivatovych operaci. Ostatni finan¢ni naklady zahrnuji naklady spojené s ptipravou vydani dluhopist,
obsluhou a administraci dluhopisi, s vyjimkou transakénich naklad spojenych s emisi (viz bod 8 —

Vydané dluhopisy), a dale naklady (poplatky) za platebni styk.
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14. Rizeni finanénich rizik

V pribéhu roku 2020 nedoslo oproti posledni ro¢ni ucetni zavérce k vyraznému zvySeni rizika likvidity
v souvislosti s uskuteénénou emisi dluhopisti a k souvisejicimu zvySeni Gveérového rizika v disledku
poskytnuti uveérd ze ziskanych prosttedkii. Ménové riziko vyplyvajici z poskytnutych uvéra v GBP je
eliminovano uzavienymi ménovymi opcemi.

Celkove financni rizika, ktera ovliviiuji finan¢ni situaci a vykonnost Spolecnosti, vyplyvaji z nasledujicich
finan¢nich nastroju:

= poskytnuté avéry;

= obchodni a jiné pohledavky a zavazky;

= penézni vklady v bankéch a kontokorentni Giveér;
= vydané dluhopisy;

= derivatové transakce (ménové opce).

(a) Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva zrizika, Ze protistrana (odbératel, dluznik) nesplni své smluvni zivazky a
Spolecnosti tak vznikne finanéni ztrata. Spolecnost prostiedky ziskané emisi dluhopisii pouzivad na
financovani projektovych spolecnosti Park Side London a Park Side Offices, a to prostfednictvim
odkoupeni pozice a pfistoupeni k dluhu vici financujicimu syndikatu bank. V roce 2018 byla na cast
financovani poskytnuta zaloha, jez byla zapoctena na cenu za pfistoupeni k dluhu s ti¢innosti od 6. unora
2019.

Spolecnosti Park Side London a Park Side Offices nebyl pfidélen uvérovy rating. Spole¢nost ma vlastni
systém pro posuzovani kreditniho rizika a na zakladé pravidelnych informaci vyhodnocuje schopnost
dluznika splacet. Spole¢nost pfifazuje aktiviim stupen rizikovosti zalozeny na datech, ktera vychazeji
z pfedpokladu mozného rizika ztraty (vyplyvajiciho napf. z i€etnich vykazi dluznika, manaZerskych
vypoctu atp.) ¢i mozného rizika pozdni uhrady, na které se pouzije kvalifikované posouzeni kreditniho
rizika.

Stupeii kreditniho rizika je urcen za pouziti kvalitativnich a kvantitativnich faktort, které jsou indikatorem
pro eventualni riziko Upadku a jsou v souladu s externi definici ratingovych agentur. Pravdépodobnost
upadku je pak pridélena na zaklad¢ historickych dat, jez tyto agentury sbiraji.

Spolecnost pouzila nasledujici model pro kalkulaci opravné polozky zalozené na o¢ekavanych uvérovych
ztratach (LGD):

K 30. ¢ervnu 2020

Partner Pravdépodobnost LGD Uketni brutto Kalkulovana Ekvivalent

upadku hodnota ztrata externiho ratingu

Park Side London 0,5746 % 40 % 1982 595 4 560 BBB
Park Side Offices 0,5746 % 40 % 573 783 1319 BBB

K 31. prosinci 2019

Partner Pravdépodobnost LGD Ucetni brutto Kalkulovana Ekvivalent

upadku hodnota ztrata externiho ratingu

Park Side London 0,5746 % 40 % 1913 439 4401 BBB
Park Side Offices 0,5746 % 40 % 562 143 1293 BBB

K 30. ¢ervnu 2020 ani k 31. prosinci 2019 neméla Spolecnost zddna financ¢ni aktiva po splatnosti.
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Spolecnost téz posuzuje citlivost na zménu kreditniho rizika dluznika. Zmeéni-li se jeho bonita,
pravdépodobnost ztraty se téz zméni. Pokud se pravdépodobnost selhani zvysi o 10 % (tj. z 0,5746 % na
0,6320 %), ECL by se zvysila o 583 tis. K¢. Pokud by se pravdépodobnost selhani snizila o 10 % (.

