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ZPRAVA AUDITORA

Partnerem spole€nosti HB Reavis Holding S.ar.l.:
Zprava ke konsolidované ucetni zavérce

Uskutecnili jsme audit pfilozené konsolidované ucetni zavérky spolecnosti HB Reavis Holding S.a r.l. a jejich
dcefinych spole€nosti, ktera se sklada z konsolidované rozvahy k 31. prosinci 2013 a konsolidovanych
vykazl ziskd a ztrat a ostatnich souhrnnych zisk(, zmén ve vlastnim jméni a penéznich tok( za rok, ktery
skongil k uvedenému datu, a ze souhrnu vyznamnych ucetnich postupt a dalSich vysvétlujicich informaci.

Zodpovédnost Managementu za konsolidovanou ucetni zavérku

Management je zodpovédny za sestaveni konsolidované ucetni zavérky a jeji objektivni prezentaci v
souladu s Mezinarodnimi standardy pro finan¢ni vykaznictvi platnymi v Evropské unii a za interni kontroly,
které Management povaZuje za potfebné pro sestaveni uU€etni zavérky, kterd neobsahuje vyznamné
nespravnosti, at uz v disledku podvodu nebo chyby.

Zodpovédnost auditora

Nasi zodpovédnosti je vyjadfit nazor na tuto konsolidovanou ucetni zavérku, ktery vychazi z vysledki
naSeho auditu. Audit jsme uskutec¢nili v souladu s Mezinarodnimi auditorskymi standardy platnymi
v Lucembursku podle “Commission de Surveillance du Secteur Financier’. Podle téchto standardd mame
dodrzovat etické pozadavky, naplanovat a vykonat audit tak, abychom ziskali pfiméfené ujisténi, ze
konsolidovana ucetni zavérka neobsahuje vyznamné nespravnosti.

Soucasti auditu je uskuteénéni postupl pro ziskani auditorskych dikazi o sumach a udajich vykazanych v
konsolidované ucetni zavérce. Zvolené postupy zavisi na rozhodnuti auditora, v€etné posouzeni rizika
vyznamnych nespravnosti v konsolidované ucetni zavérce, at uz v dusledku podvodu nebo chyby. P¥Fi
posuzovani tohoto rizika auditor bere v uUvahu interni kontrolu relevantni pro sestaveni a objektivni
prezentaci konsolidované ucetni zavérky, aby mohl navrhnout auditorské postupy vhodné za danych
okolnosti, nikoliv ale za ucelem vyjadfeni nazoru na ucinnost interni kontroly U€etni jednotky. Audit dale
obsahuje zhodnoceni vhodnosti pouzitych G€etnich zasad a Uc€etnich metod a pfiméfenosti vyznamnych
Ucetnich odhadu uskute€nénych Managementem, jakoz i zhodnoceni prezentace konsolidované ucetni
zavérky jako celku.

Jsme presvédCeni, ze auditorské dukazy, které jsme ziskali, jsou dostate€nym a vhodnym vychodiskem pro
nas nazor.
Nazor

Podle naseho nazoru vyjadfuje konsolidovana ucetni zavérka objektivné ve vSech vyznamnych
souvislostech finanéni situaci spolecnosti HB Reavis Holding S.a.r.l. a jejich dcefinych spole¢nosti k
31. prosinci 2013 a vysledek jejich hospodareni a penézni toky za rok, ktery skonéil k uvedenému datu, v
souladu s Mezinarodnimi standardy pro finan¢ni vykaznictvi platnymi v Evropské unii.

Zprava k ostatnim pravnim a regulaénim pozadavkim
Zprava managementu, za kterou je zodpovédny Management, je konzistentni s konsolidovanou finanéni

zaveérkou.

PricewaterhouseCoopers, Société coopérative Luxemburg, 7.kvétna 2014
Zastoupeny

Isabelle Dauvergne



HB Reavis Holding S.ar.l.

Konsolidovana rozvaha k 31. prosinci 2013 sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy pro finan¢ni

vykaznictvi platnymi v Evropské unii (,,EU")
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V mil. EUR Poznamka 31. prosinec 2013  31. prosinec 2012
AKTIVA
Stala aktiva
Dlouhodoby hmotny majetek 8 25,9 31,5
Investice do nemovitosti — vyuzivané nebo volné 9 648,4 691,2
Investice do nemovitosti - rozestavéné 9 607,9 515,6
Nehmotny majetek 1,7 2,1
Pohledavky a uvéry 7,11 16,1 11,8
Odlozena dariova pohledavka 26 8,0 13,4
Ostatni stali aktiva 12 3,6 1,1
Stala aktiva celkem 1311,6 1 266,7
Obézna aktiva
Majetek klasifikovany jako uréeny na prodej 14 122,8 78,0
Zasoby 3,8 3,9
Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky 7,13 42,7 38,9
Derivéty a jiny financni majetek - 0,2
Zalohy na dan - 4,0
Ostatni majetek 1,6 1,1
Penize a penéZni ekvivalenty 15 47,6 47,6
95,7 95,7
Obézna aktiva celkem 218,5 173,7
AKTIVA CELKEM 1530,1 14404
VLASTNI JMENI
Zakladni jméni (12 500 akcii v hodnoté 1 EUR za akcii) 16 - -
Emisni &zio 16 651,2 660,6
Nerozdéleny zisk 196,8 117,6
Rezerva z kurzovych rozdil(i 2.3 (8,7) 0,5
Vlastni jméni pfipadajici na vlastniky Spole¢nosti 839,3 778,7
Podil mensinovych vlastniku 18,3 17,5
VLASTNi JMENi CELKEM 857,6 796,2
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Uvéry a pajcky 7,0 382,1 349,6
OdloZeny dariovy zavazek 26 45,2 71,2
Ostatni zavazky 7,18 12,9 15,6
Dlouhodobé zavazky celkem 440,2 436,4
Kratkodobé zavazky
Zavazky pfimo souvisejici s majetkem uréenym na prodej 14 79,5 33,1
Uvéry a puajeky 7,0 84,9 104,9
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 7,18 41,2 44,2
Vynosy budoucich obdobi 18 13,6 13,2
Splatna daf z pFijmd 13,1 12,4
152,8 174,7
Kratkodobé zavazky celkem 232,3 207,8
ZAVAZKY CELKEM 672,5 644,2
ZAVAZKY A VLASTNI JMENiI CELKEM 1530,1 14404

Tato konsolidovana ucetni zavérka byla schvélena predstavenstvem ke zvefejnéni a byla podepsana jménem HB Reavis Holding
S.ar.l. dne 30. dubna 2014. Partnefi jsou opravnéni upravit tuto konsolidovanou G¢etni zavérku po jejim vydani.

Michaél Watrin Jifi Hrbacek
Manazer A Manazer B

Pavel Trenka
Manazér B

Doprovodné poznamky na stranach 66 aZz 123 jsou neoddélitelnou soucasti této konsolidované ucetni

zavérky.
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Konsolidovany vykaz zisku a ztrat a ostatniho souhrnného zisku k 31. prosinci 2013 sestaveny v souladu

s Mezinarodnimi standardy pro finanéni vykaznictvi platnymi v Evropské unii (,,EU") 63
V mil. EUR Poznamka 2013 2012
Pronajem a podobny pfijem z investic do nemovitosti 19 75,7 69,3
Pfimé provozni néklady na investice do nemovitosti 20 (24,0) (20,8)
Cisty provozni zisk z investic do nemovitosti 51,7 48,5
Zisk/(ztrata) z pfecenéni investic do nemovitosti 9 68,5 45,5
Vysledek z prodeje nemovitosti 24 12,3 -
Vynosy z provozovani vefejné dopravy 21 13,7 13,4
Ostatni provozni zisk 7,23 12,5 12,2
Zaméstnanecké pozitky 7,22 (16,0) (12,0)
Naklady na pohonné hmoty (3,0) (3,3)
Odpisy a amortizace (3,9) (5,3)
Ostatni provozni naklady 23 (32,8) (34,1)
Provozni zisk 103,0 64,9
Vynosové Uroky 7,25 1,0 0,7
Nakladové troky 7,25 (15,2) (13,0)
Kurzové zisky / (ztraty), netto 27 (8,6) 6,9
Ostatni finanéni vynosy 0,2 4,1
Ostatni finan&ni naklady (1,5) (1,0
Finanéni naklady netto (24,1) (2,3)
Zisk pred zdanénim 78,9 62,6
Naklad ze splatné dané 26 (2,2) (1,5)
Vynos/(naklad) z odloZzené dané 26 3,3 (7,9)
Dan z pfijmu 1,1 (9,4)
Cisty zisk za ucetni obdobi 80,0 53,2
Ostatni souhrnny zisk /(ztrata)

Polozky, které mohou byt nasledné preklasifikovana do vykazu zisk( a ztrat:

Pfepocet zahrani¢nich subjektd na ménu prezentace 2.3 9,2) 3,0
Celkovy souhrnny vysledek za ucetni obdobi 70,8 56,2
Cisty zisk pfipadajici na:

- Vlastniky spole¢nosti 79,2 53,0
- Vlastniky s mensinovym podilem 0,8 0,2
Zisk za obdobi 80,0 53,2
Celkovy souhrnny vysledek pripadajici na:

- Vlastniky spole¢nosti 70,0 56,0
- Vlastniky mensSinovych podilu 0,8 0,2
Celkovy souhrnny vysledek za tucetni obdobi celkem 70,8 56,2

Doprovodné poznamky na stranach 66 az 123 jsou neoddélitelnou soucasti této konsolidované ucetni

zaverky.
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Konsolidovany vykaz zisku a ztrat a ostatniho zisku k 31. prosinci 2013 sestaveny v souladu s Mezinarodnimi
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Pripadajici na vlastniky spole¢nosti

Zakl. Emisni Rezerva Podil Vlastni

jmeéni azio z kurzovych mensinovych jméni

V mil. EUR Poznamka (Pozn.16) (Pozn.16) Nerozd. zisk rozdild Spolu vlastnikt celkem
Stav k 1. lednu 2012 - 643,6 78,4 (2,5) 719,5 17,3 736,8
Zisk za ucetni obdobi - - 53,0 - 53,0 0,2 53,2
Ostatni souhrnny zisk - - - 3,0 3,0 - 3,0
Celkovy souhrnny zisk - - 53,0 3,0 56,0 0,2 56,2
Vklady vlastnikud 16 - 17,0 - - 17,0 - 17,0
Distribuce vlastnikiim 16 - - (13,8) - (13,8) - (13,8)
Stav k 31. prosinci 2012 - 660,6 117,6 0,5 778,7 17,5 796,2
Zisk za ucetni obdobi - - 79,2 - 79,2 0,8 80,0
Ostatni souhrnné ztraty - - - (9,2) (9,2) - (9,2)
Celkovy souhrnny zisk - - 79,2 (9,2) 70,0 0,8 70,8
Distribuce vlastnikiim 16 - (9,4) - - (9,4) - (9,4)
Stav k 31. prosinci 2013 - 651,2 196,8 (8,7) 839,3 18,3 857,6

Doprovodné poznamky na stranach 66 az 123 jsou neoddélitelnou soucasti této konsolidované ucetni
zaverky.



HB Reavis Holding S.a r.I.

Konsolidovany vykaz penéZnich toku za rok koncici k 31. prosinci 2013 sestaveny v souladu s Mezinarodnimi

standardy pro finanéni vykaznictvi platnymi v Evropské unii (,,EU*) 65
V mil. EUR Poznamka 2013 2012
Penézni toky z provozni ¢innosti
Zisk pfed zdanénim 78,9 62,6
Upravy o:
Odpisy a amortizace 4,7 6,1
Zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 9 (68,5) (45,5)
Zisk/ztrata z prodeje nemovitosti 24 (12,3) -
\/ynosové uroky 25 (1,0) (0,7)
Nakladové uroky 25 15,2 13,0
Ostatni nepenézni provozni (naklady)/vynosy 0,7 (0,6)
Nerealizované kurzové (zisky)/ztraty 27(a) 9,3 (7,3)
Penézni toky z provozni €innosti pfed zménou stavu pracovniho kapitalu 27,0 27,6
Zména stavu pracovniho kapitalu:

Snizeni/(zvyseni) pohledavek z obchodniho styku a ostatnich pohledavek (5,8) 55
Snizenil/(zvy$eni) zasob 0,1 (0,1)
Snizenil/(zvySeni) zavazkl z obchodniho styku a ostatnich zavazk( (5,3) (5,5)
ZvySeni/(snizeni) derivatd a ostatnich finanénich nastroju - 1,9
Penézni toky z transakci 16,0 29,4
Zaplacené Uroky (10,5) (9,8)
Prijaté aroky 1,0 0,7
Dané z pfijmu (zaplacené)/pfijaté zpét 2,5 (5,5)
Cisté penézni toky z provozni éinnosti 9,0 14,8
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti

Nakup dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 8 (7,9) (3,5)
Nakup investic do nemovitosti (77,6) (143,0)
Stavebni naklady souvisejici s investicemi do nemovitosti (112,6) (86,5)
Zalohy zaplacené na investice do nemovitosti (1,6) -
PFijmy z prodeje investi€éniho majetku - 5,2
PFijmy z prodeje dcefinych spole¢nosti ocisténé o penézni prostiedky 76,1 10,7
PFijmy z prodeje ostatnich investic - -
Vydaje na splaceni Uvérl a pljcek spiiznénym osobam - -
Pofizeni nehmotného majetku - (0,1)
PFijmy z pujéek od spfiznénych stran (0,3) 0,4
Penézni prostiedky, se kterymi ma Skupina omezené pravo disponovat - (1,5)
Cisté penézni toky z investiéni éinnosti (123,9) (218,3)
Penézni toky z finan¢ni ¢innosti

Ptijmy z avéra a pujéek 206,8 147,9
V/ydaje na splaceni uvérd a plijéek (81,7) (29,8)
Koupé mensinovych podild - (12,5)
Pfijmy z prodeje mensinovych podild - -
Vklady vlastniku - 17,0
Distribuce vlastnikiim 16 (8,9) (13,8)
Cisté penézni toky z finanéni €innosti 116,2 108,8
Cisté (snizeni) / zvySeni penéznich prostredki a penéznich ekvivalentd 1,3 (94,7)
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty na za¢atku obdobi 15 471 141,8
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty na konci obdobi 48,4 47,1
Odsouhlaseni benéznich prostfedkii a benéznich ekvivalentu:

- Penézni prostfedkv. se ktervmi nemuze Skupina volné disponovat 1.5 1.5
- Penézni prostfedkv v ramci dlouhodobého maietku drzeného na prodei (2.3) (1.0
Penézni prostredkv a nenézni ekvivalentv na konci obdobi 15 47.6 47.6

Doprovodné poznamky na stranach 66 az 123 jsou neoddélitelnou soucasti této konsolidované ucetni

z4avérky.



HB Reavis Holding S.ar.l.
Poznamky ke konsolidované ucéetni zavérce za rok koncici 31. prosincem 2013
sestaveny v souladu s Mezinarodnimi standardy pro finanéni vykaznictvi platnymi v Evropské unii (,,EU") 66

1 Skupina HB REAVIS a jej ¢innosti

Tato konsolidovana ucetni zavérka byla pfipravena v souladu s Mezinarodnimi standardy pro finanéni vykaznictvi
platnymi v Evropské unii (,EU") za rok koncici 31. prosince 2013 za spole¢nost HB Reavis Holding S.a r.l. (“Spole¢nost”)
a jeji dcefiné spole¢nosti (spole€né dale jako “Skupina” nebo “Skupina HB REAVIS ”).

Spole¢nost byla zalozena v Lucembursku, kde ma i své sidlo. Spole¢nost je kapitalovou spole€nosti (private limited
liability company) (société a responsabilité limitée) a byla zalozena 20. fijna 2010 v souladu s legislativou platnou v
Lucembursku. Spole¢nost je zapsana v lucemburském obchodnim rejstfiku ve spisu R.C.S. Luxemburg ¢. B 156 287.

Majoritnim vlastnikem HB Reavis Holding S.a r.l. je lvan Chrenko. K datu vydani této ucetni zavérky byla bezprostredni
matefskou spole¢nosti Skupiny spole¢nost Kennesville Holdings Ltd se sidlem na Kypru.

Hlavni predmét €innosti. HB REAVIS Group je developerska skupina s nejvyznamnéjSim portfoliem investic do
nemovitosti na Slovensku, v Ceské republice, Polsku, Madarsku a Spojeném kralovstvi. Jeji hlavni g&innosti je
developerstvi nemovitosti pro svoje portfolio, pronajem majetku na zakladé operativniho leasingu, jakoz i sprava majetku
a fizeni investic. Skupina vykonava developerskou ¢innost a spravuje nemovity majetek s cilem ziskat pfijem z jeho
pronajmu nebo zhodnotit kapital. Retailové portfolio Skupiny zahrnuje v sou¢asnosti nakupni stfediska Aupark v SR, v
PieStanech a Kosicich. Vlajkovou lodi Skupiny v oblasti pronajmu a spravy nemovitosti pfedstavuji administrativni
budovy City Business Center I-1l dokon&ené v roce 2007, Apollo Business Center Il (dokonéené ve dvou etapach, v roce
2008 a 2009) a City Business Center IlI-V (dokoncené v roce 2011), nachazejici se v Bratislavé. V roce 2012 Skupina
oteviela River Garden Office | v Praze, Ceska republika, v roce 2013 Konstruktorska Business Center ve Var$avs,
Polsko a Forum Business Center v Bratislavé, Slovensko, v roce 2013. V roce 2013 Skupina ziskala k realizaci projekt
prestavby administrativni budovy na King William Street 33 v centralnim Londyné, ktery ji umoznil diverzifikovat svoje
portfolio na dalSi trhy. K datu sestaveni této UcCetni zavérky probihaly projekty vystavby River Garden Office II-lll a
Metronom v Praze, Ceska republika, Gdanski Business Center | ve Varsavé, Polsko a Vaci Corner Offices v Budapesti,
Madarsko. V roce 2013 ziskala Skupina nové Uzemni povoleni, které ji umoznilo pokraGovat ve vyznamném
kombinovaném developerském projektu Twin City, ktery zahrnuje vystavbu obchodnich prostor, kancelafi a
autobusového nadrazi v Bratislavé. Skupina provozuje nemovity majetek vicero logistickych/prdmyslovych park(i na
okraji Bratislavy, vychodnim Slovensku a pramyslovych parkl v Ceské republice — Lovosice (ukon&eno v roce 2010) a
Mosnov (€aste¢né ukonceno v roce 2011).

V roce 2011 Skupina zfidila v rdmci své struktury novou substrukturu. 25. kvétna 2011 byl v Lucembursku zfizeny HB
Reavis Real Estate SICAV - SIF (“Fond”) - fonds commun de placement — fonds d’'investissement specialise. Fond byl
zfizeny na dobu neurcitou a podléha lucemburské legislativé z 13. unora 2007 tykajici se specializovanych investi¢nich
fondd. V uvedeny den spustila spravcovska spole¢nost €innost fondu a jeho prvniho podfondu, HB Reavis CE REIF
(dale “Podfond A”). Spravou Fondu je povéfeny HB Reavis Investment Management S.a r.l. (“Spravcovska spole¢nost”),
spolecnost s ru¢enim omezenym zfizena v souladu s legislativou Lucemburska (registracni Cislo B 161.176) se sidlem
20, rue de la Poste, L-2346 Luxemburg. Pokud nebudou platit omezeni stran konkrétni zemé nebo segmentu, bude Fond
investovat v oblasti komerénich nemovitosti zejména v regionu stfedni Evropy, jako napf. na Slovensku, v Ceské
republice, Polsku a Madarsku. Vstupni portfolio Podfondl se pouzije na investovani do nejkvalitnéj$iho nemovitého
majetku situovaného vyhradné na Slovensku. Investice v segmentu kancelafi se omezuji na nemovitosti kategorie A
v centralnich zénach obvodd v hlavnim mésté Slovenska, Ceské republiky a Madarska. V Polsku se v$ak pro
investovani do segmentu kancelafi kvalifikuji jak hlavni mésto, tak iregionalni mésta. Investice do maloobchodniho
segmentu se budou realizovat v hlavnich méstech, jakoz i v méstech regionalnich v celém regionu stfedni a vychodni
Evropy. Investice do logistickych center se omezi len na atraktivni a strategické lokality. Podfond A se zaméfuje na
maximalizaci hodnoty investovanim do nemovitosti, které uz v minulosti splfiovaly charakteristiku SpiCkového
komeréniho nemovitého majetku, ktery ma prvotfidni najemniky, nachazi se v nejlepSi nebo strategické lokalité a je
kvalitné vybudovany jak po technické, tak i architektonické strance. Podfond A se zaméfuje na zvySeni hodnoty
nemovitého majetku managementem smluvniho najemného s cilem maximalizovat vynosy z nemovitosti.

Kromé toho Skupina provozuje spole¢nost vefejné dopravy a v ramci projektu Twin City planuje pfestavbu zakoupeného
autobusového nadrazi v Bratislavé.

Skupina téZ realizuje nékteré stavebni prace pro tfeti strany, véetné spfiznénych osob.

Strategie Skupiny se odrazi i v pfedpovédich penéznich toku, které se pravidelné monitoruji, véetné posouzeni a
pfimérenosti sestaveni ucetni zavérky za predpokladu nepretrzité Cinnosti. Vyhled penéznich tokud je podrobnéji popsan
v Casti vénuijici se Fizeni likvidity v Poznamce €. 30. Ocenéni nemovitosti Skupiny na méné likvidnich trzich si
nevyhnutelné vyzaduje vySSi slozku posouzeni, vzhledem ke stale relativné omezenému objemu transakci na trhu s
nemovitostmi. Vyznamna u€etni rozhodnuti pfi ocefovani investic do nemovitosti realizovanych Skupinou jsou detailngji

uvedena v Poznamce &. 3.

Sidlo spolecnosti a adresa mista vykonu ¢innosti. Sidlo spole¢nosti je na adrese:
46A, Avenue J. F. Kennedy

L-1855 Luxemburg

Lucembursko

Skupina mé kancelaie v Luxemburgu, Amsterdamu, Bratislavé, VarSavé, Praze, Budapesti a Londyné.
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2 Souhrn vyznamnych ucetnich zasad a metod

Zakladni uUc€etni zasady a metody pouzité pfi sestaveni této konsolidované uUcetni zavérky jsou popsané nize. Tyto
metody se uplatfiuji konzistentné béhem vsech vykazovanych obdobi, pokud neni uvedeno jinak.

2.1 Vychodiska pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky
Prohlaseni o souladu

Tato konsolidovana ucetni zavérka byla sestavena v souladu s IFRS v znéni pfijatom v Evropské unii, platnymi
v Evropské Unii. Skupina aplikuje vSechny IFRS a interpretace vydané Vyborem pro mezinarodni standardy pro finanéni
vykaznictvi - International Accounting Standards Board — dale jen "IASB" platnymi v EU, které byly v platnosti k 31.
prosinci 2013.

Vykaz ziskl a ztrat a vykaz penéznich toka
Na zakladé rozhodnuti, Skupina prezentuje jeden vykaz souhrnného zisku a ztrat a naklady prezentuje podle charakteru.

Vykaz penéznich tokd z provozni €innosti sestavuje Skupina nepfimou metodou. Vynosové a nakladové uroky jsou
prezentované v ramci penéznich tokd z provozni €innosti. Pofizeni investic do nemovitosti se zvefejfiuje jako penézni
toky z investi¢ni €innosti, coz nejvhodnéji odrazi podnikatelské aktivity Skupiny.

Sestaveni konsolidované ucetni zavérky

Tato konsolidovana ucetni zavérka je prezentovana v miliénech eur ("EUR") zaokrouhlenych na jedno desetinné misto,
pokud neni v textu uvedeno jinak.

Tato konsolidovana ucetni zavérka byla sestavena na principu nepfetrzitého trvani ¢innosti s pouzitim historickych cen, s
vyjimkou ocenéni realnou hodnotou investic do investic, finanéniho majetku k dispozici na prodej a finan¢nich derivata.

Sestaveni konsolidované ucetni zavérky v souladu s IFRS vyZaduje uplatnéni urcitych vyznamnych dcetnich odhada.
Kromé toho, pfi aplikaci U€etnich zasad Skupiny se vyZzaduje uplatnéni posouzeni vedeni. Zmény v pfedpokladech
mohou mit vyznamny dopad na konsolidovanou Ucetni zavérku v obdobi, kdy doSlo ke zméné predpokladu. Vedeni je
pfesvédcené, ze zakladni predpoklady jsou spravné. Oblasti, které vyZaduji vy$Si stupen posouzeni nebo jsou slozitéjsi,
nebo oblasti, kde jsou pfedpoklady a odhady vyznamné pro konsolidovanou ucetni zavérku, jsou uvedeny v Poznamce
¢. 3.

Oceriovaci metody, jako jsou modely diskontovanych penéznich tokd nebo modely zalozené na principu béznych
obchodnich podminek nebo zohlednéni finanénich udaji protistran, se pouzivaji pfi ocenéni realnou hodnotou nékterych
finan€nich nastrojl, u kterych nejsou k dispozici informace o ocenéni na externich trzich. Ocefiovaci techniky mohou
vyzadovat uplatnéni urcitych predpokladd, které neni mozné ovéfit na trzni Udaje. Tato UCetni zavérka obsahuje
zverejnéni v pfipadé, ze zména téchto predpokladd na realnou alternativu by mohla vést k vyznamné odliSnému zisku
nebo ztraté z precenéni investic do nemovitosti, Cistého zisku nebo ztraty za obdobi, celkového majetku nebo zavazku.

2.2 Konsolidovana uUcetni zavérka

Konsolidovana ucetni zavérka. Pri sestaveni konsolidované ucetni zavérka se jednotlivé konsolidované subjekty
agreguji po jednotlivych fadcich a spojuji se stejné polozky majetku, zavazki, vlastniho jméni, vynosi a nakladu.
Transakce, zUstatky na uétech, vynosy a naklady mezi konsolidovanymi aéetnimi jednotkami se eliminuji. Ugetni zavérky
konsolidovanych ucetnich jednotek se sestavuji na konsolidované bazi v pfipadé, ze maji dcefiné spole¢nosti.

Dceriné spolecnosti. Dcefiné spole€nosti jsou spole¢nosti a jiné subjekty (U€elové spole¢nosti), v nichz Skupiny vlastni
pfimo nebo nepfimo vice neZ polovinu hlasovacich prav nebo je jinak opravnéna fidit jejich finanéni operace s cilem
ziskat ekonomické vyhody. Existence a vliv potencialnich hlasovacich prav, ktera jsou aktudlné uplatnitelna nebo
zaménitelna, se posuzuje pfi ur€eni, zdali Skupina kontroluje jinou spole¢nost. Skupina rovnéz posuzuje existenci
kontroly v pfipadg, Ze nevlastni vice nez 50% hlasovacich prav, ale je schopna Fidit finanéni a provozni politiku na
zakladé kontroly de-facto. De-facto kontrola muze vzniknout v pfipad€, Ze hlasovaci prava Skupiny vzhledem k velikosti
a rozptylu vlastnictvi jinych vlastnikd, opravfiuje Skupinu fidit finanéni a provozni politiku, atd. Dcefiné spole¢nosti
vstupuji do konsolidace ode dne pfevodu kontroly na Skupinu a jsou vynaté z konsolidace dnem ukonceni kontroly.
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Spole¢nosti zahrnuté do konsolidované Gcetni zavérky:

Vlastnicky podil a hlasovaci

pravav %

Funkéni Zemé zalozeni 31.prosinec 31.prosinec
ména spolecnosti 2013 2012

(o3 Dcefina spoleénost
1 HB Reavis Holding S.a r.l. (Matefska spole¢nost) EUR  Lucembursko N/A N/A
2 HB Reavis Real Estate SICAV-SIF EUR  Lucembursko 100 100
3 HBR CE REIF LUX1, S.ar.l EUR  Lucembursko 100 100
4 HBR CE REIF LUX2, S.ar.l EUR  Lucembursko 100 100
5 HB Reavis Investment Management S.ar.l. EUR  Lucembursko 93 93
6 HB REAVIS GROUP B.V. (Pfedchiidce holdingové spoleénosti) EUR Holandsko 100 100
7 WATERFIELD Management B.V. EUR Holandsko 99,5 99,5
8 HBRG Invest B.V. EUR Holandsko 100 100
9 HB REAVIS Chorvatsko B.V. EUR Holandsko 100 100
10 HB Reavis CEE B.V. EUR Holandsko 100 100
11 HBR HOLDING LIMITED EUR Kypr 100 100
12 FILWOOD HOLDINGS LIMITED EUR Kypr 100 100
13 HBR INVESTORS LTD EUR Kypr 100 100
14 HBR IM HOLDING LTD EUR Kypr 93 93
15 HB REAVIS IM ADVISOR LIMITED GBP Jersey 93 93
16 HB REAVIS Chorvatsko, d.o.o. HRK Chorvatsko 100 100
17 COMPOS MENTIS GRADNJA, d.o.o. HRK Chorvatsko 100 100
18 COMPOS MENTIS DVA, d.o.o. HRK Chorvatsko 100 100
19 HB Reavis Madarsko Szolgaltato Kift. HUF Madarsko 100 100
20 Vaci Corner Offices Kft. (do 19.06.2012 HB Reavis Projekt HUF Madarsko 100 100

Ingatlanfejlesztd Kit.)
21 HB Reavis Polsko Sp.z 0. o. PLN Polsko 100 100
22 POLCOM INVESTMENT Sp. z 0. 0.**** PLN Polsko - 100
23 POLCOM INVESTMENT Il Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
24 POLCOM INVESTMENT Il Sp. z 0. 0. PLN Polsko 100 100
25 HB REAVIS CONSTRUCTION PL Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
26 POLCOM INVESTMENT V Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
27 POLCOM INVESTMENT VI Sp. z 0. 0. PLN Polsko 100 100
28 POLCOM INVESTMENT VII Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
29 POLCOM INVESTMENT VIII Sp. z 0. o. PLN Polsko 100 100
30 WEST STATION INVESTMENT Sp. z 0. 0. PLN Polsko 100 100
31 ISTROCENTRUM a. s. EUR Slovensko 100 100
32 Eurovalley, a.s. EUR Slovensko 96,5 96,5
33 LUGO, s.r.o. EUR Slovensko 100 100
34 HB REAVIS Slovensko a. s. EUR Slovensko 100 100
35 HB REM, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100
36 HB RE, s.r.o. EUR Slovensko 100 100
37 HB REAVIS MANAGEMENT spol. s r.o. EUR Slovensko 100 90
38 BUS TRANSPORT s.r.0. EUR Slovensko 100 100
39 Apollo Property Management, s.r.o. EUR Slovensko 100 100
40 AUPARK Kosice SC, s.r. o. EUR Slovensko 100 100
41 AUPARK KOSICE, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100
42 AUPARK Piestany SC, s.r. o. EUR Slovensko 100 100
43 AUPARK Piestany, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100
44 AUPARK Property Management, s. r. o. EUR Slovensko 100 100
45 AUPARK Ruzomberok, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100
46 AUPARK Tower Kosice, s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
47 AUPARK Trenéin, spol. s .o. EUR Slovensko 100 100
48 AUPARK Zilina SC a. s.** EUR Slovensko - 100
49 AUPARK Zilina, spol. s r.0.** EUR Slovensko - 100
50 CBC Development a. s. (do 10.12.2013 CBC Development, EUR Slovensko 100 100

S.r.0.)

51 CBC I, s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
52 CBCIV,s.r. 0. EUR Slovensko 100 100
53 BUXTON INVEST a.s. EUR Slovensko 100 100
54 Twin City a.s. EUR Slovensko 100 100
55 UNI-CCs.r. 0. EUR Slovensko 100 100
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Vlastnicky podil a
hlasovaci prava v %

Funkéni Zemé zalozeni 31.prosinec Funkéni
ména spole¢nosti 2013 ména
¢. Dcefina spoleénost
56 Apollo Business Center lll, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100
57 Apollo Business Center IV, spol. s r.0.** EUR Slovensko - 100
58 Apollo Business Center V, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100
59 Logistické Centrum Raca a.s. EUR Slovensko 100 100
60 Logistické Centrum Svaty Jur s.r.o. EUR Slovensko 100 100
61 Logistické centrum Trnava s.r.o. EUR Slovensko 100 100
62 Logistické centrum Maly Sari$, spol. s r. o. EUR Slovensko 100 100
63 General Property Services, a.s. EUR Slovensko 100 100
64 ALLPERTON Slovensko, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100
65 FORUMBC Is.r. 0. EUR Slovensko 100 100
66 FORUMBC Il s. r. . EUR Slovensko 100 100
67 INLOGIS |, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100
68 HB REAVIS IM Advisor Slovensko s. r. 0. EUR Slovensko 93 93
69 INLOGIS IV s. 1. 0. EUR Slovensko 100 100
70 INLOGIS Vs. r. 0. EUR Slovensko 100 100
71 INLOGIS VI s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
72 INLOGIS LCR a. s. EUR Slovensko 100 100
73 INLOGIS VI s.r. 0. (do 12.12.2013 HB Reavis Management EUR Slovensko 100 100
ZB, s.r.o.)
74 Pressburg Urban Projects a. s. EUR Slovensko 100 100
75 CBCI-lla.s. EUR Slovensko 100 100
76 SPC Property |, spol. s r.o. EUR Slovensko 100 100
77 SPC Property I, s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
78 SPC Property Finance, s. r. 0. EUR Slovensko 100 100
79 TC Tower Al s.r. 0. (do 8.1.2013 SPC Property V, s.r. 0.) EUR Slovensko 100 100
80 SPC Property Finance Il, s. r. o. EUR Slovensko 100 100
81 SPC Property Finance Ill, s.r.0. (do 2.10.2012 SPC Property VII EUR Slovensko 100 100
s.r.o.)
82 SPC Property Finance IV, s. r. 0. (do 29.4.2013 SPC Property EUR Slovensko 100 100
VilIs.r.0.)
83 Slovak lines, a.s. EUR Slovensko 56 56
84 Slovak lines Express, a.s. EUR Slovensko 56 56
85 Slovak lines Opravy, a.s. EUR Slovensko 56 56
86 Slovak lines Sluzby, a.s. EUR Slovensko 56 56
87 ANDAREA s.r.0. CzK Ceska republika 100 100
88 AR Consulting, a.s. CzZK Ceska republika 100 100
89 AUPARK Brno, spol. s r.o. CzZK Ceska republika 100 100
90 AUPARK Hradec Kralové, a.s. CzK Ceska republika 100 100
91 AUPARK Hradec Kralové - KOMUNIKACE, s.r.o. CzK Ceska republika 100 100
92 AUPARK Ostrava, spol. s r.o. CzZK Ceska republika 100 100
93 AUPARK Karvina s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
94 FORSEA s.r.0. CZK Ceska republika 100 100
95 Riga Office East s.r.o. (do 22.7.2013 Future Development CZ CzZK Ceska republika 100 100
S.r.0.)***
96 HB Reavis CZ, a.s. CZK Ceska republika 100 100
97 HB REAVIS DEVELOPMENT CZ, a.s. CzZK Ceska republika 100 100
98 HB REAVIS GROUP CZ, s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
99 HB REAVIS MANAGEMENT CZ spol. s r.o. CzZK Ceska republika 100 100
100 HYPARKQOS, s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
101 Letecké Cargo MOSNOV s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
102 Multimodalni Cargo MOSNOV s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
103  HB REAVIS PROPERTY MANAGEMENT CZ, s.r.o0. CzZK Ceska republika 100 100
104  Zelezniéni Cargo MOSNOV s.r.o. CzK Ceska republika 100 100
105  TARASI Logistics, a.s.** CzZK Ceska republika - 65
106 MOLDERA, a.s. CzZK Ceska republika 100 100
107  RiGa Office West a.s. CzZK Ceska republika 100 100
108 ISTROCENTRUM CZ, a.s. CzZK Ceska republika 100 100
109  Cargo MOSNOV s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
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Vlastnicky podil a
hlasovaci prava v %

Funké
ni Zemé zalozeni 31.prosinec Funkéni
ména spolecnosti 2013 ména

(o3 Dcefina spoleénost

110 HB Reavis Construction Hungary Kft. HUF Madarsko 100 100
111 Polcom Investment IX Sp. z 0.0. PLN Polsko 100 100
112 PSD Sp. z o.0. PLN Polsko 100 100
113 HB Reavis Finance PL Sp. z 0.0.* PLN Polsko 100 -
114  Konstruktorska BC Sp. z 0.0.* PLN Polsko 100 -
115 Polcom Investment XV Sp. z 0. 0.* PLN Polsko 100 -
116  CHM1 Sp.zo.0.” PLN Polsko 100 -
117 CHM2 Sp.zo.0.” PLN Polsko 100 -
118 CHM3 Sp.zo.0.” PLN Polsko 100 -
119 Polcom Investment X sp. z 0.0.” PLN Polsko 100 -
120 Polcom Investment Xl sp. z 0.0.* PLN Polsko 100 -
121 Polcom Investment Xl sp. z 0.0.” PLN Polsko 100 -
122 Polcom Investment XlIl sp. z 0.0.” PLN Polsko 100 -
123 HB REAVIS Property Management sp. z 0.0.” PLN Polsko 100 -
124 Polcom Investment XVI Sp. z 0.0.* PLN Polsko 100 -
125 Polcom Investment XVII Sp. z 0.0.* PLN Polsko 100 -
126 Polcom Investment XVIII Sp. z 0.0.* PLN Polsko 100 -
127 Polcom Investment XIX Sp. z 0.0.* PLN Polsko 100 -
128 DIl Czech s.r.o0. CzK Ceska republika 100 100
129 DNW Czech s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
130 Riga Office East s.r.0.*** CzZK Ceska republika - 100
131 Real Estate Metronom s.r.o. CzK Ceska republika 100 100
132 Combar, s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
133 Phibell s.r.o. CZK Ceska republika 100 100
134 Daestar, s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
135 Temster, s.r.o. CzZK Ceska republika 100 100
136  Twin City | s.r.o. EUR Slovensko 100 100
137  Twin City Il s.r.o. EUR Slovensko 100 100
138  Twin City lll s.r.o0. EUR Slovensko 100 100
139  Twin City IV s.r.o. EUR Slovensko 100 100
140  Twin City V s.r.o. EUR Slovensko 100 100
141 Twin City VI s.r.o. EUR Slovensko 100 100
141 Twin City VIl s.r.o. EUR Slovensko 100 100
142 Twin City VIl s.r.o. EUR Slovensko 100 100
143  SPC Property Finance V, s. r. 0. (do 31.10.2013 jako ALISTON V EUR Slovensko 100 -

S.r.0.)"
144  HB Reavis UK Ltd.” GBP UK 100 -
145  TRITRI House S.ar.l.* GBP Lucembursko 100 -
Spolecné kontrolované podniky

146  PHVH SOLUTIONS, s.r.0. EUR Slovensko 50 50
147  PHVH SOLUTIONS II, s. r. 0. EUR Slovensko 50 50
148  TANGERACO INVESTMENTS LIMITED EUR Kypr 50 50
149  Hotel Sachticka, a.s.*** EUR Slovensko 50 50
150  Sachtitky, a.s. *** EUR Slovensko 50 50

*Subjekty, které skupina zaloZila/nabyla béhem r. 2013

** Subjekty, které skupina prodala v r. 2013, dal$i informace jsou uvedené v Poznamce ¢. 24 — Zisk/ztrata z prodeje nemovitosti
*** Subjekty, které byly soucasti slouc¢eni v r. 2013 bez vlivu na tuto konsolidovanou Géetni zavérku

**** Subjekt slouceny s Konstruktorska BC Sp. zo.0. v r. 2013

Subjekty pod Cisly3 a 4 a 42, 43, 55, 60, 62 a 75 jsou soucasti HB Reavis Real Estate SICAV-SIF zfizeného v r. 2011

Podnikové kombinace. U&tovani podnikovych kombinaci podle IFRS 3 se uplatni pouze tehdy, pokud $lo o akvizici
podniku. Skupina mize investovat do dcefinych spolecnosti, které vlastni nemovitosti, ale nepfedstavuji podnik. Tyto
transakce se proto povazuji za pofizeni majetku, a nikoliv za podnikovou kombinaci. Podle IFRS 3, “Podnikové
kombinace” je podnik definovany jako integrovany soubor Cinnosti a majetku vedeny a spravovany za ucelem poskytnuti
navratnosti pro investora, resp. nizSich nakladi nebo jinych ekonomickych vyhod pfimo a pomérné pro vlastniky pojistné
smlouvy nebo Uc€astnikl(. Ve vSeobecnosti se podnik sklada ze vstupl a proces( aplikovanych na téchto vstupech a
vyslednych vystupu, které jsou nebo budou pouZité na tvorbu zisku. Pokud pfi pfevodu souboru €innosti a majetku
vznika goodwill, pak se pfevedeny soubor povaZuje za podnik.
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Akvizici od stran, které nejsou pod spolecnou kontrolou, a které splfuji definici podnikové kombinace, se Uctuji akviziéni
metodou. Provedena Uhrada za akvizici dcefiné spolecnosti predstavuje realnou hodnotu pfevedeného majetku, zavazk
predchazejicich vlastniki nabyvaného podniku a podild vydanych Skupinou. Provedena uUhrada zahrnuje realnou
hodnotu majetku nebo zavazku, které vzniknou v disledku podminéného pinéni. Identifikovatelny majetek a zavazky a
podminéné zavazky prevzaté v ramci podnikové kombinace se prvotné oceriuji realnou hodnotou k datu akvizice.
Skupina vykazuje podily nekontrolujicich viastniku v nabyvané spole¢nosti v zavislosti na akvizici, bud’ v realné hodnoté,
nebo vysi pomérného podilu nekontrolujiciho vlastnika na vykazanych sumach identifikovatelného Cistych aktiv
nabyvané spolecnosti.

Naklady na akvizici se pfi podnikové kombinaci U¢tuji do nakladu pfi jejich vzniku.

Pokud se podnikova kombinace realizuje po etapach, pak se realna hodnota podilu, ktery jiz nabyvatel v nabyvaném
podniku vlastni, pfeceni k datu akvizice na realnou hodnotu, s vlivem na zisk nebo ztratu.

Podminéna uhrada, ktera se ma prevést na Skupinu, se vykazuje v realné hodnoté. Nasledné zmény realné hodnoty
podminéné uhrady, které se povazuji za majetek nebo zavazek, se v souladu s IAS 39 vykazou s vlivem na zisk nebo
ztratu. Podminéna uhrada klasifikovana jako vlastni jméni, se nepfecenuje a jeji nasledné vyporadani se vykaze ve
vlastnim jméni.

Goodwill se prvotné oceruje jako suma, o kterou celkova suma provedené uhrady a podilu nekontrolujicich vlastnika
pfevySuje nabyty Cisty identifikovatelny majetek a pfevzaté zavazky. Pokud je tato Uhrada niz$i nez hodnota Cistych aktiv
nabyté dcefiné spole€nosti, rozdil se vykazuje ve vykazu ziskl a ztrat. Transakce s vlastniky nekontrolnich podild, v
dasledku kterych nedochazi ke ztraté kontroly, se vykazuji jako transakce v rdmci vlastniho jméni; to znamena, jako
transakce s vlastniky z titulu jejich pozice vlastnika. Rozdil mezi realnou hodnotou jakékoliv zaplacené uhrady za
prislusny nabyty podil na u¢etni hodnoté Cistého majetku dcefiné spolecnosti se vykaze ve vlastnim jméni. Zisky nebo
ztraty z prodeje nekontrolnim vlastnikim se taktéZ vykazuji ve vlastnim jméni.

V pfipadé akvizic dcefinych spole¢nosti, které nespliuji podminku podniku, pfifadi Skupina obstaravaci cenu mezi
jednotlivy identifikovatelny majetek a zavazky ve Skupine pomérné, podle pfisluSnych realnych hodnot k datu akvizice.
Pfi téchto transakcich nebo udalostech nevznika goodwill.

Konec ucetniho obdobi pro vSechny subjekty ve Skupiné je 31. prosinec. Konsolidovana ucetni zavérka se sestavuje na
zakladé jednotnych U€etnich postupu pro stejné transakce. UCetni zasady a metody dcefinych spole€nosti jsou v pfipadé
potfeby zménéné, aby se zabezpedila konzistentnost s postupy Skupiny.

Vnitroskupinové transakce, zUstatky, vynosy a néklady z transakci mezi podniky ve Skupine se eliminuji; nerealizované
ztraty se také eliminuji v pfipadé, Zze naklad se neda ziskat zpét.

Koupé dcerinych spolecnosti od stran pod spolecnou kontrolou. Koupé dcefinych spole€nosti od stran pod
spolecnou kontrolou se uctuje metodou hodnot u predchddce. Podle této metody se konsolidovana ucetni zavérka
konsolidovaného subjektu prezentuje tak, jako kdyby byl podnik kombinovany od zacatku prvniho prezentovaného
obdobi nebo v pfipadé, Ze to bylo pozd§ji, k datu, kdy se kombinované subjekty dostaly pod spole€nou kontrolu. Majetek
a zavazky dcefiné spole¢nosti, pfevedené pod spole¢nou kontrolu, se vedou v Ucetnich hodnotach pfedchazejiciho
subjektu. Pfedchazejici subjekt se povazuje za nejvySSi reportujici uCetni jednotku, v ramci které se ucetni vykazy
sestavené podle IFRS konsolidovaly. Prislusny goodwill souvisejici s ptvodnimi akvizicemi pfedchazejiciho vlastnika se
taktéz vykazuje v této konsolidované ucetni zavérce. Jakykoliv rozdil mezi ucetni hodnotou Cistého majetku, véetné
goodwillu pfedchazejiciho subjektu, a Uhradou za akvizici je vykazany v této konsolidované ucetni zavérce jako uprava
vlastniho jméni.

Spolecné kontrolované subjekty. Spolecny podnik (joint venture) pfedstavuje smluvni dohodu, kde dvé nebo vice
stran uskutecriuje ekonomickou &innost, kterd podléha spolecné kontrole. Podily Skupiny ve spoleéné kontrolovanych
subjektech jsou vykazané pomérnou konsolidaci. Skupina kombinuje svij podil na pfijmech a vydajich spole¢ného
podniku, jeho majetku a zavazkd a penéznich tokd podle jednotlivych fadkd s podobnymi polozkami v Ucetni zavérce
Skupiny. Skupina vykazuje €ast zisku nebo ztraty z prodeje majetku Skupiny spole¢nému podniku, ktera prisluSi
ostatnim podnikdm.

Prodej dcefinych spoleé¢nosti, pfidruzenych spole¢nosti nebo spolec¢nych podniki (joint ventures). Kdyz Skupina
pfestane mit kontrolu nebo podstatny vliv, pfeceni se jakykoliv ponechany podil na realnou hodnotu a pfisludnid zména
uCetni hodnoty se vykaze s vlivem na zisk nebo ztratu. Pro ucely nasledného zauc¢tovani ponechaného podilu jako
pfidruzené spolecnosti, joint venture nebo finanéniho majetku predstavuje realna hodnota podilu prvotni G€etni hodnotu.
Kromé toho se vSechny sumy, dfive vykazané v souvislosti s timto subjektem v ostatnim souhrnném zisku, vykazou tak,
pokud kdyby Skupina pfimo prodala pfislusny majetek nebo zavazky. To mlze znamenat, Zze sumy, které byly predtim
vykazané v ostatnim souhrnném zisku, se musi pfevést do zisku nebo ztrat.

V pfipadé, Ze vlastnicky podil v pfidruzené spole€nosti se snizi, ale vyznamny vliv se ponechd, do vykazu zisku a ztrat
se preklasifikuje jen pomérna ¢ast ¢astek plvodné vykazanych v ostatnim souhrnném zisku.
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Koupé podilu nekontrolujicich vlastniku. PFi u¢tovani transakci s vlastniky nekontrolnich podild uplatfiuje Skupina
model ekonomického subjektu. Jakykoliv rozdil mezi kupni cenou a ucetni hodnotou pofizovaného podilu Skupina
vykazuje jako kapitalovou transakci pfimo ve vlastnim jméni. Rozdil mezi prodejni cenou a uc¢etni hodnotou prodaného
mensinového podilu vykazuje Skupina jako kapitalovou transakci ve vlastnim jméni.

Skupina nevykazuje sviij podil na zisku nebo ztraté spole¢ného podniku v disledku koupé majetku od spoleéného
podniku, dokud nepfeda tento majetek nezavislé strané. Ztrata z transakce se v8ak vykaze ihned, jakmile je evidentni, ze
doslo ke snizeni Cisté realizovatelné hodnoty kratkodobého majetku nebo ztraté z dlivodu snizeni hodnoty.

2.3. Prepocet cizich mén

Funkéni ména a ména prezentace

Polozky zahrnuté do ucetni zavérky kazdého subjektu ve Skupine jsou ocenéné v méné primarniho ekonomického
prostfedi, v kterém prisluSny subjekt plsobi (“Funkéni ména”). Funkéni ménou subjektl ve Skupiné je lokalni ména. Tato
konsolidovana uUcetni zavérka je prezentovana v miliénech eur (EUR), cozZ je ména prezentace Ucetni zavérky Skupiny.

Transakce a rozvahové ziistatky

Transakce v cizi méné jsou prepocCitané na funk&ni ménu vyménnym kurzem platnym v den uskutec¢néni transakce.
Kurzové zisky a ztraty vyplyvajici z uhrady takovych transakci a z prepocitani monetarniho majetku a zavazki
denominovanych v cizi méné vyménnym kurzem na konci roku se vykazuji v konsolidovaném vykazu souhrnného zisku.

Rozdily z pfepoctu nemonetarniho majetku a zavazkd uctované v readlné hodnoté se vykazuji v konsolidovaném vykazu
souhrnného zisku jako soucast zisku nebo ztraty z pfecenéni na readlnou hodnotu.