70,5746 % na 0,5171 %), ECL by klesla o 592 tis. K¢.

Spolecnost téz vnima rozdily mezi ekonomickymi podminkami béhem obdobi, za které se sbiraji historicka
data, soucasnymi podminkami a ofekavanymi ekonomickymi podminkami po dobu ptredpokladané doby

pijeky.

Uvérové riziko podle typu protistrany

K 30. ¢ervnu 2020
v tisicich K¢

Aktiva
Penize

Pohledavky z obchodnich vztaht a jina aktiva
Poskytnuté Givéry a derivatové nastroje

Celkem

K 31. prosinci 2019
v tisicich K¢

Aktiva
Penize

Pohledavky z obchodnich vztahti a jina aktiva
Poskytnuté tivéry a derivatové nastroje

Celkem

Uvérové riziko podle teritoria protistrany

K 30. ¢ervnu 2020

v tisicich K¢

Aktiva

Penize

Pohledavky z derivati
Pohledavky z obchodnich vztaht
a jina aktiva

Poskytnuté véry

Celkem

K 31. prosinci 2019

vy tisicich K¢

Aktiva

Penize

Pohledavky z obchodnich vztaht
a jina aktiva

Poskytnuté uvéry

Celkem

Podniky Banky Celkem
(nefinancni instituce)

- 121 092 121 092

8 - 8

2 550 499 9162 2 559 661

2 550 507 130 254 2 680 761

Podniky Banky Celkem

(nefinanéni instituce)

- 148 494 148 494

8 56 64

2 469 888 - 2 469 888

2 469 896 148 550 2 618 446
CR GB BVI Celkem
121 092 - - 121 092
9162 - - 9162
8 - - 8
- 2 550 499 - 2 550 499
130 262 2 550 499 - 2 680 761
CR GB BVI Celkem
148 494 - - 148 494
64 - - 64
- 1909 038 560 850 2 469 888
148 558 1909 038 560 850 2 618 446
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(b)

Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, ze se Spole¢nost dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych se
svymi finanénimi zavazky, které se vyporadavaji prosttednictvim penéz nebo jinych finanénich aktiv.

Spolecnost dba standardné na to, aby meéla dostatek hotovosti a aktiv s kratkodobou splatnosti k
okamzitému pouziti na kryti o¢ekavanych provoznich nakladti na 90 dni, a to vcetné€ splaceni financnich
zavazkl, nikoliv vSak na kryti nakladd z potencialnich dopadii extrémnich situaci, které nelze ptimétené

predvidat.

Nize uvedena tabulka uvadi rozbor financnich aktiv a zavazki Spolecnosti v ¢lenéni podle splatnosti,
konkrétné podle doby, ktera zbyva od rozvahového dne do data smluvni splatnosti. Pro pfipady, kdy
existuje moznost diivéjsSiho splaceni, voli Spole¢nost co nejobezietnéjsi zptuisob posuzovani. Z tohoto
divodu se u zavazkl pocita se splacenim v nejdiive mozné lhtité¢ a u aktiv se pocitd se splacenim

v nejpozdéjsi mozné lhute.
K 30. ¢ervnu 2020

v tisicich K¢

Aktiva

Penize

Pohledavky z obchodnich vztaht

a jina aktiva

Pohledavky z derivatovych operaci
Poskytnuté uvéry

Celkem finan¢ni aktiva

ZavazKky

Vydané dluhopisy
Kontokorentni uveér

Zavazky z obchodnich vztahi
Zavazky z derivatovych operaci

Celkem finan¢ni zavazky

Uketni Smluvni Méné nez 3 mésice 1 rok Nad
hodnota penéZni toky 3 mésice az 1 rok az 5 let 5 let
121 092 121 092 121 092 - - -
8 8 - 8 - -

9162 9162" 9162®
2 550 499 4157 894 - - 4157 894 -
2 680 761 4288 156 121 092 8 4167 056 -
2514 413 3330000 - - 3330000 -