Spolecnosti ve Skupiné

Vysledky hospodareni a finan¢ni pozice vSech spole¢nosti ve Skupine (zadna z nich nema ménu hyperinflacni ekonomiky),
jejichz funkeni ména se liSi od mény prezentace, jsou pfepocitané na ménu prezentace nasledovné:

— majetek a zavazky ve vSech rozvahach jsou pfepocitané kurzem platnym ke dni sestaveni rozvahy;

— vynosy a naklady a zmény vlastniho jméni jsou pfepoCitané prdmérnym vyménnym kurzem (pokud vSak tento
primér neni dostateCnou aproximaci kumulativniho efektu kurzi platnych v den jednotlivych transakci, pak jsou
prepocitané kurzem platnym ke dni jednotlivych transakci); a

— v8echny vzniklé kurzové rozdily se vykazuji v ostatnim souhrnném zisku.

Goodwill a upravy reainé hodnoty pfi akvizici zahrani¢ni spole€nosti se Uctuji jako majetek a zavazky zahrani¢niho subjektu a
pfepocitavaji se kurzem platnym ke dni rozvahy.

Pti ztraté kontroly nad zahrani¢nim provozem se kurzové rozdily, které byly plvodné vykazané pfi pfepoctu na jinou
meénu prezentace, preklasifikuji z ostatniho souhrnného zisku za obdobi do zisku nebo ztraty z prodeje. PFi prodeji ¢asti
dcefiné spole¢nosti bez ztraty kontroly, se pfislusna ¢ast kumulovanych kurzovych rozdild pfeklasifikuje na mensSinové
podily v rdmci viastniho jméni.

2.4. Dlouhodoby hmotny majetek

Veskery dlouhodoby hmotny majetek je vykazany v pofizovacich cenach snizenych o opravky a kumulované ztraty ze
shizeni hodnoty.

Pofizovaci cena. Pofizovaci cena zahrnuje v8echny naklady pfimo vynaloZzené na pofizeni majetku.

Vydaje po zafazeni majetku jsou zahrnuté do ucetni hodnoty pfipadné jsou vykazané jako samostatné aktivum, pouze
pokud je pravdépodobné, Zze Skupine budou plynout budouci ekonomické uzitky souvisejici s majetkem a pofizovaci
cenu je mozno spolehlivé stanovit. Ugetni hodnota vyménéné ¢&asti majetku se  odudtuje.
Ostatni naklady na opravy a udrzby se U¢tuji do vykazu ziskd a ztrat v u€etnim obdobi, v némz vznikly.

Odepisovani. Dlouhodoby hmotny majetek se zacind odepisovat prvnim dnem mésice uvedeni majetku do uzivani.
Dlouhodoby hmotny majetek se odepisuje v souladu se schvalenym planem odepisovani, rovhomérnou metodou. Vyska
mési¢niho odpisu je ur€ena jako rozdil mezi pofizovaci cenou a kone€nou zdstatkovou cenou, vydélena pfedpokladanou
dobou jeho pouzivani.
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Kazdy komponent jakékoliv polozky dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou, jehoz vySka je vyznamna
vzhledem k celkové pofizovaci cené dané poloZky, se odepisuje samostatné. Skupina pfifazuje proporcionalni ¢ast sumy
puvodné vykazané jako polozka dlouhodobého hmotného majetku jejim vyznamnym komponentem a kazdy takovyto
komponent odepisuje samostatné.

Budovy zahrnuji zejména administrativni budovy a prostory, které vyuziva vedeni Skupiny.

Zafizeni a inventaf zahrnuji zejména hardware, servery, telefonni Ustfedny, zafizeni na dalkové ovladani, kancelafsky
nabytek a dalsi.

Motorova vozidla zahrnuji hlavné autobusovy park v ramci prepravni €innosti Skupiny a osobni automobily skupiny.

Zivotnost v letech

Budovy 30 let
Stroje a zafizeni 4 az6let
Dopravni prostfedky a jiny majetek 6 az 8 let

Konecna zustatkova hodnota a Zivotnost aktiv se ke kazdému rozvahovému dni pfehodnocuje a v pfipadé potreby
upravuije.

Rezidualni hodnota majetku je jeho o&ekavana prodejni cena snizena o naklady na uskutec¢néni prodeje, pokud by
majetek uz meél takovy vék a vlastnosti, jaké se ocekavaji na konci jeho Zivotnosti. Zustatkova hodnota majetku je rovna
nule nebo jeho hodnoté pfi likvidaci, pokud Skupina o¢ekava, Zze dany majetek bude pouzivat az do konce zivotnosti. K
rozvahovému dni se oCekavana hodnota v Case vyfazeni a predpokladana doba Zivotnosti dlouhodobého majetku
prehodnocuje, a pokud je tfeba, upravuje.

Pozemky a nedokoncéené investice se neodepisuiji.
V pfipadé, ze je ucetni hodnota majetku vys$Si nez jeho odhadovana realizovatelna hodnota, okamzité se snizi ucetni
hodnota tohoto majetku na jeho hodnotu realizovatelnou (Poznamka 2.7).

Majetek, ktery je opotfebovany nebo vyfazeny, se oductuje z rozvahy spoleéné s pfisluSnymi opravkami. Zisky a ztraty
pfi vyfazeni majetku se uréuji porovnanim trzeb a jeho ucetni hodnoty a vykazuji se netto v provoznim zisku.

2.5. Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti pfedstavuji nemovitosti, které jsou drzeny za UCelem ziskani vynosu z pronajmu nebo
zhodnoceni kapitalu, a nejsou vyuzivané Skupinou.

Investice do nemovitosti zahrnuji viastnéné pozemky, vlastnéné komeréni nemovitosti (maloobchodni prostory,
kancelare, logistika) a pozemky v drazbé na zakladé finan¢niho nebo operativniho leasingu. Pozemky pronajimané na
zakladé operativniho pronajmu se klasifikuji a uctuji jako investice do nemovitosti, pokud splfiuji jeji definici. V takovém
pfipadé se souvisejici pronajem vykazuje jako finan¢ni pronajem.

Investice do nemovitosti se vykazuji v cené pofizeni snizené o kumulované opravky a pfipadné snizeni hodnoty.
V pfipade, Ze nastaly skute¢nosti zpusobujici snizeni hodnoty investice, Skupina odhadne realizovatelnou hodnotu, ktera
se uri jako realna hodnota snizend o naklady na prodej nebo uZitkova hodnota majetku, podle toho, ktera je vy$Si.
Ugetni hodnota se snizi na realizovatelnou hodnotu a sniZeni hodnoty se vykazuje ve vykazu souhrnnych ziskd a ztrat.
Snizeni hodnoty majetku vykdzané v minulych obdobich se rozpusti do vynost, pokud dojde ke zméné odhadu
pouzitého pfi ureni realizovatelné hodnoty.

Investice do nemovitosti se prvotné oceriuji pofizovaci cenou, v€etné prisluSnych nakladld na transakci. Naklady zahrnuji
vykonané prace, mzdové naklady zaméstnancu pfimo souvisejici s technickym dozorem, a fizenim projektu, uréené na
zakladé Casu straveného na projektu do data jeho ukonéeni.

Nasledné se investice do nemovitosti, v€etné investici ve vystavbé zhodnocenych pro pfisti pouZiti jako investice do
majetku, vykazuji v realné hodnoté. Cena, za kterou by bylo mozné prodat aktivum nebo ktera by byla zaplacena za
pfevod zavazku v ramci transakce mezi u€astniky na trhu v dobé& ohodnoceni.

Realna hodnota vychazi z cen na aktivnim trhu, které jsou v pfipadé potfeby upravené o pfipadné rozdily v charakteru,
lokalité, nebo stavu konkrétniho majetku. V pfipad€, Ze takova informace neni k dispozici, pouziva Skupina alternativni
metody ocenéni, jako napfiklad souasné ceny na méné aktivnich trzich nebo predpovédi diskontovanych penéznich
tokld. Zpravy z ocenéni k datu rozvahy pfipravuje nezavisly znalec s pfisluSnou odbornou kvalifikaci a zkuSenostmi v
ocenovani majetku v podobné lokalité a podobné kategorie majetku. Investice do nemovitosti, které se zhodnocuji pro
dalSi pouziti jako investice do majetku nebo jehoz trh se stal méné aktivni, se nadale ocenuje realnou hodnotou.
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Redlna hodnota investice do nemovitosti odrazi, kromé jiného, pfijem ze sou€asnych pronajmud a pfedpoklady pfijma
z pronajm{ v budoucnosti ve svétle soucasnych trznich podminek. Realna hodnota také podobnym zplsobem odrazi
vydej penéz, ktery je mozné v souvislosti s danou nemovitosti oCekavat. Ne&které takové vydaje se vykazuji jako
zavazek, véetné zavazk( z finanéniho prondjmu v souvislosti s pozemky klasifikovanymi jako investice do majetku;
ostatni vydaje, v€etné podminénych plateb najemného se v konsolidované ucetni zavérce nevykazuji. Naklady na
transakci, jako napfiklad odhad poplatkl pro zprostfedkovatele, pravnich a ucetnich poplatki a dané z prfevodu
nemovitosti se pro ucely ocenéni investic do nemovitosti v této UCetni zavérce neodecitaji, bez ohledu na to, zda
predstavuji soucast uvedeného ocenovani nebo ne.

Nasledné vydaje se aktivuji do u€etni hodnotu majetku jenom v pFipadé, ze skupiné budou v souvislosti s témito vydaiji
plynout budouci ekonomické vyhody, a za pfedpokladu, Ze je mozné pofizovaci cenu polozky spolehlivé stanovit. Ostatni
naklady na opravy a udrzbu se v konsolidované Uc¢etni zavérce UGc¢tuji do nakladd bé&éhem ucéetniho obdobi, v némz
vznikly. Pokud se €ast investice do nemovitosti vyméni, ucetni hodnota nahrazené ¢asti se oductuje.

Redlna hodnota investice do nemovitosti neodrazi budouci technické zhodnoceni, které zlep$i nebo zhodnoti
nemovitost, a nezohledriuje ani pfislusné budouci benefity z budoucich vydajd, kromé téch, které by zohlednil racionalné
uvazujici u€astnik trhu pfi stanoveni hodnoty nemovitosti.

Zmény realné hodnoty jsou v konsolidovaném vykazu zisk(l a ztrat vykazané jako ,Zisk/(ztrata) z precenéni investic do
nemovitosti”. Investice do nemovitosti se pfi prodeji oductuji.

V pfipade prodeje nemovitosti Ze realnou hodnotu za béznych obchodnich podminek, se u€etni hodnota bezprostfedné
pfed prodejem upravi na cenu transakce, a Uprava se vykaze ve vykazu ziskud a ztrat jako Cisty zisk z pfecenéni investice
do nemovitosti na realnou hodnotu.

Pokud se slozka dlouhodobého hmotného majetku stane investici do nemovitosti, z divodu zmény jejiho pouZziti,
v souladu s IAS 16 se vykaze jakykoliv zisk nebo ztrata z pfecenéni v dusledku rozdilu mezi u¢etni hodnotou a realnou
hodnotou této polozky k datu pfevodu v ostatnim souhrnném zisku jako zisk nebo ztrata z pfecenéni dlouhodobého
hmotného majetku.

Pokud investici do nemovitosti vyuziva vlastnik, pfeklasifikuje se tato investice na dlouhodoby hmotny majetek, a jeji
realna hodnota k datu preklasifikovani se pro ucetni ucely stane jeji pofizovaci cenou. Nemovitost, ktera se stavi nebo
upravuje pro budouci pouziti jako investice do majetku, se klasifikuje jako investice do majetku a vykazuje se v realné
hodnoté.

Pokud se méni pouZiti investice do nemovitosti, dikazem ¢ehoZ je zahajeni pfestavby za UCelem prodeje investice,
prevede se nemovity majetek do zasob. Pofizovaci cenou nemovitosti pro ucely nasledného uctovani jako zasob bude
jeji realna hodnota k datu zmény v pouziti.

Pro ucely prezentace klasifikuje Skupina investice do nemovitosti — vyuzivané nebo volné nebo investice do nemovitosti
— rozestavéné, podle stadia dokoncenosti jednotlivych Casti a dokon€enosti prostor uréenych k pronajmu najemcem.
Konzistentné s klasifikaci pro uc¢ely segmentalni analyzy (Poznamka ¢&. 6) Skupina klasifikuje nemovitosti jako ,vyuZivané
nebo volné“ pocinaje koncem ucetniho obdobi, v kterém byly splnény pravni pozadavky. Skupina prezentuje hodnotu
investic do nemovitosti a pfisluSné vynosy nebo naklady podle nasledujicich typl — kancelaiské prostory, obchodni
prostory a pramyslové prostory — na zakladé funkce prostor pro najemce.

2.6. Nehmotny majetek

Goodwill. Viz poznamku €. 2.2 “Podnikové kombinace” ohledné uc¢tovani goodwillu.

Ostatni nehmotny majetek. Ostatni nehmotny majetek Skupiny ma urcitou, konecnou zivotnost a zahrnuje zejména
(i) externé pofizené licence na pocitaCovy software (ii) licenci na vefejnou dopravu v rdmci podnikové kombinace.

Nehmotny majetek se pfi pofizeni ocenuje pofizovaci cenou. Pofizovaci cenu nehmotného majetku pofizeného v ramci
podnikové kombinace predstavuje jeho redlna hodnota k datu pofizeni. Nehmotny majetek se vykazuje, pokud je
pravdépodobné, Ze Skupine budou v souvislosti s timto majetkem plynout budouci ekonomické uZitky, a Zze majetek je
mozné spolehlivé ocenit. Pfi ndsledném ocenéni se nehmotny majetek vykazuje v pofizovacich cenach snizenych o
opravky a kumulované ztraty ze sniZzeni hodnoty.

Nehmotny majetek se odepisuje rovnomérné béhem doby zivotnosti majetku:

Zivotnost v letech

Software a licence na software 5 let
Licence na provozovani verejné dopravy 10 let
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Nehmotny majetek se zacne amortizovat v dobé, kdy je k dispozici pro pouziti. Nehmotny majetek se odepisuje v
souladu se schvalenym planem odepisovani, rovnomérnou metodou. Odpisy se stanovi jako rozdil mezi pofizovaci
cenou a rezidualni hodnotou, ktery je nasledné vydéleny odhadem doby zivotnosti daného nehmotného majetku. Jestlize
dojde k poklesu hodnoty nehmotného majetku, jeho UCetni hodnota se snizi, aby zohledfiovala bud jeho uzitnou
hodnotu, nebo realnou hodnotu snizenou o naklady souvisejici s prodejem, podle toho, ktera je vySSi.

Rezidualni hodnota se povazuje za nulovou, pokud (a) neexistuje zavazek treti strany odkoupit majetek na konci jeho
doby Zivotnosti, nebo (b) neexistuje aktivni trh pro dany majetek a zlistatkovd hodnota se neda urcit na zakladé udaju
tohoto trhu a neni pravdépodobné, Ze takovy trh bude existovat na konci doby Zivotnosti tohoto majetku.

Naklady spojené s udrzbou softwaru se Uctuji do nakladl v u€etnim obdobi, v némz vznikly. Naklady na vyvoj, které jsou
primo pfifaditelné k designu a testovani identifikovatelnych softwarovych produktd, kiteré jsou kontrolované Skupinou, se
kapitalizuji jako nehmotné aktivum, pokud jsou spinéna nasleduijici kritéria:

- moznost jeho technického dokonceni tak, Ze ho bude mozné pouZivat,

- management ma zamér jej dokongit, pouzivat nebo prodat,

- schopnost ucetni jednotky jej pouzivat a prodat,

- je prokazatelny zpusob vytvafeni budoucich ekonomickych uzitkd,

- dostupnost odpovidajicich technickych zdroju, finanénich zdroja a ostatnich zdroji pro dokonéeni jeho vyvoje,
pouziti nebo prodeje,

- spolehlivé ocenéni nakladd souvisejicich s jeho pofizenim v pribéhu vyvoje.

PFfimo pfifaditelné naklady, které se kapitalizuji jako sou€ast softwarového produktu, zahrnuji naklady na zaméstnance,
ktefi software vyvinuli a pfisluSnou €ast rezijnich nakladd. Ostatni naklady na vyvoj, které nesplfuji tato kritéria, se
vykazuji jako naklad v dobé jejich vzniku. Naklady na vyvoj, které jsou vykdzané jako naklad, nemohou byt v
nasledujicim obdobi vykazané do majetku.

Licence na provozovani vefejné dopravy na lince Bratislava — Videri byla vykazana pfi akvizici SAD, a.s. (v sou¢asnosti
Slovak lines, a.s.).

2.7. Pokles hodnoty nefinanéniho majetku

Majetek, ktery ma neurcitou dobu Zivotnosti a nehmotny majetek, ktery jesté neni k dispozici pro pouziti, se neodepisuije,
ale kazdy rok se testuje na pokles hodnoty. Majetek, ktery se odepisuje, se pfezkoumava z hlediska mozného snizeni
hodnoty vzdy, kdyz udalosti nebo zmény okolnosti naznacuji, ze ucetni hodnota tohoto majetku nemusi byt
realizovatelna. Ztrata ze snizeni hodnoty se zauctuje v sumé, o kterou ucetni hodnota daného majetku pfevysuje jeho
realizovatelnou hodnotu.

Realizovatelna hodnota predstavuje: bud realnou hodnotu sniZzenou o naklady na prodej nebo jeho uzitnou hodnotu,
pro které existuji samostatné identifikovatelné penézni toky (jednotky generujici penézni toky). Nefinancni majetek jiny
nez goodwill, jehoz hodnota byla snizena, se ke kazdému rozvahovému dni pfezkoumava, aby se zjistilo, zdali neni
mozné pokles hodnoty zrusit.

2.8. Finanéni nastroje

Finanéni nastroje. Financni majetek se klasifikuje nasledovné: finanéni majetek UEtovany v redlné hodnoté pres
hospodarsky vysledek, uvéry a pohledavky, finanéni majetek drzeny do splatnosti a finanéni majetek ureny k
obchodovani. Skupina zarfadi finan¢ni aktiva do tfid pfi prvotnim vykazovani, kdyz jsou ocenéna realnou hodnotou,
a investice, které nejsou ocenéné realnou hodnotou pres hospodarsky vysledek, se ocenuji pfimo pfifaditelnymi naklady
na transakci.

Finan¢ni majetek se oductuje jen v pfipadg, Ze vyprsela smluvni prava na penézni toky z finanéniho aktiva nebo pokud
Skupina prevedla v podstaté vSechna rizika a vyhody vyplyvajici z vlastnictvi.

Finan¢ni majetek Skupiny tvofi pljcky a pohledavky, derivaty a finan¢ni majetek k dispozici na prode;j.

Finan¢ni majetek vykazany v konsolidovaném vykazu finanéni pozice (rozvaha) v ramci pohledavek z obchodniho styku
a jinych pohledavek se klasifikuje jako pljcky a pohledavky. Ty se prvotné vykazuji v realné hodnoté a nasledné se
oceriuji umorovanou hodnotou snizenou o opravnou polozku.

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty se taktéZz klasifikuji jako puUjéky a pohledavky. Nasledné se ocefiuji
zlUstatkovou hodnotou. Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty zahrnuji penize v hotovosti, bankovni vklady splatné
na pozadani a ostatni kratkodobé, vysoce likvidni investice s pdvodni splatnosti tfi mésice nebo méné.
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Ke kazdému rozvahovému dnu Skupina posuzuje, zdali existuji indikatory, Ze finan¢ni majetek nebo skupina finan¢niho
majetku vykazuje znaky sniZeni hodnoty. Pokud existuje objektivni dikaz (jako napfiklad vyznamné finan¢ni tézkosti
dluznika, porudeni smlouvy, nebo je pravdépodobné, Ze na dluznika bude vyhladeno konkurzni fizeni), testuje se
majetek na pokles hodnoty. VySku ztraty predstavuje rozdil mezi U€etni hodnotou majetku a soucasnou hodnotou
odhadu budoucich penéznich tokG (s vyjimkou budoucich ocekavanych ztrat z uvér(, které jesté nevznikly)
diskontovanych pavodni efektivni urokovou sazbou majetku (t.j. urokovou sazbou vypocitanou pfi prvotnim vykazovani).
Ugetni hodnota majetku se snizi pouZitim G&tu opravnych poloZek. Vy$ka ztraty se vykazuje ve vykazu ziskl a ztrat.

Skupina tvofi opravnou polozku k pohledavkam v pfipadé, Ze existuje objektivni dikaz (napfiklad, pokud je
pravdépodobné, Ze dluznik neni solventni nebo se nachazi ve vyznamnych finannich téZkostech), Ze Skupina nebude
schopna ziskat zpét vSechny splatné sumy v souladu s ptivodnimi podminkami faktury. Znehodnocené Uvéry se oduétuji,
pokud existuje pfedpoklad, Ze budou nevymozitelny.

Pokud se v nasledujicim obdobi ztrata z poklesu hodnoty snizi a toto sniZeni je mozné pfisoudit okolnosti, ktera se
vyskytla po vykazani poklesu hodnoty, vykdzana opravna polozka se rozpusti v rozsahu, ve kterém ucetni hodnota
majetku neprevySuje jeho hodnotu k datu zrueni. Jakékoliv dalSi zruSeni ztraty z poklesu hodnoty se vykazuje ve
vykazu ziskud a ztrat.

Finanéni zavazky. Zavazky v rozsahu ustanoveni IAS 39 se klasifikuji jako finanéni zavazky v realné hodnoté pres
hospodafsky vysledek nebo jako ostatni zavazky, podle okolnosti.

Finanéni zavazek se oductuje, pokud je zavazek vyporadany, zruSeny nebo kdyz vyprsi.

VSechny pUjcky a uvéry jsou klasifikované jako ostatni zavazky. Prvotné se ocenuji v redlné hodnoté snizené o pfimo
pfifaditelné naklady na transakci. Po prvotnim vykazani se uUro¢ené puUjcky a uvéry nasledné oceni umofovanou
hodnotou zjisténou metodou efektivni rokové miry (viz. Poznamku €. 2.15 k Gctovani pljéek a uvéra).

Finanéni zavazky zahrnuté do zavazkl z obchodniho styku a ostatnich zavazkd se prvotné oceriuji realnou hodnotou a
nasledné umorovanou hodnotou. Realna hodnota nelroéeného zavazku pfedstavuje jeho diskontovanou splatnou sumu.
Pokud je termin splatnosti méné nez jeden rok, tato suma se nediskontuje.

2.9. Leasing

IAS 17 definuje leasing jako dohodu, kde za Uhradu nebo sérii Uhrad prevadi pronajimatel na najemce pravo na pouziti
majetku béhem dohodnutého obdobi.

Operativni leasing. V pfipadé pronajmu majetku na zakladé operativniho leasingu, Skupina vykazuje leasingové platby
béhem doby pronajmu rovnomérné, jako pfijem z pronajmu. Doba trvani leasingu je nevypovéditelné obdobi, b&éhem
kterého se najemce zavazal pronajmout si majetek a dalSi obdobi, béhem kterého ma najemce moznost pokracovat v
pronajmu majetku na zakladé platby nebo bez platby, pokud je na zacatku leasingu dostatecné jisté, ze najemce si tuto
moznost uplatni. Majetek dany do operativnino pronajmu se vykazuje v konsolidované rozvaze jako investice do
nemovitosti (Poznamka €. 9). Zasady vykazovani vynos z pronajmu jsou uvedeny v Poznamce €. 2.19.

V pfipadé, Ze Skupina je najemcem v leasingovém vztahu, kde nedochazi k pfevodu v podstaté vSech rizik a vyhod
spojenych s vlastnictvim od Pronajimatele na Skupinu, se celkové leasingové splatky vykazuji rovnomérné ve vykazu
ziskl a ztrat béhem doby trvani leasingu, s vyjimkou operativniho pronajmu pozemku klasifikovanych jako investice do
nemovitosti; takovy pronajem se uctuje jako finan¢ni pronajem.

Finanéni leasing a majetkové podily drZzené na zakladé operativniho leasingu. V pfipadé, kdy je Skupina najemcem
v leasingovém vztahu, (a) ve kterém byla prevedena v podstaté vSechna rizika a vyhody souvisejici s vlastnictvim
majetku na Skupinu nebo (b) ve kterém se Skupina rozhodla klasifikovat majetkovy podil drzeny na zakladé operativniho
leasingu jako investici do majetku, jako kdyby Slo o finanéni pronajem, se na zacatku doby pronajmu pronajimany
majetek aktivuje do investic do nemovitosti bud v realné hodnoté majetkového podilu, nebo v soucasné hodnoté
minimalnich leasingovych splatek. Kazda leasingova splatka se alokuje mezi zavazky a finan¢ni naklady tak, aby byla
dosazena konstantni Urokova sazba pro nesplaceny finan¢ni zlstatek. Odpovidajici zavazky z pronajmu, bez budoucich
finan€nich nakladu jsou zahrnuté do pujcek. Nakladové uUroky se bé&hem doby pronajmu vykazuji v konsolidovaném
hospodaiském vysledku na zakladé metody efektivni urokové miry. Investice do majetku nabyté na zakladé finan¢niho
leasingu se ocefiuji realnou hodnotou.

2.10. Splatna a odloZena dan z pfFijmu

Na dan z pfijma se v konsolidované ucetni zavérce vytvafi rezerva v souladu s legislativou platnou k datu rozvahy, podle
jednotlivych subjektd. Dar z pfijm0 tvofi splatna dan a odlozena dan a vykazuje s vlivem na zisk nebo ztratu pokud se
netyka transakci, které byly v tomtéz nebo jiném obdobi vykazané pfimo ve vlastnim jméni nebo ostatnim souhrnném
zisku.
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Splatna dan je suma, ktera se ma vyplatit ve prospéch dariového organu, nebo jejiz platba se od dafiového organu
ocekava v souvislosti se zdanitelnym ziskem nebo ztratou za bézné a pfedchazejici obdobi. Dané jiné, nez je dan
z pfijm0, se vykazuji v provoznich nakladech.

O odlozené dani z pfijm0 se v ucetni zavérce UcCtuje pouzitim zavazkové metody v pfipadé neuhrazené ztraty minulych
obdobi a do¢asnych rozdild mezi hodnotou majetku a zavazk( pro darnové Gcely a jejich ucetni hodnotou. O odlozené
dani z pfijmi se neuctuje, pokud vznika z prvotniho vykazani majetku nebo zavazku v souvislosti s transakci, ktera
nepredstavuje podnikovou kombinaci, a pokud v dobé transakce neovliviiuje U€etni ani danovy zisk nebo =ztratu.
OdloZena dar z pfijmG se stanovi pouZitim darfiovych sazeb (a zakonu), které byly schvalené nebo témér schvalené
k rozvahovému dni a ocekava se jejich pouziti v dobé realizace odlozené danové pohledavky nebo vyrovnani
odlozeného danového zavazku. OdloZena danova pohledavka se v pfipadé odpocitatelnych danovych rozdild
a nerozdélené ztraty minulych obdobi vykazuje pouze vrozsahu, vjakém je pravdépodobné, Ze bude k dispozici
zdanitelny zisk, vici kterému bude mozné odpocet uplatnit.

Ugetni hodnota investic Skupiny do nemovitosti se na konci doby uZivani povazuje za realizovanou prodejem. Dafova
sazba uplatnéna na zisk z prodeje je sazba, ktera by se pouzila pfi pfimém prodeji majetku vykazaném v konsolidované
ucetni zavérce bez ohledu na to, zdali byla transakce strukturovana jako prodej dcefiné spole€nosti vlastnici dané
aktivum, ktery by mohl podléhat jiné sazbé dané. Odlozena dan se potom vypocita na zakladé pfisluSnych do€asnych
rozdild a dafiovych implikaci souvisejicich s prodejem nemovitosti.

O odlozené dani z pfijm0 se Gctuje v disledku docasnych rozdill vznikajicich pfi investicich do dcefinych spoleénosti,
s vyjimkou pfFipadd, kdy je nacasovani realizace do¢asnych rozdild kontrolované Skupinou a je pravdépodobné, Ze
doc¢asné rozdily nebudou realizované v dohledné budoucnosti.

Skupina zapocitava odlozené dafiové pohledavky s odlozenymi danovymi zavazky, pokud ma pravné vymahatelné pravo
zapocitat splatné darnové pohledavky s splatnymi danovymi zavazky, a pokud se tykaji dani z pfijm0 vybiranych timtéz
daniovym Ufadem od jednoho danového poplatnika nebo vice dafovych poplatnikd a zamérem je vyrovnani zlstatkl
netto.

2.11. Zasoby

Zasoby se vykazuji bud' v pofizovaci cené, nebo v Cisté realizovatelné hodnoté, podle toho, ktera je niz$i. Pofizovaci
cena se stanovi metodou vazeného aritmetického priméru. Cista realizovatelna hodnota predstavuje odhad prodejni
ceny za béznych obchodnich podminek, snizené o naklady na prodej. Opravna polozka na potencidlni ztraty k
zastaralym a pomalu obratkovym materialim je uréena jejich ocekavanym pouZzitim a soucasnou Cistou realizovatelnou
hodnotou.

Zasoby predstavuji pozemky, na kterych ma probihat bytova vystavba v souladu s Uzemnim planem a dalSimi
regulaénimi pozadavky na projekty Skupiny a pozemky drzené na prodej a v ramci bézné podnikatelské cinnosti
Skupiny. Zasoby jsou prezentované jako kratkodoby majetek vzhledem k obdobi jejich provozniho cyklu. Pfedpoklada se
vSak, ze jejich ucetni hodnota bude realizovana po 12 mésicich. Zasoby jsou vykazané bud v pofizovaci cené, nebo
Cisté realizovatelné hodnoté, podle toho, ktera je nizSi. Pofizovaci cena zasob zahrnuje naklady na pofizeni a ostatni
stavebni a jiné naklady. Cista realizovatelna hodnota ptedstavuje odhad prodejni ceny v ramci b&Zné podnikatelské
¢innosti, snizené o ndklady na ukonceni a naklady souvisejici s prodejem.

2.12.  Smlouvy o zhotoveni

Skupina pribézné participuje na smlouvach o zhotoveni. Naklady na tyto smlouvy se vykazuji v dobé, kdy vznikly.

Pokud neni mozné spolehlivé odhadnout vysledek ze smlouvy o zhotoveni, vykazuji se vynosy ze zakazky v rozsahu
nakladll na zakazku, u kterych je pfedpoklad, Ze je bude mozné ziskat zpét.

Pokud je mozné spolehlivé odhadnout vysledek ze smlouvy o zhotoveni a existuje pfedpoklad, ze zakazka bude ziskova,
vykdZou se vynosy ze zakazky b&hem obdobi trvani zakazky. Jestlize je pravdépodobné, Ze celkové naklady na
zakazku budou vysSi nez celkové vynosy ze zakazky, vykaze se oekavana ztrata okamzité do nakladd.

Zmény v zakazkové vyrobé&, pohledavky a prémie, jsou zahrnuty ve vynosech ze zakazky, pokud byly odsouhlasené se
zakaznikem a Ize je spolehlivé ocenit.

Vykazovanou sumu v daném obdobi ur¢i Skupina metodou procenta dokoncenosti projektu. Stuperi dokonceni se méfi
na zakladé nakladd na zakazku k rozvahovému dnu jako procento celkovych odhadovanych nakladi na jednotlivé
projekty.

Naklady vynaloZené v ucetnim obdobi v souvislosti s budoucimi €innostmi jsou pfi stanoveni stupné& dokon&enosti vyfaty
z naklada.
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Skupina prezentuje brutto sumu splatnou zékazniky za smlouvu o zhotoveni u vSech probihajicich projektd, u nichz je
suma dil¢i fakturace vyssi nez vzniklé naklady plus vykazany zisk (snizeny o vykazané ztraty), aktivum. Dil&i faktury,
které zékaznik jesté neuhradil, jakoz i zadrzné jsou vykazané jako pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky.

Skupina prezentuje brutto sumu splatnou zakaznikem za smlouvu o zhotoveni u v8ech probihajicich projektt, u nichz je
suma dil¢i fakturace vy$$i nez vzniklé naklady plus vykazany zisk (snizeny o vykazané ztraty) jako zavazek.

2.13. Zakladni jméni a emisni azio

Skupina klasifikuje kmenové akcie jako vlastni jméni. Dodatecné naklady pfimo souvisejici s emisi novych akcii se po
odpoditani vlivu dané z pfijmud vykazuji ve vlastnim jméni jako pokles pfijmd z emise. Suma, o kterou je realna hodnota
pfijaté uhrady vy$Si, nez nominalni hodnota emitovanych akcii je v poznamkach prezentovana jako emisni azio.

Emisni azio predstavuje sumu, o kterou pfijaté vklady a vklady, které se maji pfijmout, pfevySuji nominalni hodnotu
emitovanych akcii.

2.14. Dividendy a jiné platby viastnikim

Dividendy se vykazuji jako zavazek a k datu rozvahy se odectou od vlastniho jméni pouze tehdy, pokud byla jejich
vyplata schvalena v rozvahovy den nebo pfed timto dnem. Dividendy se zvefejni, pokud jsou vyhlasené po rozvahovém
dnu, avSak pfed odsouhlasenim ucetni zavérky.

2.15. Pujcky a uvéry

Uvéry se prvotné vykazuiji v realné hodnoté snizené o transakéni poplatky. Nasledné se uvéry ocefiuji v z(istatkové
hodnoté pouzitim metody efektivni drokové miry. Jakykoliv rozdil mezi vynosy (bez transakénich naklad() a odkupni
hodnotou se vykazuje ve vykazu ziskd a ztrat pouZitim metody efektivni Grokové miry. Urok souvisejici s pfislusnym
aktivem ocenénym v redlné hodnoté a investice do majetku se neaktivuji. Nakladové uroky se vykazuji v obdobi, kdy
vznikly.

Uvéry se klasifikuji jako kratkodobé zavazky, s vyjimkou kdy méa Skupina neomezené pravo odloZit vyrovnani zavazku
0 nejméné 12 mésicu po dni, ke kterému se sestavuje Ucetni zavérka.

2.16. Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky

Zavazky z obchodniho styku jsou ¢asoveé rozliSené, v ¢ase kdy protistrana splnila svoje zavazky vyplyvajici ze smlouvy.
Obchodni zavazky se pfi svém vzniku ocefiuji realnou hodnotou a nasledné se oceni zlstatkovou hodnotou pouzitim
metody efektivni urokové miry.

2.17. Rezervy

Rezervy se vykazuji, pokud ma Skupina sou¢asnou zakonnou nebo mimosmluvni povinnost, ktera je disledkem
minulych udalosti, pficemz je pravdépodobné, Ze vyrovnani této povinnosti bude doprovazet ubytek zdroju a vysku této
povinnosti je mozno spolehlivé urcit.

Rezervy se ocenuji v soucasné hodnoté vydajl, kieré se predpokladaji na vyrovnani zavazku pouzitim sazby pfed
zdanénim, ktera odrazi trzni odhady hodnoty penéz v daném Case a rizika, ktera jsou pro zavazek specificka. Zvyseni
rezervy v disledku uplynuti Casu se vykaze jako nakladovy urok.

Pokud Skupina o€ekava nahradu vydaja pozadovanych na vyrovnani povinnosti od tfeti strany (napf. na zakladé pojistné
smlouvy), nahrada se vykéze jako samostatné aktivum, av8ak pouze tehdy, kdyZ neni pochyb o tom, Ze nihrada bude
Skupine opravdu vyplacena.

2.18. Nejisté darové pozice

Ke kazdému rozvahovému dnu posuzuje vedeni nejisté danové pozice Skupiny. Dafiové pozice, v jejichz dusledku bude
Skupina podle nazoru vedeni s velkou pravdépodobnosti platit dodate€né dané v pfipadé jejich zpochybnéni dafiovym
organem, vykazuje Skupina jako zavazek.

Posouzeni vedeni vychazi z interpretace danové legislativy platné k datu rozvahy a ze zndmych rozhodnuti soudu v
podobnych pfipadech. Rezervy na zavazky z penale, Urokd a dani (s vyjimkou dané z pfijma) se vykazuji na zakladé
nejlepSiho odhadu vedeni na vyrovnani zavazku k datu rozvahy.
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2 Souhrn vyznamnych ucetnich zasad a metod (pokracovani)
2.19. Vykazovani vynosu

Pfijem z pronajmu a podobné vynosy z investic do nemovitosti zahrnuji najemné, platby za sluzby a manazérské
poplatky souvisejici s nemovitostmi.

Pfijem z pronajmu se vykazuje rovnomérné béhem doby pronajmu. Pokud Skupina poskytne svym najemcdm stimulujici
bonusy, vykazuji se naklady na tyto bonusy béhem doby trvani najmu jako sniZeni pfijmd z pronajmu. Toto se tyka
obdobi, kdy je poskytnuta sleva z najemného, indexovaného najemného a postupné zvySovaného najemného. Vysledna
pohledavka se vykazuje jako dlouhodoby majetek nebo jako pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky, v
zavislosti na ofekavaném harmonogramu splaceni. Pfi stanoveni realné hodnoty pfisludnych investic do nemovitosti,
Skupina nezapocitava majetek dvakrat; realna hodnota takové investice do nemovitosti nezahrnuje kumulovany pfijem z
operativniho leasingu, protoze ten se vykazuje jako samostatné aktivum. Podminéné platby na zakladé leasingové
smlouvy, které jsou podminéné dohodnutou urovni trzeb najemnikd z prodeje, se vykazuji jako pfijem v obdobi, kdy
pfijem plynul, protoze Skupina neni schopna spolehlivé odhadnout budouci obrat z pronajmu tak, aby byla schopna
vykazovat takové o¢ekavané podminéné platby najemného rovnomérné béhem doby pronajmu.

Prodej sluzeb a manazerské poplatky se vykazuji v u€etnim obdobi, v némz byly sluzby poskytnuty, na zakladé stupné
dokonc&enosti konkrétni transakce. Stupen dokoncenosti se posuzuje na zakladé skuteéné poskytnutych sluzeb jako
pomérné ¢&asti z celkovych sluzeb, které se maji poskytnout. Prodeje se vykazuji bez DPH a slev. Pokud Skupina
vystupuje jako zprostfedkovatel, do vynosl se vykazuje provize a nikoliv hruby pfijem.

Vynosy z vefejné dopravy se vykazuji v obdobi, v némz byly sluzby poskytnuty. Statni dotace ve prospéch vefejné
dopravy se vykazuji v ostatnich provoznich vynosech v tomtéz obdobi jako naklad, ktery maji kompenzovat.

Vynosoveé uroky se vykazuji na pomérné ¢asové bazi, pouzitim metody efektivni trokové miry.
2.20. Zaméstnanecké pozitky

Mzdy, platy, pfispévky do statnich a soukromych fondd ddchodového a socialniho pojisténi, placena roéni dovolena
a nemocenské, bonusy a nepenézni pozitky (napf. zdravotni péce a sluzby pfedskolnich zafizeni) jsou zaucétované v
roce, v némz byly poskytnuty s nimi spojené sluzby zaméstnanctm Skupiny.

Zaméstnanecké pozitky zahrnuji naklady na platby, na zakladé podild, poskytnuté zaméstnanclim v souvislosti
s poskytnutymi sluzbami. Vypofadani podilu zavazkd vi¢i zaméstnancim je vyjadfené v redlné hodnoté zavazku
k rozvahovému dnu a vykazané v zisku, nebo ztraté do miry, v niz byly sluzby poskytnuty zaméstnancdm v uplatnitelném
obdobi schvaleném k rozvahovému dnu.

Platby na zakladé podild se tykaji kompenzace urcitych klicovych ¢lent vedeni Skupiny. Pozitky byly nabyty k datu
pfechodu na IFRS —k 31. prosinci 2007 a jsou vypofadané. Jejich vnitfni hodnota se blizi k G€etni hodnoté platebnich
zavazkl. Skupina timto zavazkem taktéz aplikuje standard IFRS 2. Vice podrobnosti k U¢etni hodnoté zavazkl je
uvedenych v poznamce 20 a k nakladm vzniklych v daném obdobi v poznamce 22.

Zacatkem roku 2010 predstavili skupinovi akcionafi nové schéma pro vybrané vrcholové c&leny skupinového
managementu. Vrcholné vedeni je opravnéné nabyt od akcionafl uréené platby na zakladé Cisté hodnoty aktiv Skupiny.
Vzhledem k tomu, Ze tento zavazek vznikl navrhem akcionafd a nikoliv navrhem Skupiny a nesouvisi s cenou akcii
uCetni jednotky, Skupina nepovaZzuje tyto zaméstnanecké poZitky za naklady vstupujici do zisku nebo ztraty.

2.21.  Statni dotace

Statni dotace se vykazuji v realné hodnoté, jestlize existuje dostatecné ujiSténi, Zze dotace bude poskytnuta, a ze
Skupina bude plnit pfislusné podminky. Statni dotace souvisejici se zaméstnaneckymi pozitky, amortizaci autobusového
parku, spotfebou pohonnych hmot a jinymi naklady na provozovani sluzeb vefejné dopravy se vykazuji v u€etni zavérce
jako ostatni provozni vynosy ve stejném obdobi jako néklady, na jejichZ kompenzaci jsou urené.

2.22. Provozni segmenty

Provozni segmenty se vykazuji v souladu s internim vykazovanim poskytovanym nejvySSimu vykonnému organu
rozhodovani. Nejvyssi vykonny organ rozhodovani, ktery je zodpovédny za alokaci zdroju a hodnoceni vykonnosti téchto
provoznich segment(, byl identifikovany jako pfedstavenstvo Spole¢nosti.

2.23.  Ostatni provozni naklady

Ostatni provozni naklady zahrnuji pravni a G€etni poplatky, poplatky za audit a jiné poplatky. Jsou vykazané ve vykazu
ziskl a ztrat v obdobi, v némz vznikly (na bazi ¢asového rozliSeni).
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3 Vyznamné ucetni odhady a predpoklady pfi aplikovani u€etnich postupt

Skupina uskutecnuje odhady a pouziva predpoklady, které maji vliv na sumy vykazané v ucetni zavérce. Tyto odhady a
predpoklady se prabézné posuzuji a jsou zalozené na zkuSenostech vedeni a jinych faktorech, véetné ocekavani
budoucich udalosti, které se za danych okolnosti daji objektivné ocekavat. PFi aplikovani u€etnich postupu a metod
pouziva vedeni kromé predpokladi obsahujicich urcité odhady, i jiné predpoklady. Prfedpoklady, které maiji
nejvyznamnéj$i dopad na sumy vykazané v konsolidované Ucetni zavérce a odhady, v jejichz dusledku by se mohly
vyZadovat vyznamné Upravy Ucetni hodnoty majetku a zavazkd v budoucim téetnim obdobi, zahrnuiji:

Ocenéni investici do nemovitosti. Odhad realné hodnoty 93% investic do nemovitosti (k 31. prosinci 2012: 98%)
uskutecnila Skupina na zakladé znaleckého poradenstvi poskytnutého mezinarodnimi spole¢nostmi z oblasti ocefiovani
majetku, které maji zkuSenosti s ocefiovanim majetku v podobnych lokalitach a podobnych vlastnosti. Zbyly majetek byl
ocenény na zakladé zkuSenosti realitnich makléfi nebo odhadu vedeni. Pfi odhadu realné hodnoty investic do
nemovitosti se pouziva metoda kapitalizace vynost, kde se hodnota stanovi na zakladé o¢ekavanych budoucich vyhod,
které by mél majetek generovat ve formé toku pfijm0 z pronajmu. Tato metoda bere v Gvahu zisk generovany existujici
nebo podobnou nemovitosti, ktery se pro uréeni hodnoty ocenované nemovitosti kapitalizuje. Zakladni predpoklady,
podminujici odhad realné hodnoty se tykaji: pfijmu smluvnich plateb za pronajem; ocekavané vysky plateb za pronajem
na trhu v budoucnosti; diskontnich sazeb a v pfipadé probihajicich projektd, budoucich naklad na vystavbu a zisk(
developera. Ocenéni se pravidelné porovnavaji s aktualnimi trznimi udaji, aktualnimi transakcemi Skupiny a ostatnimi

Zakladni pfedpoklady a jejich mozny vliv na celkové ocenéni, jsou nasledujici

*= Najemné za m? za mésic bylo pro kazdou nemovitost vypoéitané na zakladé skute¢né nasmlouvanych a platnych
sazeb na trhu podle odhadu kvalifikovanych znalcu. Jestlize by se ndjemné zvysilo nebo sniZilo o 10%, zvysila, resp.
snizila by se Uu¢etni hodnota investic do nemovitosti o 64,9 miliéont EUR. (2012: 69,1 miliént EUR).

» Mira kapitalizace vynosu se predpokladala ve vysi 6,25% az 9,25%, nebo 7,32% prdmérné (2012: 6,29% az 9,50%,
nebo 7,26% prumérné). Pokud by se tato mira kapitalizace zvysila/snizila o 25 bazickych bodu, byla by ucetni
hodnota investic do nemovitosti vy$§i/nizsi o 41,6 mil. EUR (2012: 44,2 mil. EUR).

Dané z prijma. Skupina je dafiovym poplatnikem na dar z pfijmG v rlznych jurisdikcich. Vyznamné odhady se vyZaduiji
pfi stanoveni rezervy na dan z pFijmU. Pfi nékterych transakcich a vypoétech je stanoveni kone¢né dané nejisté, proto je
danovy zavazek vykazovany v pfipadé, Ze jeho realizace je povazovana za pravdépodobnou. V pfipadech, kdy se
konecny dopad téchto okolnosti na dan z pfijmi liSi od ¢astek, které boly prvotné vykazané, maji tyto rozdily dopad na
dan z pfijma a odloZenou dari v obdobi, kdy se dari stanovuje.

Vypocet odlozené dané z investic do nemovitosti nevychazi ze skuteénosti, Zze tyto by se mohly realizovat
prostfednictvim transakce s cennymi papiry, ale prostfednictvim transakce s majetkem. V dusledku struktury Skupiny by
mohl byt potencialni kapitalovy zisk vynaty z jakékoliv dané v pfipadé transakce s cennymi papiry za predpokladu, ze
budou splinény urcité podminky, a proto se mohou kumulované odlozené danoveé zavazky vykazat jako zisk v zavislosti
na vysledku jednani s budoucimi kupci.

4 Aplikace novych vydanych standardi a interpretaci

Nasledujici standardy a interpretace byly Skupinou aplikované poprvé béhem finanéniho roku zacinajiciho 1. ledna 2014
a pozd§ji:

Novela IAS 1, ,Prezentace ucetni zavérky“ méni zvefejhiovani poloZzek obsazenych v ostatnim souhrnném zisku. Hlavni
zménou, kterou novela zavadi, je poZzadavek, aby u€etni jednotky seskupily polozky prezentované v ostatnim souhrnném
zisku na zakladé toho, zdali je mozno je nasledné preklasifikovat do vykazu ziskd a ztrat (Uprava z preklasifikovani). Tato
novela nema vyznamny dopad na tuto u€etni zavérku.

Novela IFRS 7, Finanéni nastroje: Zverejriovani. Novela pozaduje zvefejnéni, ktera by uzivateli U¢etni zavérky umoznila
posoudit dopad nebo mozny dopad smluvnich ustanoveni o vzajemném zapocitavani majetku a zavazka, v€etné dopadu

0 pozadovanych zvefejnénich jsou uvedeny v Poznamce 30.

IFRS 13, ‘Ocenovani realnou hodnotou’, se snazi zlepSit konzistentnost a zmensit komplikovanost prostfednictvim
novelizované definice realné hodnoty, stanovenim jediného zdroje pro ocenovani realnou hodnotou a prostfednictvim
pozadavku na zvefejnovani, které se maji aplikovat ve vSech IFRS standardech vyzadujicich resp. umoznujicich
ocenovani readlnou hodnotou. Pozadavky, které jsou sjednocené mezi IFRS a US GAAP, nerozSifuji pouziti ocefovani
realnou hodnotou, ale poskytuji navod, jak by méla byt aplikovana, kde je jeji pouziti jiz vyzadované nebo povolené
jinymi standardy IFRS. Implementace IFRS 13 nema dopad na ocenéni investic do nemovitosti. Podrobné;jSi informace
o pozadovanych zvefejnénich jsou uvedeny v Poznamce 32.

Skupina neaplikovala Zadny ze standardll pfed stanovenym datem ucinnosti standardu.
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5 Nové ucetni standardy

Nékolik novych standardii a dodatkd ke standardim a jejich interpretacim u€innych pro obdobi zacinajici po 1. lednu
2013, a tyto zmeény nebyly aplikované pfi pfipravé této konsolidované finanéni zavérky. Zadna z téchto skuteénosti vSak
nema zasadni vliv na konsolidovanou finanéni zavérku Skupiny, kromé nasledujicich bodu:

Standard IFRS 10: “Konsolidovana finan¢ni zavérka” navazuje identifikovanim konceptu kontroly, jako uréujiciho faktoru,
na existujici principy v tom, zdali by méla byt entita zahrnutéd v konsolidované zavérce matefské spole€nosti. Tento
standard poskytuje doplfiujici usmérnéni pfi problému stanoveni kontroly, pokud je to slozité urcit. Tento standard je
ucinny pro obdobi zacinajici po 1. lednu 2014 a Skupina neocekava, ze aplikace tohoto standardu bude mit vyznamny
vliv na konsolidovanou ucetni zavérku.

Standard IFRS 11: “Spole¢né dohody” se zabyva spiSe pravy a povinnostmi stran v dohodé, nez jeji pravni formou.
Existuji dva typy spoleéného podnikani: spole¢né €innosti a spoleéné podniky. Spole¢né Cinnosti vznikaji, kdyz investofi
nabyvaji prava k majetku a povinnosti za zavazky vyplyvajici z dohody. Ugastnik spole¢né &innosti zodpovida za svijj
podil na majetku, zavazcich, pfijmech a vydajich. Spoleéné podniky vznikaji, kdyZ investofi nabyvaji pravo na cista
aktiva vyplyvajici z dohody. V ramci spoleénych podnikd se Uétuje na zakladé metody vlastniho jméni. Podilova
konsolidace spole¢nych podnik(i uz neni povolena. Vzhledem k tomu, Ze tento standard je ucinny pro obdobi pocinajici
1. lednem 2014, Skupina pfehodnoti jeho vliv v nasledujicim finanénim roce.