100 582 100 582 - 100 582

2074 2074 2074 - - -
31741 317410 - - 317410 -
2 648 810 3464 397 2074 100 582 3361741 -

(1) Zverirejnéné financni derivaty ve vySe uvedené tabulce predstavuji redlnou hodnotu derivatii. Castky vSak mohou byt vyrovadny
bud’v hrubé, nebo v cisté vysi. Nasledujici tabulka ukazuje odpovidajici sesouhlaseni techto castek s jejich ucetnimi hodnotami,

pric¢emz pro ucely prepoctu GBP je uvazovan denni kurs GBP/CZK k 30. cervau 2020 :

K 30. ¢ervnu 2020

v tisicich K¢

Menoveé swapy GBP/CZK:
Piijmy
Vydaje
Cista vy$e penéznich tokd

Ugetni hodnota

Smluvni Méné nez 3 mésice 1 rok
penéZzni toky 3 mésice az 1 rok az 5 let
2304178 - - 2304 178

(2 342 664) - - (2342664)
(38 486) - - (38 486)
22579 - - 22579
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(d)

K 31. prosinci 2019

v tisicich K¢ Uketni Smluvni Méné nez 3 mésice 1 rok Nad
hodnota penéZni toky 3 mésice az 1 rok az 5 let 5 let

Aktiva

Penize 148 494 148 494 148 494 - -

Fol}ledgvky z obchodnich vztahti a o - 56 " i

jiné aktiva

Poskytnuté uvéry 2 469 888 3827104 - - 3827 104

Celkem financ¢ni aktiva 2 618 446 3975 662 148 550 8 3827104

ZavazKky

Vydané dluhopisy 2437 001 3330 000 - - 3330 000

Kontokorentni Givér 95580 95 580 - 95 580

Zavazky z obchodnich vztahi 2050 2050 2050 - -

Zavazky z derivatovych operaci 117 877 117 877® - - 117 877®

Celkem finané¢ni zavazky 2 652 508 3545507 2050 95 580 3447877

1. Zveirejnéné financni derivaty ve vyse uvedené tabulce predstavuji redlnou hodnotu derivatii. Castky viak mohou byt vyrovndny
bud’v hrubé, nebo v cisté vysi. Nasledujici tabulka ukazuje odpovidajici sesouhlaseni téchto castek s jejich ucetnimi hodnotami,
pric¢emz pro ucely prepoctu GBP je uvazovan denni kurs GBP/CZK k 31. prosinci 2019 :

K 31. prosinci 2019

v tisicich K¢ Smluvni Méné nez 3 mésice 1rok
penéZni toky 3 mésice az 1 rok az s let

Menové swapy GBP/CZK:

2274178 - - 2274178
Ptijmy
Vydaje (2 357 463) . - (2357463)
Cista vyse penéznich tokt (83 285) - - (83 285)
Ucetni hodnota (117 877) (117877

Ménové riziko

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

Pokud jsou uvazeny vSechny penézni polozky, jez nejsou predmétem ménového swapu (tj. uroky plynouci
z poskytnutych tvéri), evidované k 30. ervnu 2020 v cizi méné a soucasné by doslo ke zméné meénového
kurzu CZK/GBP o 1 CZK/GPB (zhodnoceni / znehodnoceni CZK vi¢i GBP), vysledek hospodaieni by byl

0 7 293 tis. K¢ nizsi (pfi zhodnoceni CZK vici GBP by Spolecnost uznala kurzovou ztratu) nebo vyssi (pii
znehodnoceni CZK viici GBP by Spolecnost uznala kurzovy zisk).

Urokové riziko

Poskytnuté uvéry jsou tro¢eny pohyblivou tirokovou sazbou navdzanou na 12M LIBOR, vydané dluhopisy
byly vydany jako diskontované dluhopisy s pevnou trokovou sazbou. Nominalni ¢astky finan¢nich nastroji
a dalsi blizsi Informace jsou uvedeny v bodé€ 5 — Poskytnuté uvéry a v bodé 8 — Vydané dluhopisy.