Standard IFRS 12: “Zvefejnéni podilll v jinych subjektech” zahrnuje pozadavky na zvefejnéni vSech forem podild v jinych
subjektech. Vzhledem k tomu, Ze tento standard je ucinny pro obdobi po€inajici 1. lednem 2014, Skupina pfehodnoti
jeho vliv v nasledujicim finanénim roce.

Standard IFRS 9: “Finanéni néstroje” se zabyva klasifikaci, méfenim a ocefiovanim finanénich aktiv a pasiv. Standard
byl vydan v listopadu 2009 byl pozménény v Fijnu 2010, v prosinci 2011 a listopadu 2013, pfi¢emz nahrazuje Cast
standardu IAS 39, ktery se tyka klasifikace a méfeni finan¢nich nastroju. IFRS 9 vyZaduje klasifikaci finan¢nich aktiv do
dvou kategorii: ty, které jsou ocenované readlnou hodnotou a ty, které jsou ocefiované umorovanou hodnotou. Konkrétni
kategorie se urci pfi prvotnim vykazani finanéniho aktiva a zavisi na modelu Fizeni finanénich nastroju subjektu a na
smluvnich charakteristikach penéznich tokd nastroje. Pro financni zavazky, standard zachovava vétSinu pozadavkui IAS
39. Hlavni zménou je, Ze v pfipadé ocefiovani financnich pasiv redlnou hodnotou, ¢ast zmény realné hodnoty v disledku
vlastniho uUvérového rizika neni zaznamenana ve vykazu ziskG a ztrat, ale v ostatnim souhrnném zisku, pokud to
nevytvafi ucetni nesoulad. ZajiStovaci ucetni pozadavky byly zménény tak, aby bylo ucetnictvi vice propojeno s Fizenim
rizik. Standard poskytuje subjektim moZnost vybéru ucetniho postupu mezi aplikovanim zajiStovacich Gcetnich
pozadavkl IFRS 9, a mezi pokracovanim aplikace standardu IAS 39 pro vSechny zajiStovaci vztahy, protoze v
souCasnosti se nezabyva uctovanim makro zajisténi. Skupina posoudi plny dopad standardu IFRS 9. Skupina taktéz
zvazi vliv ostatnich fazi standardu po jeho dokongeni.

Novely standardu IFRS 10: “Konsolidovana finanéni zavérka”, standardu IFRS 12: “Zvefejnéni podild v jinych
subjektech” a k standardu IAS 27: “Individualni ucetni zavérka” — investi¢ni subjekty: definuji investi¢ni subjekty a
zavadéji vyjimku pro konsolidaci urcitych dcefinych spolecnosti investiCnich subjektd. Tyto dodatky vyZaduji od
investi¢nich subjektl ocefiovani dcefinych spoleénosti v jejich realné hodnoté prostfednictvim zisku, nebo ztraty v
souladu so standardem IFRS 9: “Finan¢ni nastroje” v jejich konsolidované a individualni Ucetni zavérce. Novely IFRS 12
a IAS 27 taktéz zavadéji nové pozadavky na zvefejfiovani pro investi¢ni subjekty. Subjekty jsou povinny aplikovat tyto
dodatky v obdobi po€inajicim 1. ledna 2014. Skupina zvazi dopad téchto dodatkl v nasledujicim finanénim roce.

Novela standardu IAS 36: “SniZzeni hodnoty aktiv’ ohledné zpétné ziskatelné sumy pro nefinanéni aktiva. Tento dodatek
odstranuje zvefejhovani zpétné ziskatelné sumy CGU, které bylo zahrnuto ve standardech IAS 36 vydanim IFRS 13.
Tento standard neni pro Skupinu povinny do 1. ledna 2014. Skupina zvazi vliv standardu v nasledujicim financnim roce.

Neexistuji Zadné jiné standarty IFRS, nebo IFRIC interpretace, které nejsou G¢inni a méli by vyznamny vliv na Skupinu.
Z&adné jiné nové standardy a interpretace, kromé& vyjmenovanych a vySe popsanych, by nemély mit vyznamny vliv na
Skupinovou ucéetni zavérku.
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6 Segmentalni analyza

Provozni segmenty jsou slozky participujici na podnikatelskych c&innostech, které mohou generovat vynosy nebo
naklady, jejichz provozni vysledky pravidelné posuzuje nejvysSi provozni organ s rozhodovacimi pravomocemi (CODM),
a za které jsou k dispozici samostatné finanéni informace. CODM je osoba nebo skupina, ktera alokuje zdroje a posuzuje
vykony subjektu. Funkce CODM vykonava management Spole¢nosti.

(a) Popis vyrobku a sluZzeb generujicich vynosy za jednotlivé segmenty
Skupina fidi svoje podnikatelské €innosti na zakladé nasledujicich segmentu:

Sprava majetku — pfedstavuje Fizeni nemovitosti generujicich pfijem (pouzivané nebo volné nemovitosti), které Skupina
zhodnotila nebo pofidila a neoekava vyznamné zhodnocovani.

Realizace vystavby — pfedstavuje Fizeni innosti spojenych s vystavbou. Majetek se preklasifikuje z Realizace vystavby
do Spravy majetku na konci U€etniho obdobi, v némz byl schvalen pro zamyslené pouziti. Znamena to, Ze vynosy,
naklady, véetné ziskl(l a ztrat z pfecenéni, vztahujici se k obdobi, kdy nemovitost dosahne uvedenych kritérii, jsou
zahrnuty do realizace stavby, dokonCena vystavba se vykazuje v rozvaze k poslednimu dni tohoto obdobi jako
nemovitost “pouzivana nebo volna” v ramci segmentu Sprava majetku.

Pfiprava vystavby — pfedstavuje fizeni €innosti, vCetné akvizice pozemku, projektového navrhu a povoleni az po
stavebni povoleni. Nemovitost se preklasifikuje z Pfipravy vystavby do realizace vystavby na konci U€etniho obdobi,
v némz byla vystavba zahajena.

Rizeni investic — predstavuje fizeni &innosti souvisejicich s Fizenim investic tfetich stran do nemovitosti Fizenych
Skupinou.

Vedlejsi €innosti — predstavuje fizeni pozemkového fondu oznaceného jako vedlej$i nemovitosti, jakoz i fizeni provozu
vefejné dopravy Skupiny.

Penézni prostfedky — pfedstavuje Fizeni subjektl zfizenych za G€elem koncentrace penéznich prostfedk( pro budouci
investovani a poskytovani pujcek jinym subjektiim v konsolidované Skupiné.

(b) Faktory, které Skupina zohlednila p¥i identifikovani samostatnych segmenti

Segmenty Skupiny jsou strategické podnikatelské jednotky zaméFené na rGzné &innosti Skupiny. Rizené jsou zvlast,
protoze jednotlivé podnikatelské jednotky si vyzaduji lidi s odliSnymi kvalifikacemi a vyuzivaji odliSné produkty a trh a
uplatiiuji jiné strategie v oblasti pofizovani a lidskych zdroj.

Segmentoveé finan¢ni informace, které posuzuje management, zahruiji pfijmy z pronajmu a jiné pfijmy z Rizeni majetku
snizené o pfimo pfifaditelné naklady spojené s nemovitostmi, které predstavuji Cisty provozni zisk. Pfedstavenstvo také
posuzuje zmény realné hodnoty nemovitosti.

V souvislosti se segmentem PFipravy vystavby posuzuje management moznosti akvizic a predkladané nabidky na
pozemky a budovy, kontroluje navrhy, povoleni a uzemni plany.

V souvislosti se segmentem Realizace vystavby posuzuje management rozpoCet a marketing nemovitosti, €innosti
souvisejici s pronajmem po ukonceni vystavby.

V souvislosti se segmentem Rizeni investic posuzuje management moznosti pfevodu dal$ich dcefinych spoleénosti do
tohoto segmentu, coz by pfispélo k rozvoji a rozsifeni portfolia nabizeného externim investordm.

Vedeni posuzuje a schvaluje rozpocty, plany a finanéni vysledky provozu vefejné dopravy, jakoz i pouZiti pozemkového
fondu a vedlejsich investic.

Vedeni sestavuje a posuzuje rozpocty a plany, co se ty€e penéznich tokl a fizeni penéznich prostfedki.

(c) Ocenéni zisku a ztraty, majetku a zavazkd provozniho segmentu

Pfedstavenstvo posuzuje finan¢ni informace podle Mezinarodnich standardl pro finanéni vykaznictvi platnych v EU.
Pfedstavenstvo hodnoti vykony kazdého segmentu na zakladé zisku pfed zdanénim.

Skupina pfifazuje naklady jednotlivym segmentdm na zakladé specifické identifikace subjektl, které patfi k danému
segmentu. Pfimé provozni naklady vynaloZené v souvislosti s investicemi do nemovitosti jsou pfifazené podle
pfisluSného zdroje nakladd (napf. MWh elektrické energie spotfebované v souvislosti s naklady na elektrickou energii).
Transakce dcefinych spole¢nosti se pfifadi pfisluSnému segmentu na zakladé podstaty transakce (napf. naklady dcefiné
spolecnosti, ktera dodava energie ostatnim dcefinym spolecnostem, jsou alokované segmentu, pro ktery byly energie
koupené), pokud je neni mozné alokovat konkrétni kategorii segmentu a zistanou nealokované.
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6 Segmentalni analyza (pokracovani)
(d) Informace o vysledku hospodareni a majetku a zavazcich jednotlivych segmentu
Informace o vysledku hospodareni za rok ukonceny 31. prosince 2013:
Sprava . Penézni
V mil. EUR Poznamka majetku  Realizace vystavby Prfiprava vystavby Rizeni investic Vedlejsi prostiedky Neprifazené Celkem
Najemné a podobny pfijem z pronajmu investic do
majetku 19
- Kancelarské 25,8 3,7 1,0 9,2 - - - 39,7
- Maloobchodni 19,9 - 1,0 3,7 - - - 24,6
- Prdmyslové 7,6 - - 3,8 - - - 11,4
53,3 3,7 2,0 16,7 - - - 75,7
Pfimé provozni naklady souvisejici s investicemi do
nemovitosti 20
- Kancelarské (9,0) (1,3) - (2,2) - - - (12,5)
- Maloobchodni (7,5) - (0,3) (1,1) - - - (8,9)
- Prdmyslové (1,7) - - 0,9) - - - (2,6)
(18,2) (1,3) (0,3) (4,2) - - - (24,0
Cisty provozni zisk z investic do nemovitosti 35,1 24 1,7 12,5 - - - 51,7
Zisk /(ztrata) z pfecenéni investic do nemovitosti 9
- Kancelarské 5,3 40,2 30,0 0,6 (0,1) - - 76,0
- Maloobchodni (7,1) - 41 (0,7) (0,4) - - (4,1)
- Prdmyslové (0,3) - 0,1) (0,6) (2,2) - - (3,2)
- Jiné - - - - (0,2) - - (0,2)
(2,1) 40,2 34,0 (0,7) (2,9) - - 68,5
Nakladové aroky 25 (6,2) (3,1) (0,5) (5,4) - - - (15,2)
Ostatni (naklady)/vynosy (6,2) (7,8) (11,7) (0,9) 0,8 0,6 - (25,2)
Hospodarsky vysledek segmentu 20,6 31,7 23,5 5,5 (2,1) 0,6 - 79,8
Nepfifazené ostatni (naklady)/vynosy - - - - - - (0,9) (0,9)
Zisk pred zdanénim 20,6 31,7 23,5 5,5 (2,1) 0,6 (0,9) 78,9
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6 Segmentalni analyza (pokracovani)
Informace o majetku a zavazcich segmentt k 31. prosinci 2013:
Sprava Pfiprava Vedlejsi Penézni
V mil. EUR Poznamka majetku  Realizace vystavby vystavby Rizeniinvestic  €innosti prostiedky Nepfrirazené Celkem
Investice do nemovitosti 9
- Kancelarské 286,5 210,4 305,3 104,7 - - - 906,9
- Maloobchodni 126,1 - 36,8 30,7 1,0 - - 194,6
- Pramyslové 71,6 - 7,0 28,8 46,5 - - 153,9
- Vedlejsi - - - - 0,9 - - 0,9
- Souvisejici s majetkem drzenym na prodej 14 98,6 - - - - - - 98,6
Ostatni nepfifazeny majetek - - - - - - 175,2 175,2
Maietek celkem 582,8 21 0,4 349,1 1 64,2 48,4 - 1 75,2 1 530,1
Uvéry a puajéky
- dlouhodobé 0 (128,6) (63,9) (53,8) (129,4) (6,4) - - (382,1)
- kratkodobé 7,0 (78,8) - - (4,6) (1,5) - - (84,9)
- Souvisejici s majetkem drzenym na prodej 14 (65,9) - - - - - - (65,9)
Ostatni nepfifazené zavazky - - - - - - (139,6) (139,6)
Zavazky celkem (273,3) (63,9) (53,8) (134,0) (7,9) - (139,6) (672,5)
Hodnota éistého majetku segmentu 309,5 146,5 295,3 30,2 40,5 - 35,6 857,6
Sprava Pfiprava _ Vedlejsi Penézni
V mil. EUR Poznamka  majetku  Realizace vystavby vystavby Rizeniinvestic ¢innosti prostredky Nepfrirazené Celkem
Koupé investic do nemovitosti 9 - - 77,6 - - - - 77,6
Stavebni naklady souvisejici s investicemi do
nemovitosti 9 6,5 98,4 4,9 1,4 0,5 - - 11,7
Investice celkem 6,5 98,4 82,5 1,4 0,5 - - 189,3
Prodej investic do nemovitosti 24,9 (164,2) - - - (1,4) - - (165,6)
Prodej celkem (164,2) - - - (1,4) - - (165,6)
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6 Segmentalni analyza (pokracovani)

Geografické informace

V mil. EUR Poznamka Slovensko Ceska republika Polsko Mad'arsko UK Ostatni zemé Neprirazené Celkem
Najemné a podobny pfijem 19 65,8 6,9 2,0 - 1,0 - - 75,7
Pfimé provozni naklady 20 (22,1) (0,9) (1,0) - - - - (24,0)
Cisty provozni zisk z investic do nemovitosti 43,7 6,0 1,0 - 1,0 - - 51,7
Zisk z precenéni 9 (7.6) 22,8 53,2 0,1 - - - 68,5
Nakladové uroky 25 9,2) (1,5) (2,4) - - (2,1) - (15,2)
Ostatni (naklady)/vynosy (2,2) (3,8) (4,1) 0,9) - (0,9) - (11,9)
Nepfifazené ostatni (naklady)/vynosy - - - - - - (14,2) (14,2)
Zisk pred zdanénim 24,7 23,5 47,7 (0,8) 1,0 (3,0) (14,2) 78,9
Investice do nemovitosti pouzivané nebo volné 9 513,6 36,4 98,4 - - - - 648,4
Nedokon&ené investice do nemovitosti 9 171,4 96,4 241,8 19,3 79,0 - - 607,9
Dlouhodoby hmotny majetek 8 20,6 0,3 4,6 0,2 - 0,2 - 25,9
Nehmotny majetek 1,7 - - - - - - 1,7
Pohledavky a Gvéry 11 7.1 1,7 2,2 - - 5,1 - 16,1
Odlozena dariova pohledavka 6,7 0,6 0,6 0,1 - - - 8,0
Ostatni dlouhodoby majetek 12 3,5 0,1 - - - - - 3,6
Dlouhodoby majetek klasifikovany jako drzeny - - -

na prodej 14 68,3 54,5 - - 122,8
Dlouhodoby majetek a dlouhodoby majetek

klasifikovany jako drzeny na prodej celkem 792,9 190,0 347,6 19,6 79,0 5,3 - 14344
Koupé investic do nemovitosti 9 - - - - 77,6 - - 77,6
Naklady na vystavbu souvisejici s investicemi do 12,8 - -

nemovitosti 9 19,9 28,3 50,7 - 111,7
Investice celkem 19,9 28,3 50,7 12,8 77,6 - - 189,3
Prodej investic do nemovitosti 24,9 (164,2) (1,4) - - - - - (165,6)
Prodej celkem (164,2) (1,4) - - - - - (165,6)
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6 Segmentalni analyza (pokracovani)
(d) Informace o vysledku hospodareni, majetku a zavazcich vykazovanych segmentu
Vysledek hospodareni jednotlivych segmentll za rok ukonéeny 31. prosince 2012:
Sprava Pfiprava Vedlejsi Penézni
V mil. EUR Pozndamka  majetku  Realizace vystavby vystavby Rizeniinvestic ¢innosti prostredky Neprifazené Celkem
Najemné a podobny pfijem z investic do nemovitosti 19
- Kancelarské 22,9 0,4 0,4 9,2 - - - 32,9
- Maloobchodni 21,1 - 0,8 3,6 - - - 25,5
- Prdmyslové 7,0 - - 3,9 - - - 10,9
51,0 0,4 1,2 16,7 - - - 69,3
Pfimé provozni naklady na investice do nemovitosti 20
- Kancelarské (7,3) (0,2) (0,3) (2,3) - - - (10,1)
- Maloobchodni (6,8) - (0,2) (1,1) - - - (8,1)
- Pramyslové (1,6) - - (1,0 - - - (2,6)
(15,7) (0,2) (0,5) (4.4) - - - (20,8)
Cisty provozni zisk z investic do nemovitosti 35,3 0,2 0,7 12,3 - - - 48,5
Zisk/(ztrata) z pfecenéni investic do nemovitosti 9
- Kancelarské 2,4 46,3 13,1 (1,5) - - - 60,3
- Maloobchodni (5,7) - (3,4) 0,4 (0,8) - - (9,5)
- Primyslové (4,7) 0,3 (0,1) (1,9) 1,1 - - (5,3)
(8,0) 46,6 9,6 (3,0) 0,3 - - 455
Nakladové uroky 25 (6,7) (1,8) (0,2) (4,3) - - - (13,0
Ostatni (naklady)/vynosy (4,9 4,7) (8,8) (1,0 2,1 4,4 - (12,9)
Hospodarsky vysledek segmentu 15,7 40,3 1,3 4,0 2,4 4,4 - 68,1
Nepfifazené ostatni (naklady)/vynosy - - - - - - (5,5) (5,5)
Zisk pred zdanénim 15,7 40,3 1,3 4,0 2,4 4,4 (5,5) 62,6

V roce 2013 Skupina zménila interni vykaznictvi tykajici se segmentalni analyzy tak, aby poskytovalo pfesnéjSi prezentaci vysledkd jednotlivych segmentl. Skupina identifikovala
nékolik operaci (napf. kurzové zisky/ (ztraty), které se nedaji pfifadit ke konkrétni kategorii a klasifikovala je jako novou, nepfifazenou kategorii. Skupina zménila prezentaci

predchéazejiciho obdobi pro ucely porovnavani.
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6 Segmentalni analyza (pokracovani)
Informace o majetku a zavazcich segmentt k 31. prosinci 2012:
Pfipravovana Vedlejsi Penézni

V mil. EUR Poznamka Sprava majetku Realizace vystavby vystavba Rizeni investic cinnosti prostiedky Neprirazené Celkem
Investice do nemovitosti 9
- Kancelarské 235,7 235,0 185,8 103,0 - - - 759,5
- Maloobchodni 217,8 - 35,9 31,2 2,4 - - 287,3
- Pramyslové 74,1 2,2 6,8 29,4 47,5 - - 160,0
- VedlejSi 14 73,2 - - - - - - 73,2
- Souvisejici s majetkem drzenym na prodej - - - - - - 160,4 160,4
Ostatni nepfifazeny majetek 600,8 237,2 228,5 163,6 49,9 - 160,4 1440,4
Majetek celkem
Uvéry a pajéky 7,0 (234,0) (66,4) - (49,1) (0,1) - - (349,6)
- dlouhodobé 0 (29,6) - - (75,1 0,2) - - (104,9)
- kratkodobé 14 (23,8) - - - - - - (23,8)
- Souvisejici s majetkem drzenym na prodej - - - - - - (165,9) (165,9)
Ostatni nepfifazené zavazky (287,4) (66,4) 3 (124,2) (0,3) - (165,9) (644,2)
Zavazky celkem 313,4 170,8 228,5 39,4 49,6 - (5,5) 796,2

Poznamka Sprava Realizovana Pripravovana Rizeni Vedlejsi Penézni
V mil. EUR c. majetku vystavba vystavba investic Cinnosti prostredky Neprirazené Celkem
Koupé investic do nemovitosti 9 - 85,0 64,6 - - - - 149,6
Naklady na vystavbu souvisejici s investicemi
do nemovitosti 9 9,9 68,6 3,3 1,5 0,5 - - 83,8
Investice celkem 9,9 153,6 67,9 1,5 0,5 - - 233,4
Prodej investic do nemovitosti 9 (0,3) - - - (4.9 - - (5,2)
Prodej celkem (0,3) - - - (4,9) - - (5,2)
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6 Segmentalni analyza (pokracovani)

Geografické informace

V mil. EUR Poznamka Slovensko  Ceska republika  Polsko  Madarsko  Ostatni zemé  Nepfifazené  Celkem
Najemné a podobny pfijem 19 64,9 4,0 0,4 - - - 69,3
Pfimé provozni naklady 20 (19,6) 0,7) (0,3) - 0,2) - (20,8)
Cisty provozni zisk z investic do nemovitosti 45,3 3,3 0,1 - (0,2) - 48,5
Zisk z precenéni 9 57 (9,7 50,3 (0,8) - - 455
Nakladové uroky 25 (8,9) (1,2) (1,2) - (1,7) - (13,0)
Ostatni (naklady)/vynosy 6,8 (3,0) 1,3 (1,3) (2,3) - 1,5
Nepfifazené ostatni (naklady)/vynosy - - - - - (19,9) (19,9)
Zisk pred zdanénim 48,9 (10,6) 50,5 (2,1) (4,2) (19,9) 62,6
Investice do nemovitosti pouzivané nebo volné 9 606,2 85,0 - - - - 691,2
Nedokon&ené investice do nemovitosti 9 201,8 63,8 2435 6,5 - - 515,6
Dlouhodoby hmotny majetek 8 29,2 0,4 1,4 0,2 0,3 - 31,5
Nehmotny majetek 2,1 - - - - - 2,1
Pohledavky a uvéry 11 8,0 1,5 - - 2,3 - 11,8
Odlozena dariova pohledavka 12,7 0,7 - - - - 13,4
Ostatni dlouhodoby majetek 12 1,1 - - - - - 1,1
Dlouhodoby majetek klasifikovany jako drzeny na prodej 14 78,0 - - - - - 78,0
Dlouhodoby majetek a dlouhodoby majetek

klasifikovany jako drzeny na prodej celkem 939,1 151,4 244,9 6,7 2,6 - 1344,7
Koupé investic do nemovitosti 9 - 25,0 119,3 5,3 - - 149,6
Naklady na vystavbu souvisejici s investicemi do nemovitosti 9 32,5 10,4 38,8 2,1 - - 83,8
Investice celkem 32,5 35,4 158,1 7,4 - - 233,4
Prodej investic do nemovitosti 9 (5,2) - - - - - (5,2)
Prodej celkem (5,2) - - - - - (5,2)
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7 Zustatky na uctech a transakce se spfiznénymi stranami

Spfiznéné strany jsou definované v IAS 24, Zverejnéni o spfiznénych stranach. Strany se ve vSeobecnosti povazuji za
spfiznéné, pokud jedna strana ma schopnost kontrolovat stranu druhou, je pod spole¢nou kontrolou nebo muze
uplatiiovat vyznamny vliv nebo ma spole¢nou kontrolu nad druhou stranou pfi uskute¢fiovani vyznamnych provoznich
rozhodnuti. Pfi posuzovani vztahu spfiznénych stran se pozornost upira na podstatu vztahu a nejenom na jeho pravni
formu. Bezprostfedni matefska spole¢nost Spoleénosti je zvefejnéna v Poznamce €. 1.

Klicovy management Skupiny se sklada z 16 senior manazer( (2012: 15). Kratkodobé bonusy jsou splatné v piné vysi do
12 mésicl po skonéeni obdobi, ve kterém vedeni poskytlo pfislusné sluzby.

Charakter vztahu se spfiznénymi stranami, se kterymi Skupina realizovala vyznamné transakce nebo vykazala
vyznamné zlistatkové stavy k 31. prosinci 2013, jsou uvedeny nize.

K 31. prosinci 2013 byly nevyrovnané zUstatky na uctech so spfiznénymi stranami nasleduijici:

Subjekty pod
. spoleénou Klicovy
vV mil. EUR kontrolou management Celkem
Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky (Poznamka €. 13) 3,9 52 9,1
Uvéry a pohledavky — dlouhodobé (Poznamka €. 11) 2,5 0,2 2,7

Pujcky (Poznamka &. 17) (0,6) - (0,6)
Zavazky z obchodniho styku a ostatni Zavazky (Poznamka €. 18) (4,2) (0,6) (4,8)
Ostatni zavazky dlouhodobé (Poznamka ¢&. 18) (0,9) - (0,9)

Vynosové a nakladové polozky se spfiznénymi stranami za rok ukonéeny 31. prosince 2013 byly nasledujici:

Subjekty pod
. spole¢nou Klicovy
vV mil. EUR kontrolou management Celkem
Vynosy z poskytnutych sluzeb 0,8 - 0,8
Vynosy ze zakazkové vyroby (Poznamka €. 23) - 4,8 4,8
Ostatni sluzby (4,0) (4,9) (8,9)
Kratkodobé zaméstnanecké vyhody (mzdy) - (2,3) (2,3)
Dlouhodobé zaméstnanecké vyhody (naklady na soc. pojisténi) - (0,4) (0,4)
Vynosové Uroky (Poznamka €. 25) 0,3 - 0,3

Hlavni entita Skupiny se zavazala zaplatit senior manazerdm Skupiny v rdmci programu vyplaceni podild na zisku
zavisejici na narustu hodnoty Cisté hodnoty aktiv ¢astku v hodnoté 0,7 mil. EUR za rok 2013 (2012: 0,7 mil EUR).
Vzhledem k tomu, Ze tato ¢astka je splatna akcionardm, a nepfedstavuje platbu na zakladé podill podle IFRS, Skupina ji
nezahrnula do naklad(. Kompenzace Predstavenstvu matefské spole€nosti pfedstavovala v roku 2013 0,8 mil. EUR
(2012: 0,7 mil. EUR).

K 31. prosinci 2013 Skupina eviduje zdstatky pdjéek ¢lenlim predstavenstva ve vysi 0,2 mil. EUR (2012: 2,0 mil. EUR).
Dividendy, které Skupina vyplatila v roku 2013 a 2012 jsou uvedeny v Poznamce ¢.16.

Zustatky na uctech se subjekty pod spole¢nou kontrolou jsou uvedeny v Poznamce €. 10.
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7 Zuastatky na uétech a transakce se spfiznénymi stranami (pokra¢ovani)
K 31. prosinci 2012 byly nevyrovnané zUstatky na uctech so spfiznénymi stranami nasleduijici:
Subjekty pod

. spolec¢nou Klicovy
V'mil. EUR kontrolou management Celkem
Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky (Poznamka €. 13) 6,5 2,0 8,5
Uvéry a pohledavky - dlouhodobé (Poznamka €. 11) 2,3 0,1 2,4
Pujcky (Poznamka €. 0) (0,6) - (0,6)
Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky- kratkodobé (Poznamka €. 18) (1,3) (3,8) (5,1)
Z toho:
Platby na zakladé podili (Poznamka ¢. 22 a 2.20) - 2,5) (2,5)
Ostatni dlouhodobé zavazky (Poznamka €. 18) (0,9) - (0,9)
Polozky nakladll a vynos( se spfiznénymi stranami za rok ukonceny 31. prosince 2012:

Subjekty pod

. spole¢nou Klicovy
vV mil. EUR kontrolou management Celkem
Vynosy z poskytnutych sluzeb 0,7 - 0,7
Vynosy ze zakazkové vyroby (Poznamka ¢. 23) - 4.4 4,4
Ostatni sluzby (2,8) (0,1) (2,9)
Kratkodobé zaméstnanecké vyhody (mzdy) - (3,1) (3,1)
Dlouhodobé zaméstnanecké vyhody (socialni pojisténi) - (0,4) (0,4)
Platby na zakladé podild (Poznamka ¢. 22, Poznamka ¢. 2.20) - 3,7 3,7
Vynosové uroky (Poznamka €. 25) 0,2 - 0,2
Néakladové uroky (Poznamka &. 25) (0,1) - (0,1)
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8 Dlouhodoby hmotny majetek

Pohyb tG¢éetni hodnoty dlouhodobého hmotného majetku v roce 2013:

Motorova Nedokonéena
Pozemky Stroje a vozidla a vyroba véetné

V mil. EUR a budovy zarizeni  ostatni majetek zaloh (CIP)  Celkem
Stav k prosinci 2012

Pofizovaci cena 24,8 3,9 25,5 1,0 55,2
Opravky a opravné polozky (5,5) (2,4) (15,8) - (23,7)
Zlstatkova hodnota 19,3 1,5 9,7 1,0 31,5
Rok ukonéeny 31. prosince 2013

Stav na zac¢atku obdobi 19,3 1,5 9,7 1,0 31,5
PrirGstky - - - 9,3 9,3
Pfesuny do investic do nemovitosti 0,7) - - - (0,7)
Pfesuny z investic do nemovitosti — vlastni kancelare 6,5 - - - 6,5
Presuny - 0,7 9,5 (10,2) -
Pfesuny do majetku drzeného na prodej (15,1) - - - (15,1)
Ubytky - (0,8) (0,6) - (1,4)
Odpisy (0,6) (0,9) (3.1) - (4,2)
Stav na konci obdobi 9,4 0,9 15,5 0,1 25,9
Stav k prosinci 2013

Pofizovaci cena 15,5 3,8 34,4 0,1 53,8
Opravky a opravné polozky (6,1) (2,9) (18,9) - (27,9)
Zustatkova hodnota 9,4 0,9 15,5 0,1 25,9

K 31. prosinci 2013 skupina nepronajimala zadny vyznamny dlouhodoby majetek formou finanéniho pronajmu (kde je
spole€nost najemcem).

K 31. prosinci 2013 nebylo k zadnému dlouhodobému majetku (k 31. prosinci 2012: 13,2 mil. EUR) zfizené zastavni
pravo ve prospéch tretich stran jako zaruka v souvislosti s avérem.
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8 Dlouhodoby hmotny majetek (pokracovani)

Pohyb t¢éetni hodnoty dlouhodobého hmotného majetku v roce:

Motorova
vozidla a Nedokonéena
Pozemky Stroje a ostatni vyroba véetné

V mil. EUR a budovy zarizeni majetek zaloh (CIP)  Celkem
Stav k prosinci 2011
Pofizovaci cena 25,0 3,1 23,3 0,5 51,9
Opravky a odpisy (3,8) 2,1) (12,2) - (18,1)
Zlstatkova hodnota 21,2 1,0 11,1 0,5 33,8
Rok ukonéeny 31. prosince 2012
Stav na zacatku obdobi 21,2 1,0 11,1 0,5 33,8
Prirastky - - - 3,6 3,6
Presuny - 0,8 2,3 (3,1) -
Ubytky (0,2) - (0,1) - (0,3)
Odpisy (1.7) (0.3) (3,6) - (5,6)
Stav na konci obdobi 19,3 1,5 9,7 1,0 31,5
Stav k prosinci 2012
Pofizovaci cena 24,8 3,9 25,5 1,0 55,2
Opravky a odpisy (5,5) (2,4) (15,8) - (23,7)

Zustatkova hodnota 19,3 1,5 9,7 1,0 31,5
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9 Investice do nemovitosti
2013 2012

Pouzivané Pouzivané
V mil. EUR Ve vystavbé nebo volné Ve vystavbé nebo volné
Realna hodnota k 1. lednu 515,6 691,2 298,6 697,6
Pfimé akvizice investic do nemovitosti 181,4 - 183,3 -
Akvizice dcefinych spole€nosti jinou formou nez
podnikovymi kombinacemi (Poznamka €. 29) 0,8 - 38,2 -
Nasledné vydaje na investice do nemovitosti - 7,9 - 11,9
PFesuny z realizovanych do pouzivanych (150,9) 150,9 (65,2) 65,2
Pfesuny z dlouhodobého hmotného majetku
(Poznamka &. 8) 0,7 - - -
Pfesuny do dlouhodobého hmotného majetku
(Poznamka ¢. 8) - (6,5) - -
Pfesuny do dlouhodobého hmotného majetku
klasifikovaného jako drzeny na prodej (Poznamka €.8) - (98,6) - (73,2)
Prodeje (1,4) (86,3) (4,9) (0,3)
Zisky /(ztraty) z pfecenéni na realnou hodnotu
- nemovitosti dokon¢ené béhem roku (3,8) - 1,0 -
Zisky /(ztraty) z pfecenéni na realnou hodnotu
- ostatni nemovitosti* 75,1 (2,6) 55,5 (11,0)
Dopad pfepoctu na ménu prezentace (9,6) (7,6) 9,1 1,0
Realna hodnota k 31. prosinci 607,9 648,4 515,6 691,2

*Bezprostfedné pred prodejem majetku, ktery byl k 31. prosinci 2012 klasifikovany jako dlouhodoby majetek drzeny na
prodej, byl tento majetek pfecenény na realnou hodnotu a byla vykazana ztrata z pfecenéni ve vysi 0,2 mil. EUR.

Nékteré provozni pronajmy klasifikovala Skupina jako investice do nemovitosti. Takovyto operativni pronajem se uctuje
jako finan¢ni pronajem. K 31. prosinci 2013 pfedstavovala ucetni hodnota téchto investic do nemovitosti 18,2 mil. EUR
(2012: 18,8 mil. EUR).

Investice do nemovitosti se kazdy rok k 31. prosinci ocefuji v realné hodnoté na zakladé poradenstvi nezavislého
kvalifikovaného znalce, ktery ma soucasné zkuSenosti z ocefiovani podobnych nemovitosti v podobnych lokalitach
(2013: 93,3% nemovitého majetku ocenil nezavisly kvalifikovany znalec, 2012: 98,0%). Metody a vyznamné predpoklady
aplikované pfi stanoveni realné hodnoty jsou popsané v Poznamce ¢.2.5, 3 a 32.

K 31. prosinci 2013 bylo na investice do nemovitosti ve vysi 640,6 mil. EUR (31. prosinec 2012: 781,2 mil. EUR) zfizené
zastavni pravo ve prospéch tfetich stran jako zaruka za uvéry.

Ziskana ocenéni investic do nemovitosti byla upravena pro ucely ucetni zavérky, aby se zabranilo dvojitému uctovani
majetku a zavazkd vykazanych jako samostatny majetek a zavazky, a také byly upraveny i naklady na dokoncéeni
vystavby nemovitosti ocenénych “jako kdyby byly dokoncené”. Sladéni mezi ziskanym a upravenym ocenénim v ucetni
zavérce:

V mil. EUR Poznamka 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012

Ziskana ocenéni 1404,7 1319,4

Minus: pozemky klasifikované jako zasoby (rezidenéni projekty a
pozemky na dalSi prodej) — Hodnota stanovena znalcem (v

zasobach v pofizovaci ceng) (8,8) (5,5)
Minus: nemovitosti klasifikované jako dlouhodoby hmotny majetek

(viastni pouziti) (20,5) (14,4)
Minus: Pozemky, které nejsou pod spole¢nou kontrolou (2,6) -
Minus: budouci naklady na vystavbu a zisk developera (nemovitosti

ocenéné na bazi “jako kdyby byly dokonéené®) (4,5) (6,8)
Minus: pohledavky z leasingovych bonust 11(a) (11,0) (9,4)
Minus: presuny do skupin na prodej klasifikovanych jako

nemovitosti drzené na prodej 14 (101,0) (76,5)

Realna hodnota k 31. prosinci 1 256,3 1 206,8
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10 Spolecné kontrolované subjekty

V roku 2012 prodala Skupina 25% svého podilu ve spolecné kontrolovaném subjektu Hotel Sachti¢ka, a.s. K 31. prosinci
2013 si Skupina ponechala 50% podil na Hotelu Sachti¢ka, a.s. 0 némz uctuje metodou pomérné konsolidace.

Hotel Sachtitka, a.s. je 100%-nim vlastnikem spolednosti Sachticky, a.s., ktera je pravnim vlastnikem nemovitosti
predstavujici hotel.

Nasledujici ¢astky predstavuji podil Skupiny na majetku a zavazcich a na vynosech a hospodarském vysledku
spole¢ného podniku, které jsou vykazané v rozvaze a vykazu souhrnného zisku:

V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Aktiva:
Dlouhodoby maijetek 5,3 49
Kratkodoby maijetek 0,3 0,7
Pasiva:
Dlouhodobé zavazky (0,1) (1,3)
Kratkodobé zavazky (1,3 (0,4)
Cista aktiva 4,2 3,9
2013 2012
Pfilem z pronaimu 0,4 0.4
PFecenéni investic do nemovitosti (ztrata) / zisk (0,4) (0,5)
Ostatni vynosy i 0.1
Ostatni naklady (0,1) (0,1)
Zisk/(ztrata) za obdobi (0,1) (0,1)

K 31. prosinci 2013 ani k 31. prosinci 2012 neeviduje spolecny podnik podminéné zavazky ani vyznamné kapitalové
zavazky.

11 Pohledavky a avéry

V mil. EUR Poznamka 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Pohledavky z motivac¢nich bonusl za pronajem (a) 11,0 9,4
Pujcky spfiznénym osobam - dlouhodobé (Poznamka €. 7) (b) 2,7 2,4
Pujcky tretim stranam 2,4 -

Pohledavky a uvéry celkem 16,1 11,8

Popis a analyza pohledavek a uvéra podle kvality Gvéru:

(a) Motivaéni bonusy za pronajem ve vysi 11,0 mil. EUR (31. prosinec 2012: 9,4 mil. EUR) predstavuji naklady na
bonusy vykazované béhem trvani pronajmu rovnomeérnou metodou — viz. Poznamka €. 2.9 a2.19. Tyto
pohledavky nejsou ani po |haté splatnosti ani nejsou znehodnocené. Nejsou zabezpecené a jsou splatné
rznymi najemci, kde ma Skupina moznost jejich vystéhovani v pfipadé neplnéni.

(b) Skupina poskytla pujéky spfiznénym osobam ve vysi EUR 2,7 mil. EUR k 31. prosinci 2013
(31. prosinec2012: 2,4 mil. EUR). K 31. prosinci 2013 jsou podminky téchto pujcek nasledujici — Grokova mira
8,0% az 10,9%.

12 Ostatni dlouhodoby majetek

V mil. EUR Poznamka €. 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Ostatni dlouhodoby majetek (a) 3,6 1,1
Ostatni dlouhodoby majetek celkem 3,6 1,1
(a) K 31. prosinci 2013 se ¢astka 1,6 mil. EUR vztahovala k zaloham za pozemky, které Skupina planuje pofidit ve

finanénim roce 2014 (31. prosinec 2012: 0,8 mil. EUR) a 1,6 mil. EUR se vztahuje na pohledavku Earn-out
splatnou ve smyslu dohody za nemovitost prodanou v roce 2013.
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13 Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky

V mil. EUR Poznamka 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Pohledavky z obchodniho styku vici tfetim stranam 15,3 17,0
PFiimy z pronajmu 3,0 2,5
Ostatni pohledavky 0,1 -
‘Earn-out’ 1, -
Snizené o opravnou polozku (1,0) (1,1
18,6 18,4
Ostatni finan¢ni pohledavky 2,7 3,3
21,3 21,7
Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky vagci 6,1 4,7
Pujcky spfiznénym osobam (a) 3,0 3,8
Pohledavky a ostatni pohledavky vici spriznénym 7 9,1 8,5
Finanéni majetek celkem 30,4 30,2
Pohledavka z titulu DPH 10,3 8,1
Zélohy 2,0 0,6
Pohledavky a ostatni pohledavky 42,7 38,9
(a) Uvéry a puijeky se poskytuji za nasledujicich podminek — trokova mira: 3,5% - 7,5% (2012: 3,5% - 6,9%).
Ugetni hodnoty pohledavek z obchodniho styku a ostatnich pohledavek Skupiny jsou denominované v nasledujicich
ménach:
V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
EUR 26,5 36,6
CZK 4,9 2,8
PLN 9,7 0,6
HUF 0,4 -
HRK 0,2 -
GBP 2,0 -
SniZené o opravnou poloZku (1,0) (1,1
Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky celkem 42,7 38,9
Pohyb opravné polozky k pohledavkam z obchodniho styku:
V mil. EUR 2013 2012
Opravna polozka k 1. lednu 11 1,
Dodate¢na opravna polozka (0,1) 0,
Opravna polozka k 31. prosinci 1,0 1,1

Zabezpecené pohledavky vici tfetim stranam:

V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Pohledavky z obchodniho styku zabezpecené:

- bankovnimi zarukami 2,5 1,7
- finanénimi zarukami 1,8 2,2
Celkem 4,3 3,9
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13 Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky (pokracovani)

Vedeni posuzuje zafazeni majetku a skupin finan¢nich nastroju do pfislusnych tfid, pfi¢emz zohledriuje charakter a rizika
téchto finan¢nich nastroji. Minimalné odliSuje nastroje ocenéné v umofované hodnoté od nastroji ocefiovanych realnou
hodnotou a rovnéz za samostatnou kategorii povazuje finanéni nastroje, které jsou mimo rozsah IFRS 7, Finanéni
nastroje: Zvefejnéni.

Finan¢ni efekt majetku drzeného jako zaruka se prezentuje samostatnym zvefejnénim hodnot kolateralu u (i) téch
pohledavek, kde se kolateral nebo jiné kreditni zlepSeni rovnaji ucetni hodnoté, nebo jsou vyssi nez ucetni hodnota
kolateralu (“majetek s pfebytkem kolateralu”) a (ii) pohledavky, kde je kolateral nebo jiné kreditni zlepSeni niz$i nez
ucetni hodnota pohledavky (“majetek s nedostateénym kolateralem”).

Finanéni dopad kolateralu k 31. prosinci 2013:

Majetek s prebytkem Majetek s nedostatenym
. kolateralu i kolateralem
Ucetni hodnota Realna hodnota UcCetni hodnota Realna hodnota
V mil. EUR maietku kolateralu maijetku kolateralu
Pohledavky z obchodniho styku a ostatni
pohledavky 1,0 7.8 5,0 3,3
Finan¢ni dopad kolateralu k 31. prosinci 2012:
Majetek s prebytkem Majetek s nedostateénym
. kolateralu . kolateralem
Ucetni hodnota Realna hodnota Ucetni hodnota Realna hodnota
V mil. EUR majetku kolateralu majetku kolateralu
Pohledavky z obchodniho styku a ostatni
pohledavky 1,0 4,9 45 2,9

Kolateral se pouzije na vyrovnani jakychkoliv pohledavek v pfipadé neplnéni ze strany klienta.

K 31. prosinci 2013 ma Skupina zfizené zastavni pravo na pohledavky v hodnoté 9,2 mil. EUR jako zajisténi na avéry
(2012: 17,0 mil. EUR).

Analyza Uvérové kvality pohledavek z obchodniho styku a ostatnich pohledavek k 31. prosinci 2013:

Pohledavky z Ostatni financ¢ni
obch. styku pohledavky Pohledavky z obch.
véetné prijmu z véetné pujcek styku — spfiznéné
V mil. EUR pronajmu spfiznénym osobam osoby Celkem
Pohledéavky, které nejsou znehodnocené ani
nejsou po Ihité splatnosti:
Pohledavky zabezpecené bankou nebo jinymi
finanénimi zarukami 4,3 - - 4,3
Nezabezpecené pohledavky 6,4 57 6,1 18,2
,Earn-out’ pohledavka 1,2 - - 1,2
Pohledavky, které nejsou znehodnocené ani
nejsou po lhité splatnosti - celkem 11,9 5,7 6,1 23,7
Individuainé posouzené jako znehodnocené
- méné nez 30 dni po Ihaté splatnosti 4.8 - - 4,8
- 30 az 90 dni po Ihaté splatnosti 0,3 - - 0,3
- 90 az 180 dni po Ihdté splatnosti 0,4 - - 0,4
- 180 az 360 dni po Ih(té splatnosti 0,8 - - 0,8
- vice nez 360 dni po [hdté platnosti 1,4 - - 1,4
Individualné znehodnocené pohledavky -
celkem 7,7 - - 7,7
Snizené o opravnou polozku (1,0) - - (1,0)

Celkem 18,6 5,7 6,1 30,4
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13 Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky (pokracovani)
Analyza uvérové kvality pohledavek z obchodniho styku a ostatnich pohledavek k 31. prosinci 2012:
Ostatni finanéni
Pohledavky z pohledavky véetné
obch. styku pujéek Pohledavky z
véetné prijmu z spfiznénym obch. styku —
V mil. EUR pronajmu osobam  spiiznéné osoby Celkem
Pohledavky, které nejsou znehodnocené ani
nejsou po lhaté splatnosti:
Pohledavky zabezpecené bankou nebo jinymi
finanénimi zarukami 3,9 - - 3,9
Nezabezpecené pohledavky 9,5 7,1 47 21,3
Pohledavky, které nejsou znehodnocené ani
nejsou po lhaté splatnosti - celkem 13,4 7,1 4,7 25,2
Individualné posouzené jako znehodnocené
- méné nez 30 dni po |hité splatnosti 3,3 - - 3,3
- 30 az 90 dni po Ihaté splatnosti 0,7 - - 0,7
- 90 az 180 dni po Ihité splatnosti 0,3 - - 0,3
- 180 az 360 dni po Ih(té splatnosti 0,4 - - 0,4
- vice nez 360 dni po Ih(té platnosti 1,4 - - 1,4
Individualné znehodnocené pohledavky celkem 6,1 - - 6,1
Minus opravna polozka (1,1) - - (1,1)
Celkem 18,4 7,1 4,7 30,2

Primarnim faktorem, ktery Skupina bere v Uvahu pfi stanoveni, zdali je pohledavka znehodnocena, je statut po
splatnosti. Proto Skupina prezentuje vékovou analyzu pohledavek z obchodniho styku a ostatnich pohledavek, které jsou

klasifikované jako znehodnocené na bazi individualniho posouzeni.

Nékteré pohledavky z obchodniho styku jsou zabezpeCené bud bankovni zarukou, nebo vkladem. Nezabezpecené
pohledavky z obchodniho styku se tykaji rdznych najemcd a Skupina ma moznost vystéhovat neplatici najemniky.
Pohledavky z obchodniho styku vaéi spfiznénym osobam jsou splatné od ¢lent vedeni Skupiny stejné jako vétSina

ostatnich finan€nich pohledavek.

Ugetni hodnota pohledavek z obchodniho styku a ostatnich pohledavek se vyznamné neliéi od jejich realné hodnoty.

V souvislosti s pohledavkami z obchodniho styku a pohledavkami vici €lentim klicového vedeni Skupina nezaznamenala
vyznamnou koncentraci rizika, protoze Skupina ma velky pocet klientd.
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14 Majetek klasifikovany jako drzeny na prodej

K 31. prosinci 2013 Skupina klasifikovala majetek a zavazky dvou svych dcefinych spole€nosti jako drzeny na prodej. K
31. prosinci 2013 byla jednani s potencialnim kupcem v pokrocilém stadiu. O¢ekava se, ze transakce bude dokon&ena v
druhém ¢tvrtleti 2014.

K 31. prosinci 2012 Skupina klasifikovala majetek a zavazky dcefiné spole¢nosti Apollo Business Center IV a. s. jako
drzené na prodej. Transakce byla ukonéena v ¢ervnu 2013.

Vyznamné tfidy majetku klasifikované jako drzené na prode;j:

V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Dlouhodoby hmotny majetek 15,1 -
Investice do nemovitosti 98,6 73,2
Ostatni dlouhodoby majetek 2,4 3,3
Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky 1,3 0,5
OdloZené danovéa pohledavka 3,1 -
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 2,3 1,0
Majetek klasifikovany jako drzeny na prodej celkem 122,8 78,0

Investice do nemovitosti se ocefiuji kazdoro¢né 31. prosince realnou hodnotou na zakladé poradenstvi kvalifikovaného,
nezavislého znalce z odboru ocefiovani, kiery ma zkuSenosti s ocefiovanim podobnych nemovitosti v podobnych
lokalitach. Metody a vyznamné predpoklady, se pfi stanoveni realné hodnoty uplatriuji, jsou uvedené v Poznamce €. 2.5,
3a32.

Vyznamné tfidy majetku a zavazk( pfimo souvisejicich s majetkem klasifikovanym jako drzeny na prodej:

V mil. EUR 31. prosinec 2013  31. prosinec 2012
Dlouhodobé pujcky (63,5) (22,9)
Odlozeny danovy zavazek (10,9) (7,6)
Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky - dlouhodobé (1,0) (0,5)
Kratkodobé pujcky (2,4) (0,9)
Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky 1,7) (1,2)

Zavazky primo souvisejici s majetkem klasifikovanym jako drzeny na prode;j -
celkem (79,5) (33,1)

K 31. prosinci 2013 byly na investice do nemovitosti v u¢etni hodnoté 98,6 mil. EUR (k 31. prosinci 2012: 73,2 mil. EUR),
dlouhodoby hmotny majetek v G€etni hodnoté 15,1 mil. EUR (k 31. prosinci 2012: 0 mil. EUR) a pohledavky v ucetni
hodnoté 1,3 mil. EUR (k 31. prosinci 2012: 0,5 mil. EUR) zfizené zastavni pravo ve prospéch tfetich stran z titulu pdjcek.

15 Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Penize v bance a penézni hotovost 442 43,9
Kratkodobé bankovni vklady 3,4 3,7
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty celkem 47,6 47,6

Kratkodobé vklady maji ptivodni splatnost do tfi mésicu.

Efektivni drokova mira na bankovni vklady je 0,15% az 1,77% (2012: 0,15% az 2,66%) a v priméru 1,24% (2012:
2,04%). Tyto vklady maji primérnou splatnost 1 den (2012: 7 dni).