Rozsah urokového rizika Spole¢nosti podle smluvni lhtity splatnosti finan¢nich nastroju je uveden nize.
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K 30. ¢ervnu 2020
v tisicich K¢ Do 1 rok Nad Celkem
1 roku azSlet 5 let
Aktiva
Penize 121 092 - - 121 092
Ménové swapy 9162 9162
Pohledavky z obchodnich vztaht 8 - - 8
Poskytnuté Givéry tiro¢ené pohyblivou i 2 550 499 i 2 550 499
sazbou
Finan¢ni aktiva 130 262 2 550 499 - 2 680 761
ZivazKy a vlastni kapital
deane dluhopisy urocené pevnou i 2514 413 i 2514 413
urokovou sazbou
Kontokorentni uveér 100 582 - - 100 582
Zavazky z obchodnich vztaht 2074 - - 2074
Ménové swapy - 31 741 - 31 741
Finan¢ni zavazky 102 656 2 546 154 - 2 648 810
K 31. prosinci 2019
v tisicich K¢ Do 1 rok Nad Celkem
1 roku az 5 let 5 let
Aktiva
Penize 148 494 - - 148 494
Pohledavky z obchodnich vztaht 64 - - 64
Poskytnuté Givéry uro¢ené pohyblivou i 2 460 888 i 2 460 888
sazbou
Finanéni aktiva 148 558 2 469 888 - 2 618 446
Zavazky a vlastni kapital
deane dluhopisy uroc¢ené pevnou i 2437 001 i 2 437 001
urokovou sazbou
Kontokorentni Gveér 95 580 - - 95 580
Zéavazky z obchodnich vztahi 2 050 - - 2 050
Meénové swapy - 117 877 - 117 877
Finan¢ni zavazky 97 630 2 554 878 - 2 652 508

Analyza citlivosti

Analyza citlivosti uvadi zménu realné hodnoty finan¢niho aktiva nebo finan¢niho zavazku v ptipadé
paralelniho posunu vynosové kiivky o 100 bazickych bodi. K rozvahovému dni by zvyseni trokovych
sazeb o 100 bazickych bodt vedlo ke zmén¢ realné hodnoty poskytnutych avért, resp. vydanych dluhopisi
o 11 714 tis. K¢, resp. 12 130 tis. K¢. Dale, k rozvahovému dni by snizeni Girokovych sazeb o 100 bazickych
bodt vedlo ke zméné redlné hodnoty poskytnutych uvérd, resp. vydanych dluhopisii o 11 714 tis. K¢, resp.
12 189 tis. K¢. Vzhledem k tomu, Ze Spolec¢nost oceiiuje finan¢ni aktiva i zavazky s vyjimkou ménovych
opci zastatkovou hodnotou, zména realné hodnoty nema dopad na vysledek hospodafeni Spole¢nosti.
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(e)

15.

(@)

(b)

Provozni riziko

Provozni riziko je riziko ztrat ze zproneveér, neopravnéné ¢innosti, chyb, opomenuti, neefektivnosti nebo ze
selhani systému. Riziko tohoto typu vznika pii vSech ¢innostech a hrozi v§em podnikatelskym subjekttim.
Provozni riziko zahrnuje i pravni riziko.

Primarni odpovédnost za uplatiiovani kontrolnich mechanismt pro zvladani provoznich rizik nese vedeni
Spolecnosti. Obecné pouzivané standardy pokryvaji nasledujici oblasti:

e pozadavky na sesouhlasovani a monitorovani transakci,

e identifikace provoznich rizik v rdmeci kontrolniho systému,

e ziskanim pfehledu o provoznich rizicich si Spolecnost vytvairi predpoklady ke stanoveni a
nasmérovani postuptl a opatteni, kterd povedou k omezeni provoznich rizik a k pfijeti rozhodnuti
o:
- uznani jednotlivych existujicich rizik;
- zahajeni procest, které povedou k omezeni moznych dopadi; nebo
- zuZeni prostoru k rizikovym ¢innostem nebo jejich Uplném zastaveni.