K 31. prosinci 2013 byly penézni prostfedky a penézni ekvivalenty k dispozici pro pouziti Skupinou, s vyjimkou
penéznich prostfedku, se kierymi ma Skupina omezené pravo disponovat, ve vysi 1,5 mil. EUR (2012: 1,5 mil.).
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15 Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty (pokracovani)

Zadné zhstatky na bankovnich Gétech a terminovanych vkladech nejsou po Ihaté splatnosti ani znehodnocené. Analyza
uvérové kvality zGstatkd na bankovnich Gétech a terminovanych vkladech je nasledujici:

31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Kratkodobé

bankovni Kratkodobé

V mil. EUR Penize v bance vklady  Penize v bance bankovni vklady
Rating Spole¢nosti

- Banky s ratingem 1 249 1,1 33,8 0,6

- Banky s ratingem 2 9,2 2,3 3,0 2,6

- Banky s ratingem 3 - - 0,8 -

- Banky nehodnocené 9,7 - 5,8 0,5

Celkem 43,8 3.4 43,4 3,7

Poznamka: Spolec¢nost klasifikuje banky nasledovné:

Banky s ratingem 1: Rating podle Moody’s A1, A2, A3 nebo rating podle Fitch A+, A, A-

Banky s ratingem 2: Rating podle Moody’s Baa1, Baa2, Baa3 nebo rating podle Fitch BBB+, BBB, BBB-

Banky s ratingem 3: Rating podle Moody’s Ba1, Ba2, Ba3 nebo rating podle Fitch BB+, BB, BB-

Ugetni hodnota penéznich prostifedkil a penéznich ekvivalentl se k 31. prosinci 2013 a 2012 nelisila vyznamné od jejich
realné hodnoty. Maximalni Gvérové riziko souvisejici s penéznimi prostfedky a penéznimi ekvivalenty je omezené ucetni
hodnotou penéznich prostiedk(l a penéznich ekvivalenta.

16 Zakladni jméni

Kmenové akcie Emisni aziov
Pocet akcii v EUR EUR Celkem v EUR
K 31. prosinci 2013 12 500 12 500 651 197 500 651 210 000

Celkovy pocet schvalenych kmenovych akcii je 12 500 akcii s nomindini hodnotou akcie 1 EUR. VSechny vydané
kmenové akcie byly splacené v pIné vysi. S kazdou kmenovou akcii je spojeny jeden hlas. 20. fijna 2010 bylo vydanych
12 500 akcii.

S podminkami externich pUj¢ek, které Skupina Cerpala, souvisi uréitda omezeni pro vyplaceni dividend dcefinymi
spole¢nostmi.

Schvalené a vyplacené dividendy béhem roku:

V mil. EUR, s vyjimkou vy$e dividend na akcii 2013 2012
Distribuce vlastnikiim k 1. lednu - -
Distribuce vlastnikiim schvalena béhem roku* 9,4 13,8
Distribuce vlastnikim vyplacena béhem roku (8,9) (13,8)
Distribuce vlastnikim k 31. prosinci 0,5 -
Distribuce vlastnikiim na akcii béhem roku v EUR 751,2 1104,0

*Zvefejnéné ¢astky se tykaji netto sumy v hotovosti vyplacené akcionaram

V roku 2012 Skupina pfijala kapitalovy vklad od bezprostfedni matefské spolecnosti ve vysi 17 mil. EUR.
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17 Uvéry a pujéky

V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Dlouhodobé
Bankovni uvéry 328,3 334,3
Ostatni pujcky od spfiznénych osob a klicového managementu (Poznamka
¢.7) - 0,6
Ostatni dluhy (a) 27,1 14,7
Vydané dluhopisy (b) 26,7 -
382,1 349,6
Kratkodobé
Bankovni uvéry 84,3 104,9
Puajcky od spfiznénych osob (Poznamka &. 7) 0,6 -
84,9 104,9
Uvéry a ptijéky celkem 467,0 454,5

(a) Vklady tfetich stran do Fondu (Poznamka €. 1), které jsou pro ucely této konsolidované ucetni zavérky klasifikované
jako dluh.

(b) Dluhopisy predstavuji dluhovy nastroj denominovany v PLN (111 mil. PLN), byly vystaveny ve VarSavé v listopadu
2013, jsou splatné za &tyfi roky a uroc¢ené 3M WIBOR + 3.95%. Uzavienim meziménového urokového swapu byla
meéna zaménéna na EUR a Urokova mira se fixovala na 4,75%. Nasledné byly dluhopisy kétované na trhu Catalyst
ve VarSavé.

VSechny pujcky a uvéry Skupiny jsou denominované v EUR, s vyjimkou dluhopisu.

Ugetni hodnoty a realné hodnoty dlouhodobych Gvérd a pujéek:

Uéetni hodnota Realna hodnota
k 31. prosinci k 31. prosinci

V mil. EUR 2013 2012 2013 2012
Bankovni uvéry 328,3 334,3 325,4 327,7
Ostatni uveéry a pljcky — spfiznéné osoby - 0,6 - 0,6
Ostatni dluhy 27,1 14,7 27,1 14,7
Vydané dluhopisy 26,7 - 26,7 -
Dlouhodobé tvéry a pujcky 382,1 349,6 379,2 343,0
Pfedpoklady pfi stanoveni realné hodnoty Uvérd a puajéek jsou uvedeny v Poznamce €. 32.
Ugetni hodnota se pfiblizné rovna realné hodnots.
i) Bankovni avéry
V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Kratkodobé 84,3 104,9
Platnost 1 az 2 roky 29,9 48,4
Splatnost 2 az 5 let 287,4 285,9
Splatnost vice neZ 5 let 11,0 -

328,3 334,3

Bankovni uvéry celkem 412,6 439,2
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17 Uvéry a pujéky (pokradovani)

Vystaveni uvérd Skupiny riziku zmén urokové miry a smluvnich dat pfecenéni jsou k datu rozvahy nasledujici:

V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
6 mésicl a méné 344,0 417,3
6 — 12 mésicu 21,4 21,9
Fix 47,2 -
Bankovni uvéry celkem 412,6 439,2

Skupina ma nasledujici neCerpané uveéry:

V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Proménliva sazba:

- splatnost do jednoho roku 10,8 27,6
- splatnost vice nez jeden rok 98,0 12,0
Necerpané avéry celkem 108,8 39,6

Na investice do nemovitosti (Poznamka ¢&. 9) bylo zfizené zastavni pravo v souvislosti s avéry ve vysi 399,7 mil. EUR
(2012: 439,2 mil. EUR).

Uvérové smlouvy se tietimi stranami se fidi podminkami, které zahrnuji koeficient maximalni vy$ky Gvéru k hodnoté od
65% do 70% (2012: 60% az 70%) a minimalni koeficient kryti dluhové sluzby od 1,01 do 1,25 (2012: 1,05 do 1.25).

V roku 2013 az do data schvaleni této konsolidované ucetni zavérky Skupina plnila vS8echny podminky uvérovych smluv
prosinci 2013 do schvaleni této konsolidované ucetni zavérky Skupina profinancovala 3,0 mil. EUR z kratkodobych avéra

k 31. prosinci 2013 (2012: 64,0 mil. EUR ).

i) Ostatni pajcky od spfiznénych osob a kli¢ovych ¢lenii managementu

V mil. EUR Poznamka 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012

Kratkodobé 0,6 -

Splatnost vice nez 5 let - 0,6
- 0,6

Ostatni pajcky od spriznénych osob a klicovych élent

managementu 7 0,6 0,6

V roku 2013 pfedstavovaly urokové sazby na Uvéry poskytnuté od spfiznénych osob 7% (2012: 7%).

iii)  Ostatni dluhy a vydané dluhopisy

V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Splatnost 1 aZ 2 roky 271 14,7
Splatnost 2 az 5 let 26,7 -
Uvéry celkem 53,8 14,7
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18 Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky

V mil. EUR Poznamka 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Dlouhodobé

Zavazek z finanéniho leasingu" 5,3 5,6
Finanéni zavazky — dlouhodobé 5,3 5,6
Ostatni dlouhodobé zavazky 6,7 9,1
Ostatni dlouhodobé zavazky — spfiznéné osoby 0,9 0,9
Ostatni zavazky — dlouhodobé 12,9 15,6
Kratkodobé

Zavazky z obchodniho styku 7,1 12,7
Zavazky z investici do nemovitosti 20,0 17,9
Casove rozliSené zavazky 1,5 2,0
Ostatni zavazky 3,8 3,1
Financni zavazky vuci tretim stranam — kratkodobé 324 35,7
Zavazky z obchodniho styku vici spfiznénym osobam 43 2,1
Ostatni zavazky vici spfiznénym osobam 0,5 0,5
Financni zdvazky vici spfiznénym osobam — kratkodobé 4,8 2,6
Kratkodobé finan¢ni zavazky celkem 37,2 38,3
Vynosy z pronajmu tykajici se budoucich obdobi 13,6 13,2
Platby na zé&kladé akcii spfiznénym osobam - 2,5
Budouci vydaje na zaméstnanecké vyhody 1,6 1,3
Ostatni splatné dané a poplatky 0,5 0,3
Zé&lohy na najemné o ostatni zalohy 1,9 1,8
Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky celkem —

kratkodobé 54,8 57,4
Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky celkem 67,7 73,0

(1) Splatnost zavazkud z pronajmu:

V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Splatnost 2 az 5 let 53 5,6
Celkem 5,3 5,6
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18 Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky (pokracovani)

Zavazky z obchodniho styku jsou denominované v nasledujicich ménach:

V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Dlouhodobé

EUR 7,2 9,9
CZK 55 57
PLN 0,2 -
Kratkodobé

EUR 33,5 42,7
CzK 6,2 3,3
HUF 2,4 0,2
PLN 9,7 11,2
GBP 3,0 -
Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky 67,7 73,0

Realna hodnota zavazk( z obchodniho styku, zavazk( z finanéniho pronajmu, zavazk( z vystavby nemovitosti, ¢asové
rozliSenych zavazkl, splatnych dividend, zavazkd vaéi akcionafdm a ostatnich zavazk( z obchodniho styku vagi

spfiznénym osobam a ostatnich zavazkd se neliSi vyznamné od jejich ucetni hodnoty.

19 Prijmy z pronajmu a podobné prijmy z investic do nemovitosti

V mil. EUR 2013 2012
Pfijem z pronajmu — kancelare 39,7 32,9
Pfijem z pronajmu — maloobchod 24,6 25,5
Pijem z pronajmu — pramysl 11,4 10,9
Vynosy celkem 75,7 69,3

V pripadech, kde Skupina je pronajimatelem jsou budouci minimalni platby pronajmu splatné Skupine na zakladé

neodvolatelného operativniho pronajmu nasledujici:

V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Nejpozdéji do 1 roku 38,5 40,6
1-5let 1143 123,9
5 let a vice 76,1 68,0
Platby z operativniho pronajmu celkem 228,9 232,5

PFijmy Skupiny z pronajmu zahrnuji pfijem na zakladé hospodaiského vysledku, ktery zavisi na vynosech z prodeje
maloobchodnich jednotek, které si pronajimaji najemnici. Tyto ¢astky nejsou zahrnuty v uvedenych platbach, protoze
Skupina nebyla schopna je s dostateénou jistotou odhadnout. Celkové podminéné platby vykazané v roce 2013 jako

pFijem Skupiny z operativniho pronajmu pfedstavovaly 0,2 mil. EUR (2012: 0,2 mil. EUR).

Podminéné platby se vypocitaji na zakladé ocekavanych vynosu pfisluSnych najemcl vynasobené smluvné dohodnutym
koeficientem v procentech. Pfi vypo€tu pohledavky se zohledruji historické Udaje vyvoje vynosl najemce, jakoz i

v soucasnosti o¢ekavany vyvoj vynosu.
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20 PFimé provozni naklady souvisejici z investicemi do nemovitosti

V mil. EUR 2013 2012
Primé provozni naklady souvisejici s investicemi do nemovitosti generujicimi prijem

Z pronajmu:

Spotteba materialu (0,6) (0,6)

Opravy a udrzba (1,3) (1,0)
Naklady na sitové sluzby (10,9) (10,0)
Sluzby souvisejici s investicemi do nemovitosti (10,1) (8,0)
Dafi z nemovitosti (1,0) (1,0)
Ostatni naklady (0,1) (0,2)
Celkem (24,0) (20,8)
21 Vynosy z provozovani veiejné dopravy

V mil. EUR 2013 2012

Vynosy z provozovani verejné dopravy - prodej listkd 13,7 13,4
Celkové vynosy z provozovani verejné dopravy 13,7 13,4
Skupina pofidila a provozuje vefejnou autobusovou dopravu.

22 Zaméstnanecké pozitky

V mil. EUR 2013 2012
Platy a mzdy (15,6) (18,4)
Platby na zakladé akcii 0,3 7,0
Naklady na dGchodové plnéni — programy se stanovenymi pfispévky (0,7) (0,6)
Zaméstnanecké pozitky celkem (16,0) (12,0)

(a) Zaméstnanecké pozitky v roce 2012 byly ve velké mife ovlivnény pfecenénim programu benefitd v hodnoté 7,7 mil.

EUR.

Pocet zaméstnanct Skupiny v hlavni €innosti a vefejné dopravé byl nasledujici (pfepocitany poCet zaméstnancu):

2013 2012
Realitni ¢innost 350 337
Autobusova doprava 490 478
Pocet zaméstnancu celkem 840 815
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23 Provozni vynosy a naklady

V mil. EUR 2013 2012
Stavebni sluzby (6,4) (4,8)
Ostatni sluzby (18,0) (23,2)
Néaklady na energie (0,2) (0,9)
Spotfeba materialu (2,2) (1,7)
Ostatni dané a poplatky (0,9) (0,8)
Naklady na prodej zasob (0,8) (0,3)
Naklady na prodané pohonné hmoty (0,8) (0,8)
Auditorské poplatky (0,5) (0,3)
Ostatni (3,0 (1,3)
Provozni naklady celkem (32,8) (34,7)
Stavebni sluzby se spfiznénymi osobami 7 4,8 4.4
Zafizeni prostor pro najemce 2,1 1,0
Prodej sluzeb 2,5 1,9
Prodej pohonnych hmot 0,9 0,9
Prodej zasob 0,8 0,4
Ostatni provozni vynosy 1,2 3,4
Vynosy z verejné dopravy — dotace poskytnuté samospravnym krajem (a) 0,2 0,2
Ostatni provozni vynosy 12,5 12,2
Celkové provozni naklady po odeéteni provoznich vynost (20,3) (21,9)

(a) Dotace poskytnuté krajskou samospravou se tykaji kompenzace nakladd, které Skupiné vznikly v dusledku

provozovani vefejné dopravy na zakladé smluv s Bratislavskym samospravnym krajem.

V mil. EUR 2013 2012
Dotace regionalni samospravy - brutto 7.9 7,4
Naklady tykajici se dotaci regionalni samospravy:

- Ostatni provozni naklady (v¢etné naklad(i na pohonné hmoty) (4,1) (3,8)
- Zaméstnanecké poZitky (2,8) (2,6)
- Odpisy a amortizace (0,8) (0,8)
Celkové vynosy z provozovani verejné dopravy — dotace krajské samospravy 0,2 0,2
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24 Zisk/ztrata z prodeje majetku

Ve financnim roce 2013 prodala Skupina akcie ve Ctyfech dcefinych spole¢nostech - 100% akcii v Apollo Business
Center IV a. s., AUPARK Zilina SC a. s., AUPARK Zilina, spol. s r.o. a TARASI Logistics, a.s. V roce 2012 Skupina
neprodala Zadnou dcefinou spole¢nost. V roce 2013 zisky z prodeje dcefinych spole€nosti tvofily:

Vypis z rozvahy dcefinych spole€nosti k momentu transakce:

V mil. EUR 2013
Vyuzivané investice do nemovitosti 164,2
Odlozeny danovy zavazek (17,1)
Externi dluh (77,7)
Cisty pracovni kapital 2,6
- z toho: penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 5,4
Cista hodnota majetku 72,0
Zisk z prodeje dcefinych spole¢nosti * 12,3
Vynosy z prodeje dcefinych spole¢nosti 84,3
Snizeny o penézni prostfedky v dcefinych spolenostech k datu transakce (5,4)
Penézni prostredky prijaté v roce 2013 76,1
Pohledavka z ‘Earn-out’ 2,8

*IFRS vyzaduje, aby se odlozeny danovy zavazek vykazoval a prezentoval nediskontovany, v plné vysi. Investor, ktery
koupil dcefinou spole¢nost od Skupiny, nezohlednil v kupni cené plnou vy$i ucetni hodnoty odloZzeného dariového
zavazku.

25 Vynosové a nakladové uroky

Vynosové a nakladové uroky se skladaji z:

V mil EUR Poznamka 2013 2012

Vynosové uroky — tfeti strany 0,7 0,5
Vynosové Uroky — spiiznéné osoby 7 0,3 0,2
Vynosové uroky spolu 1,0 0,7
Nakladové uroky — tfeti strany (15,2) (12,9)
Nakladové uroky — spfiznéné osoby 7 - (0,1)
Nakladové troky spolu (15,2) (13,0)

Nakladové uroky snizené o vynosové uroky (14,2) (12,3)
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26 Dan z pfijmu

Naklady na dan z pfijma:

V mil. EUR 2013 2012
Splatna dan (2,2) (1,5)
Odlozena dari 3,3 7,9)
Dafi z pfijmu — vynos/(naklad) 1,1 (9,4)
Sladéni mezi o¢ekavanou a skute¢nou vyskou dané:
V mil. EUR 2013 2012
Zisk pred zdanénim 78,9 62,6
Teoreticka dan pfi sazbé dané 21,04% (2012: 19%) (16,6) (11,9)
Dopad na dari danové neuznatelnych polozek a polozek nepodléhajicich dani:
- PFijem osvobozeny od dané 13,0 10,6
- Polozky podléhajici dani (0,5) (0,3)
Umoreni darfové ztraty 3,8 1,9
Pfecenéni odlozené dané v dusledku zmény slovenské sazby dané (z 19% na 23% platné od
roku 2013) - 9,7)
Precenéni odloZzené dané v dusledku zmény slovenské sazby dané (z 23% na 22% platné od
roku 2014) 1,4 R
Dan z pfijma — vynos/(naklad) 1,1 (9,4)

Skupina aplikuje 21.04% (2012: 19%) jako platnou dan pro vypocet vySe teoretické dané, ktera se vypocita jako vazeny
pramér sazeb platnych na Slovensku (23%), v Ceské republice a Polsku (19%), kde se nachdazi vétSina provozl

Skupiny.

Rozdily mezi IFRS a platnou legislativou zptsobuji vznik do€asnych rozdilli mezi u€etni hodnotou majetku a zavazku pro
ucely finan¢niho vykaznictvi a jejich danovou zakladnou. Dopad pohybu téchto do€asnych rozdilG je uvedeny nize.

Uétované na Odlozena dari Prevod
vrub/ve (prospéch) vynata pfi prodeji majetku
1.leden vykazu ziskd a dcerinych drzeného na  31.prosinec
V mil. EUR 2013 ztrat spolecnosti prodej 2013
Danovy dopad odpocitatelnych
/(zdanitelnych) do¢asnych rozdila
Investice do nemovitosti (68,0) 8,4 9,5 10,2 (39,9)
Nerealizovany kurzovy (zisk)/ztrata (1,4) - - - (1,4)
Dariové ztrata minulych obdobi 13,4 (4,8) - (2,4) 6,2
Dlouhodoby hmotny majetek (1,3) (0,3) - - (1,6)
Ostatni (0,5) - - - (0,5)
Odlozeny danovy (zavazek) netto (57,8) 3,3 9,5 7,8 (37,2)

V kontextu nynéjSi struktury Skupiny se dariové ziraty a dafiové pohledavky z bézné dané odliSnych spole€nosti ve
Skupine nemohou zapocitat vaci zavazkiim z bézné dané a zdanitelnému zisku ostatnich spole¢nosti ve skupiné. Proto
muze vzniknout dafovy zavazek i v pfipadé konsolidované danové ztraty. Z tohoto ddvodu se odlozené darové
pohledavky a zavazky vzajemné zapocitdvaji jenom tehdy, pokud se vztahuji k témuz subjektu.
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26 Dan z pfijmu (pokracovani)
Dariovy efekt pohybu do€asnych rozdilt za rok ukonéeny 31. prosince 2012:

Uétované na

vrub/ (ve Prevod do
prospéch) majetku
1. leden vykazu ziskl a drzeného na 31. prosinec
V mil. EUR 2012 ztrat prodej 2012
Danovy dopad odpocitatelnych /(zdanitelnych)
docasnych rozdilt
Investice do nemovitosti (61,0) (15,1) 8,1 (68,0)
Nerealizovany kurzovy (zisk)/ztrata (1,4) - - (1,4)
Danova ztrata minulych obdobi 5,6 8,3 (0,5) 13,4
Dlouhodoby hmotny majetek (0,8) (0,5) - 1,3)
Ostatni 0,1 (0,6) - (0,5)
Odlozeny danovy (zavazek) netto (57,5) (7,9) 7,6 (57,8)

Skupina predpoklada, Ze odlozeny darovy zavazek ve vysi 37,2 mil. EUR (2012: 57,8 mil. EUR) vykrystalizuje po 12
meésicich od data ucetni zavérky.

27 Kurzové zisky / (ztraty)

V mil. EUR 2013 2012
Kurzové (ztraty)/zisky (8,6) 6,9
Z toho:

Bankovni uvéry — nerealizované k 31. prosinci (27a) (3,9) 0,6

Pujeky v ramci spolecnosti, které nejsou denominované v EUR — nerealizované k 31. prosinci

(27a) (2,1) 6,5
Pohledavky a zavazky z obchodniho styku a ostatni pohledavky a zavazky — realizované

b&hem obdobi 0,7 (0,4)
Pohledavky a zavazky z obchodniho styku a ostatni pohledavky a zavazky — nerealizované k

31. prosinci (27a) (3,3) 0,2
28 Podminéné zavazky a provozni rizika

Dariova legislativa. Dafiova a celni legislativa v zemich, kde Skupina pUsobi, podléha rliznym interpretacim a Castym
zménam. PfisluSné organy mohou zpochybnit interpretaci managementu uplatfiovanou pfi transakcich a &innostech
Skupiny.

Zavazky z investicni vystavby. Smiuvni povinnosti koupit, postavit nebo vybudovat investici do nemovitosti
pfedstavovaly k 31. prosinci 2013 &astku 48,3 mil. EUR (2012: 31,8 mil. EUR). Z této ¢astky bude 47,9 mil. EUR
financovanych externimi uvéry. Skupina jiz alokovala potfebné zdroje v souvislosti s témito zavazky. Skupina je
pfesvédcena, ze budouci Cisté pfijmy a financovani budou dostateéné na jejich kryti, jakoz i na kryti podobnych zavazka.
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29 Akvizice dcefinych spolecnosti (pofizeni majetku)

Jelikoz akvizice spole¢nosti nebyly zauctované jako podnikové kombinace a v dobé transakce nemély vliv ani na ucetni
ani na zdanitelny zisk, uplatiiuje se vyjimka pfi prvotnim vykazovani podle IAS 12, “Dan z pfijm0”.

V roce 2013 Skupina nepofidila Zadnou dcefinou spole¢nost. Vy$e majetku a zavazkl vykazanych v konsolidované
rozvaze v den akvizice byla v roce 2012 nasledujici:

V mil. EUR Celkem
Investice do nemovitosti 38,2
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 0,1
Celkova uhrada v hotovosti 38,3
SniZeni o: penézni prostfedky a penézni ekvivalenty pofizené 0,1)
dcefiné spolec¢nosti ’
SniZeni o: nesplacenou &ast kupni ceny (6,7)
Vydej penéznich prostiedkl a penéznich ekvivalentii na 315
akvizici ’

Vedeni je toho nazoru, ze akvizice pfedstavuje pofizeni skupiny Cistého majetku a nikoliv podniku, jak je definovan v
IFRS 3, “Podnikové kombinace”, protoze pfed akvizici mély dcefiné spole¢nosti nemovitosti, které pronajimaly v ramci
jednoho nebo vice operativnich pronajmu. Proto Skupina pfi prvotnim vykazovani klasifikovala dlouhodoby majetek jako
investice do nemovitosti.

30 Rizeni finanéniho rizika

Rizeni rizika ve Skuping je zaméFené na finanéni rizika jako: Uvérové riziko, trzni riziko (véetng& zmén sménnych kurzd,
rizika urokové miry a cenového rizika), riziko likvidity, provozni rizika a pravni rizika. Hlavnim cilem funkce fizeni rizika je
urcit limity rizika a nasledné zabezpedit udrzeni rizika v rdmci téchto hranic. Funkce fizeni provozniho rizika a pravniho
rizika zabezpecuje nalezité fungovani internich predpis a postupd na minimalizaci provozniho a pravniho rizika.

(i) Uvérové riziko
Skupina je vystavena uvérovému riziku, coz predstavuje riziko, Ze jedna strana smlouvy o finanénim nastroji zpusobi

finanéni ztratu druhé strané tim, Ze nesplni svoji finanéni povinnost. Uvérové riziko vznika v dusledku toho, Ze na
zakladé pohledavek Skupiny z pronajmu a z jinych transakci s protistranami, kde dochazi ke vzniku finanéniho aktiva.