Spriznéné osoby

Osoba ovladajici

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

VSechny transakce se spfiznénymi stranami jsou zaloZeny na podminkdch shodnych s transakcemi
s nespiiznénymi stranami. ZUstatky zapujcek jsou zajistény formou garance od matei'ské spole¢nosti, jejich
vyporadani se ocekava formou penézni platby. Jejich piehledy jsou poskytnuty dale.

Zistatky se spriznénymi osobami:

k 30. ¢ervnu 2020:

v tisicich K¢ Poskytnuté Poskytnuté
uvéry prisliby

Spolec¢nosti ovladané koncovymi vlastniky

Poskytnuté tvéry 2556 378 -

Vykazané znehodnoceni (5 879) -

Celkem 2 550 499 -

k 31. prosinci 2019:

v tisicich K¢ Poskytnuté Poskytnuté
uvéry prisliby

Spolec¢nosti ovladané koncovymi vlastniky

Poskytnuté avéry 2 475 582 -

Vykazané znehodnoceni (5 694) _

Celkem 2 469 888 -
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16.

17.

Transakce se spriznénymi osobami za obdobi 2020:

v tisicich K¢
Vynosy Vynosy
od 1.1.2020 od 1.1.2019
do 30.6.2020 do 30.6.2019
Uroky 100 769 17 835
Celkem 100 769 17 835

Transakce s klicovymi ¢leny vedeni

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

Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Spolecnost nevede zadné spory, neposkytla zadné zaruky a neni si védoma ani zadnych jinych podminénych
aktiv a zdvazkd, které by piipadné v budoucnu mohly ovlivnit finanéni situaci Spole¢nosti.

Nasledné udalosti

Dne 17. ¢ervence 2020 nabylo uéinnosti pristoupeni k dluhu, jimZ ptvodni dluznici své zavazky vici
Spolecnosti prevedli na nové dluzniky, spole¢nosti TRIPTYCH OFFICES LTD, zalozené dle prava
Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska, se sidlem Warnford Court, 29 Throgmorton Street,
London, England, registra¢ni ¢islo 12073341 (,,Triptych Offices”) a TRIPTYCH RESIDENTIAL LTD,
zalozené dle prava Spojen¢ho kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska, se sidlem Warnford Court, 29
Throgmorton Street, London, England, registracni ¢islo 12057972 (,,Triptych Residential®). Zaroven se
tyto very staly juniornimi.

V ramci zmén ve struktufe holdingu JTRE, ke kterym doslo dne 10. bfezna 2020, jsou novi dluznici
sesterskymi spolecnostmi Spolecnosti a zarovei matetskymi spole¢nostmi ptivodnich dluznikd.

Spolecnost registrovala, Ze s uc¢innosti od 17. cervence 2020 spolecnost Park Side London piijala od tieti
strany seniorni financovani ve vysi 140 500 tis. GBP na vystavbu reziden¢niho projektu. Rovnéz spolec¢nost
Park Side Offices pfijala dalsi financovani ve vysi 36 800 tis. GBP od tfeti strany. Zavazky, které ma
dluznik Park Side London Ltd a Park Side Offices Ltd vici této tieti strané, jsou seniorni ve vztahu
k jakémukoli financovani ve skupin¢.

Podle smluvnich podminek, za nichz byly sjednany derivatové operace, Spole¢nost vykazuje z divodu
pohybu realnych hodnot uzavienych swapii, piebytek prostfedkli na vazaném (kolateralnim) uctu. Dne 14.
srpna 2020 byly prostfedky z tohoto U¢tu pievedeny a pouzity na splaceni jistiny kontokorentniho uvéru.
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18. Schvaleni ucetni zavérky

Tato Gcetni zavérka byla schvalena jednateli Spoleénosti ke zvefejnéni dne 29. zaii 2020.

Datum: Podpis statutarniho organu

Jle,

29.09.2020 Ing-Petef Remenar Ing. Pavel Pelikan
Jednatel Jednatel
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