Maximalni vystaveni ivérovému riziku Skupinou, podle tfidy majetku:

V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012

Pohledavky a uvéry (Poznamka ¢. 11)

Pohledavky a uvéry vidi tfetim stranam 13,4 9,4

Uveéry poskytnuté spfiznénym osobam 2,7 2,4

Ostatni kratkodoby majetek 1,6 1,1
17,7 12,9

Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky (Poznamka ¢. 13)

Pohledavky z obchodniho styku v€etné pfijmd z pronajmu budoucich obdobi a

ostatni pohledavky 17,6 18,4

Ostatni finan¢ni pohledavky vcetné finan¢nich pohledavek vuci spfiznénym

stranam 55 71

Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky — spfiznéné strany 6,1 4,7

,Earn-out’ pohledavka 1,2 -
30,4 30,2

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty (Poznamka é. 15)

Penize v bance a penézni hotovost 442 43,9

Kratkodobé bankovni vklady 3,4 3,7
47,6 47,6

Derivaty a jiny finan¢ni majetek - 0,2

Celkové maximalni vystaveni se riziku 95,7 90,9
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30 Rizeni finanéniho rizika (pokraéovani)

Skupina strukturuje Uroven uvérového rizika, kterému je vystavend, stanovenim limitu na Urover akceptovatelného rizika
v souvislosti s protistranami nebo skupinami protistran. Vedeni pravidelné schvaluje limity uv&rového rizika. Rizika se
cyklicky monitoruji a jednou za rok se posuzuiji.

Vedeni ma zavedené dodatecné postupy na zabezpeceni pohledavek z obchodniho styku v souvislosti s pronajmem. Na
zabezpeceni svych pohledavek z pronajmu pouziva Skupina systém pozadovanych bankovnich zaruk nebo finan¢nich
vkladud v zavislosti na ratingu najemce.

Vedeni Skupiny posuzuje vékovou strukturu neuhrazenych zlstatkd na uctech pohledavek z obchodniho styku a sleduje
zlUstatky po |haté splatnosti. Vedeni proto povazuje za pfiméfené poskytovat informace o vékové strukiufe a dalSi
informace o uvérovém riziku, jak je uvedeno v Poznamce €. 13.

Financni nastroje podléhajici zapocitani, vynucenému vzorovému zapocitani netting a podobnym podminkam byly k 31.
prosinci 2013 nasleduijici:

Sumy podIléhajici zapogéitani
a podobnym dohodam, které
nebyly vzajemné zapocitané v

rozvaze
Brutto suma pred Cista suma po
vzajemnym Brutto suma vzajemném Cista suma
zapocitanim v zapocitana v zapogcitani v Finanéni Prijata penézni vystavena
rozvaze rozvaze rozvaze nastroje jistina riziku
V mil. EUR a) b) c)=a)-b) d) e) c)-d)-e)
Majetek
Pohledavky z obchodniho
styku 4,3 - 4,3 25 1,8 -
Zavazky
Pfijata penézni jistina
prezentovana v ramci
zavazku z obchodniho styku
a ostatnich zavazku 1,8 - 1,8 1,8 - -

Financni nastroje podléhajici zapocitani, vynucenému vzorovému zapocitani netting a podobnym podminkam byly k 31.
prosinci 2012 nasleduijici:

Sumy podIléhajici zapogéitani
a podobnym dohodam, které
nebyly vzajemné zapocitané v

rozvaze
Brutto suma pred Cista suma po
vzajemnym  Brutto suma vzajemném Cista suma
zapocitanim v zapocitana v zapogcitani v Finanéni Prijata penézni vystavena
rozvaze rozvaze rozvaze nastroje jistina riziku
V mil. EUR a) b) c)=a)-b) d) e) c)-d)-e)
Majetek
Pohledavky z obchodniho
styku 3,9 - 3,9 1,7 2,2 -
Zavazky
Pfijata penézni jistina
prezentovana v ramci
zavazku z obchodniho styku
a ostatnich zavazku 2,2 - 2,2 2,2 - -

Podle vSeobecnych podminek smiluv s klienty Skupina pozaduje bud penézni jistinu, nebo bankovni zaruku ve prospéch
Skupiny, aby zabezpelila vymahatelnost pohledavek. Skupina kaZzdoro¢né& posuzuje sumu zabezpelenou penézni
jistinou nebo bankovni zarukou. Skupina ma pravo zapocitat sumy po Ihité splatnosti vici jistiné nebo ¢astce cerpané
pod bankovni zarukou.

Castky ve sloupcich (d) a (e) ve vy$e uvedenych tabulkach jsou limitovany vysi rizika uvedenou ve sloupci (c) za kazdy
finanéni nastroj, aby se zabezpecilo, Zze kone¢na Uroven netto rizika nebude podhodnocena.

Maximalni uroven vystaveni Uvérovému riziku je zohlednéna v ucetni hodnoté finanéniho majetku vykazaného v rozvaze.
Skupina nevydala finanéni zaruky ani neposkytla zadné uvérové zaruky.



HB Reavis Holding S.ar.l.
Poznamky ke konsolidované ucéetni zavérce za rok koncici 31. prosincem 2013
sestaveny v souladu s Mezinarodnimi standardy pro finanéni vykaznictvi platnymi v Evropské unii (,,EU") 111

30 Rizeni finanéniho rizika (pokracovani)
Koncentrace uvérového rizika

Co se ty€e bank a finan¢nich instituci, Skupina spolupracuje jen s témi, které maji vysoky rating nezavislych agentur.
Skupina ma vklady v 19 bankach, ale 86% zustatk(l na uc¢tech penéznich prostfedkl bylo k 31. prosinci 2013 uloZenych
v 6 vyznamnych bankach. Vedeni Skupiny povaZuje koncentraci Uvérového rizika v souvislosti se zUstatky na uctu
penéZnich prostfedkll s bankami za akceptovatelné. Analyza podle Uvérové kvality (rating banky) je uvedena v
Poznamce €. 15.

(i) Trzni riziko
Skupina je vystavena trznimu riziku. Trzni riziko vznika v souvislosti s otevfenymi pozicemi (a) v zahrani¢ni méne,

(b) droCenym majetkem a zavazky a (c) podilovymi investicemi, z nichz vSechny jsou vystaveny vSeobecnym i
specifickym pohybdm na trhu.

Ménové riziko. Vzhledem k pokracujici expanzi do zemi stfedni a vychodni Evropy, je si vedeni védomé zvysujici se
mife vystaveni kurzovému riziku v disledku rizika rdznych mén, zejména ¢eské koruny, polského zlotého a madarského
forintu. Kurzové riziko vznika v dlisledku budoucich obchodnich transakci a majetku a zavazku vykazanych v cizi méné,
ktera neni funkéni ménou pfisluSného subjektu. Z tohoto divodu byly pfijaty interni zasady a procesy Fizeni tohoto rizika.
Vedeni sestavilo zasady, které vyzaduji, aby spolecnosti ve Skupiné Fidily kurzové riziko ve spolupraci se skupinovym
finan€nim oddélenim. Na fizeni kurzového rizika spojeného s budoucimi obchodnimi transakcemi a vykazanym
majetkem a zavazky pouzivaji spolecnosti ve Skupiné forwardové smlouvy. Z tohoto divodu Skupina investovala do
hedgingovych nastrojli, které slouzi k minimalizaci kurzovych ztrat. Kromé toho ma k nalezitému Fizeni penéznich
prostfedkl a zabranéni ztrat slouzit portfolio penéznich prostfedkl, které je rozlozené do rGznych zemi. Zavazky
vyplyvajici z derivatl pfedstavuji 0,1 mil. EUR (2012: pohledavky ve vysi 0,2 mil. EUR).

Jestlize by byly sménné kurzy o jednu desetinu nizsi, nez byly béhem ucetniho obdobi ukonéeného 31. prosince 2013 a
ostatni proménné by zlstaly nezménéné, byl by zisk za obdobi 0 0,9 mil. EUR vy3ssi (2012: 0,7 mil. EUR nizsi). Vlastni
jméni po zohlednéni dopadu dani by bylo o0 0,7 mil. EUR vys$si (2012: 0,6 mil. EUR nizsi).
Jestlize by byly smé&nné kurzy o jednu desetinu vyssi, nez byly b&hem Uc€etniho obdobi ukonéeného 31. prosince 2013 a
ostatni proménné by zlistaly nezménéné, byl by zisk za obdobi o 0,9 mil. EUR niz8i (2012: 0,7 mil. EUR vyssi). Vlastni
jméni po zohlednéni dopadu dani by bylo o 0,7 mil. EUR nizs$i (2012: 0,6 mil. EUR vySsSi).

Urokové riziko. Skupina je vystavena riziku fluktuace trznich Grokovych mér, které ovliviiuje na jeji finanéni pozici a
pené&zni toky. Riziko Urokové miry, kterému je Skupina vystavena, vznika v souvislosti s dlouhodobymi Gvéry. Uvéry s
rznymi drokovymi mirami vystavuji Skupinu Urokovému riziku, které je castec¢né vyrovnané penéznimi prostfedky s
variabilnim drokem. Nize uvedena tabulka sumarizuje Urokové riziko, kterému je Skupina vystavena. Tabulka prezentuje
agregované hodnoty finanéniho majetku a zavazkd Skupiny v UCetni hodnoté, kategorizované podle smluvniho data

precenéni uroku nebo data splatnosti, podle toho, které je dFivéjsi.

Méné nez Vice nez

V mil. EUR 12 mésicu 12 mésict Celkem
31. prosinec 2013

Monetarni finanéni majetek celkem 79,6 16,1 95,7
Monetarni finan¢ni zavazky celkem (450,4) (59,1) (509,5)
Netto rozptyl citlivosti na zmény urokové miry k 31. prosinci 2013 (370,8) (43,0) (413,8)
31. prosinec 2012

Monetarni finanéni majetek celkem 79,1 11,8 90,9
Monetarni finan¢ni zavazky celkem (477,5) (20,9) (498.,4)
Netto rozptyl citlivosti na zmény urokové miry k 31. prosinci 2012 (398,4) 9,1) (407,5)

Jestlize by byly urokové sazby na uvéry Skupiny s variabilni urokovou sazbou (vSeobecné uvéry s tretimi stranami) o
jednu desetinu niz8i nez béhem roku ukonceného 31. prosince 2013, a vSechny ostatni proménné by zlstaly
nezménené, byl by zisk pfed zdanénim za ucetni obdobi o 1,2 mil. vys$si (2012: o0 1,1 mil.), zejména v dusledku nizSich
nakladovych Urokd na zavazky s variabilnim urokem. Vlastni jméni po zohlednéni dopadu dani by bylo o 0,9 mil. EUR
(2012: 0,9 mil. EUR) vyssi.

Jestlize by byly urokové sazby na uvéry Skupiny s variabilni urokovou sazbou (vSeobecné uvéry s tfetimi stranami) o
jednu desetinu vy$$i, nez béhem roku ukonceného 31. prosince 2013 a vSechny ostatni proménné by zUstaly
nezméneéné, byl by zisk pfed zdanénim za Gcetni obdobi o 1,2 mil. niz$i (2012: o 1,1 mil.), zejména v dlsledku vysSich
nakladovych Urokd na zavazky s variabilnim Urokem. Vlastni jméni po zohlednéni dopadu dani by bylo o 0,9 mil. EUR
(2012: 0.9 mil. EUR) nizsi.
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30 Rizeni finanéniho rizika (pokracovani)

Urokové riziko Skupiny souvisi zejména s dlouhodobymi tvéry a pajékami (Poznamka €. 17). Uvéry a pujeky s variabilni
urokovou sazbou vystavuji Skupinu riziku zmény Grokové sazby penéznich tokl. Uvéry a pljcky s fixni trokovou sazbou
vystavuji Skupinu riziku realné hodnoty urokové sazby.

Skupina pfijala zasadu v nékterych pfipadech fixovat urokovou miru avér( s variabilni sazbou. Skupina pfi tom uzavira
urokové swapy, kde souhlasi s vyménou, v pfedem specifikovanych intervalech, rozdilu mezi sumou pfi uplatnéni fixni a
variabilni urokové sazby, vypocitanym s ohledem na dohodnutou hypotetickou sumu jistiny. K 31. prosinci 2013, stejné
jako v pfedchazejicim roce, je po zohlednéni dopadu urokovych swapl a dohodnutych nejvy$Sich sazeb (caps), asi 12%
bankovnich uvérd Skupiny uro€enych fixni urokovou sazbou. Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky jakoz
i zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky nejsou uUroCené a maji splatnost méné nez jeden rok, proto se
predpoklada, ze s timto finanénim majetkem a zavazky neni spojené Zadné riziko drokové miry.

Vedeni Skupiny monitoruje riziko Urokové miry Skupiny na mésicni bazi. Politiku Fizeni rizika drokové miry Ctvrtletné
schvaluje Management. Vedeni analyzuje miru rizika urokové miry, kterému je Skupina vystavena na dynamické bazi.
Vytvafi simulace rliznych scénarl, pficemz se zohlednuje refinancovani, obnova sou€asnych pozic a alternativni zdroje
financovani. Na zakladé téchto scénari Skupina vypocita dopad zmény definované urokové miry. Scénafe se pfipravuji
jen pro ty zavazky, které predstavuji vyznamné drocené pozice. Simulace se uskutecfiuji mési¢né s cilem ovéfit, ze
maximalni potencialni ztrata je v rozmezi stanoveném vedenim.

Pohledavky a zavazky z obchodniho styku (s vyjimkou vkladi najemct) nejsou urocené a maji splatnost do jednoho
roku.

(i) Riziko likvidity

Riziko likvidity je definované jako riziko, Ze ucetni jednotka bude €elit problémdm pfi pInéni povinnosti souvisejicich s
finan€nimi zavazky.

V niZze uvedené tabulce jsou uvedené zavazky k 31. prosinci 2013 podle zUstatkové doby smluvné dohodnuté splatnosti.
Castky uvedené v tabulce predstavuji smluvni nediskontované penézni toky. Tyto nediskontované penézni toky se lisi od
Castek zahrnutych do konsolidované rozvahy, kde ¢astky jsou sumy zalozené na diskontovanych penéznich tocich.

Jestlize splatna ¢ast zavazku neni fixovana, stanovi se zvefejnéna Castka na zakladé podminek existujicich k datu
vykazovani. Platby v cizi méné jsou konvertované s pouzitim aktualniho sménného kurzu k datu rozvahy.

Analyzy splatnosti finan¢nich zavazkd k 31. prosinci 2013:

Na pozadani a

méné nez Vice nez5

V mil. EUR 12 mésicu 1 az 2 roky 2az5let let Celkem
Zavazky

Uvéry a pujcky (jistina — Poznamka €. 0) 84,9 30,0 341,1 11,0 467,0
Uvéry a pujcky (budouci trokové naklady) 13,4 14,0 20,2 0,9 48,5
Finan&ni pronajem (Poznamka €. 18) - - 53 - 53
Finanéni zavazky - kratkodobé (Poznamka ¢. 18) 37,2 - - - 37,2
Budouci platby, véetné budouci jistiny a troku

celkem 135,5 44,0 366,6 11,9 558,0

Analyza splatnosti finanénich zavazkl k 31. prosinci 2012:

Na pozadani a

méné nez Vice nez 5
V mil. EUR 12 mésicu 1 az 2 roky 2az5let let Celkem
Zavazky
Uvéry a pujeky (jistina — Poznamka &. 0) 104,9 48,5 301,1 - 454,5
Uvéry a pujéky (budouci trokové naklady) 10,6 11,1 23,8 - 45,5
Finanéni pronajem (Poznamka ¢. 18) - - 5,6 - 5,6
Finanéni zavazky - kratkodobé (Poznamka ¢. 18) 38,3 - - - 38,3

Budouci platby, véetné budouci jistiny a troku
celkem 153,8 59,6 330,5 - 543,9
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30 Rizeni finanéniho rizika (pokraéovani)

Predstavenstvo prabézné posuzuje tfilety forecast penéznich tokd pro hlavni realitni ¢innost na konsolidované bazi (bez
¢innosti provozovani autobusové dopravy). Predpovédi na rok 2014 poukazuji na pozitivni penézni toky z pronajmu
nemovitosti po odeéteni nakladd na nemovitosti a vS§eobecnych provoznich naklad Skupiny, pfiblizné ve vysi 7,1 mil.
EUR. Spole¢né s existujicimi zastatky na uctech penéznich prostfedkl a ziskanym novym financovanim ve vysi dalSich
30,5 mil. EUR bé&hem prvnich &tyf mésicu roku 2014 v souvislosti s nékterymi nemovitostmi ve vystavbé, bude tato
Castka dostatecna na pokryti finan€nich zavazk( Skupiny v roce 2014, jak je uvedeno vySe. Kromé toho, k 31. prosinci
2013, Skupina nadale drzela dalSich 108,8 mil. EUR v podepsanych, avSak necerpanych uvérovych linkach.
Predstavenstvo je pfesvédcené, Ze penézni pozice Skupiny jej umoziuje nadale hledat nové pfilezitosti na vybranych
trzich.

31 Rizeni kapitalu

Zamérem Skupiny pfi Fizeni kapitalu je zabezpedit schopnost Skupiny nepretrzité pokracovat v ¢innosti tak, aby byla
schopna zajistit navratnost pro akcionafe a vyhody pro dalSi viastniky, a udrzet optimalni kapitalovou strukturu a snizit
naklady na kapital. S cilem udrzet, resp. upravit strukturu kapitdlu mize Skupina upravit vySku dividend vyplacenych

akcionaram, vratit kapital akcionarim, emitovat nové akcie nebo prodat majetek a snizit dluh.

Tak jako ostatni spole€nosti v odvétvi, i Skupina monitoruje kapital na bazi Cisté hodnoty majetku. Skupina vypocita
Cistou hodnotu majetku (upravenou) nasledovné:

V mil. EUR Poznamka 31 Prosinec 2013 31 Prosinec 2012

Vlastni jméni pfipadajici na vlastniky HB Reavis Holding S.a r.l.

839,3 778,8
Upravené o
plus: Zavazky z odloZené dane z pfijmu 14, 26 45,0 65,4
plus: Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky vici spfiznénym
osobam pod spole¢nou kontrolou 7 - 2,1
Minus: Pohledavky a uvéry poskytnuté spfiznénym osobam pod
spole¢nou kontrolou 7 (2,4) (2,7)
Cista hodnota majetku (upravena) 881,9 843,6

Skupina taktéz fidi pomér Cistého dluhu. Tento pomeér je definovany jako pomér mezi urocenymi zavazky vici tretim
stranam bez ostatnich dluhd (Poznamka &. 0a) minus penézni prostfedky a majetek Skupiny celkem. V roce 2013, bylo
strategii Skupiny udrzet pomér Cistého dluhu v rozpéti 25-35%. Jak je uvedeno v tabulce nize, tento pomér Skupiny byl
koncem roku 2012 a 2013 pfi dolni hranici cilového rozpéti. Vedeni Skupiny je pfesvédcené, Ze tato pozice poskytuje
Skupine pfiznivé pfedpoklady pro to, aby pokracovala v hledani novych developerskych pfileZitosti.

V mil. EUR 31. prosinec 2013 31. prosinec 2012
Bankovni Gvéry snizené o penézni prostiedky 4559 414 .4
Majetek celkem 1 530,1 14404
Cisty dluhovy pomér 29,8% 28,8%

32 Odhad realné hodnoty

IFRS 13 vyzaduje pouziti ocenovacich metod, pro které je k dispozici dostate€né mnozstvi udaju, maximalizovat pouziti
zjistitelnych vstupl a minimalizovat pouziti nezjistitelnych vstupd. Mira podrobnosti zvefejnéni zavisi na zjistitelnosti
pouzitych vstup(.

Pro tento u€el IFRS 13 zavadi hierarchii, ktera klasifikuje vstupy do tfi drovni:

- Kotované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro identicky majetek a zavazky (Urovefi 1).

- Vstupy jiné neZ kotované ceny zafazené do Urovné 1, které se daji zjistit pro dany majetek a zavazky bud pfimo (t.j.
jako ceny) nebo neptimo (t.j. odvozené od cen) (Uroveri 2).

- Vstupy pro majetek a zavazky, které nejsou zalozené na zjistitelnych trznich udajich (t.j. nezjistitelné vstupy).
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32 Odhad realné hodnoty (pokracovani)
i) Investice do nemovitosti

Nasledujici tabulka prezentuje investice Skupiny do nemovitosti ocenéné realnou hodnotou k 31. prosinci 2013.

V mil. EUR Uroveii 1 Uroveii 2 Uroveii 3 Celkem
Investice do nemovitosti — ziskané ocenéni - - 1404,7 1404,7
Majetek celkem - - 1404,7 1404,7

Uroven 3 investice do nemovitosti se ocefuji realnou hodnotou pouZitim metody diskontovanych penéznich toki,
vynosové metody, metody zlstatkové hodnoty, porovnavaci metody a redlné hodnoty pfi akvizici (pofizovaci cena) v
pfipadé majetku, ktery byl pofizeny bud v terminu blizkém k datu rozvahy, nebo jestlize nejsou k dispozici spolehlivé
porovnatelné udaje, vedeni pfi stanoveni realné hodnoty uplatni sv(j Usudek a zku$enosti. Oceriovaci metody pro
uroven 3 jsou popsané v Poznamce €. 3.

Kvantitativni informace o ocenéni realnou hodnotou pfi pouZziti nezjistitelnych vstup:

Sprava majetku a Rizeni investic

Realna hodnota

k 31. prosinci
2013 (v mil.
Segment Ocenovaci metoda EUR) Vstup Rozpéti
Slovensko
Administrativni Prdmérné ro¢ni najemné za m2 121,0-198,0
rostor Diskontované penézni toky 312,7 Diskontni sazba p.a. 7,75% - 9,5%
P Y Mira kapitalizace kone¢né hodnoty 7,25% - 9,0%
Administrativni Metoda piimé kapitalizace 49.2 Prdmérné ro¢ni najemné za m2 181,0
prostory P P ’ Mira kapitalizace 6,9%
Maloobchodni Prdmérné ro¢ni najemné za m2 250,0 -297,0
rostor Diskontované penézni toky 162,2 Diskontni sazba p.a. 7,75% - 8,25%
prostory Mira kapitalizace konegné hodnoty 7,25% - 7,75%
Prdmérné ro¢ni najemné za m2 48,0 - 56,0
Logistika Diskontované penézni toky 65,2 Diskontni sazba p.a. 8,75% - 10,0%
Mira kapitalizace kone¢né hodnoty 8,25% - 9,25%
Celkem 589,3
Ceska republika
Administrativni _ s Prdmérné ro¢ni najemné za m2 172,0
prostory Metoda primé kapitalizace 52,5 Mira kapitalizace 6,4% - 7,0%
. _ - Prdmérné ro¢ni najemné za m2 50,0 - 58,0
Logistika Metoda pfimé kapitalizace 38,0 Mira kapitalizace 8.5% - 8,75%
Spolu 90,5
Polsko
Administrativni i _ Prdmérné ro¢ni najemné za m2 181,0
prostory Metoda pfimé kapitalizace 103,1 Mira kapitalizace 7,5% - 8,0%
Celkem 103,1

Celkem za segment 782,9
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32 Odhad realné hodnoty (pokracovani)

Realizovana a pripravovana vystavba

Realna hodnota

k 31. prosinci
2013 (v mil.
Segment Ocerovaci metoda EUR) Vstup Interval
Slovensko
Administrativni Kapitalizace €istych vynos 268.7
prostory, minus naklady na dokonceni ’
Administrativni Zastatkovou cenou 133,5 7 D5%.
prostory/Maloobchodni Mira kapitalizace ’ 8 5%
prostory ’
Kapitalizace ¢istych vynos( 111
Maloobchodni prostory  Zlstatkovou cenou 2,1 minus naklady na dokoncéeni ’
Mira kapitalizace 7,75%
Celkem 135,6
Ceska republika
Kapitalizace Cistych vynosl 56.9
Administrativni prostory ~ Zustatkovou cenou 70,7  minus naklady na dokonc&eni ’
Mira kapitalizace 7,0%-7,5%
. ) . Kapitalizalfledc':istycg vkynosﬂ 301
. Ustatkovou cenou , minus naklady na dokonceni ’
Maloobchodni prostory Mira kapitalizgce 7.0%
Pofizovaci cenou 3,7 - -
o Metoda pfimé kapitalizace 18 Prfjmérn_é r(_)(“:ni najemné za m2 55,0
Logistika ’ Mira kapitalizace 8,5%
Porovnavaci metoda 52 - -
Celkem 96,2
Polsko
Kapitalizace Cistych vynosl
- - minus naklady na dokonéeni 1434
Administrativni prostory ~ Zustatkovou cenou 205,4 ) o 6.05%.
Mira kapitalizace 7 5%
Pramérné ro¢ni najemné za m2 218
Administrativni prostory ~ Metoda pfimé kapitalizace 36,7 Mira kapitalizace 6,(7359{:2
Administrativni prostory  Pofizovaci cenou 1,2
Celkem 2433
Spojené Kralovstvi
Administrativni prostory  Pofizovaci cenou * 79,0 - -
Celkem 79,0
Mad'arsko
Kapitalizace Cistych vynosl 73
Administrativni prostory ~ Zlstatkovou cenou 19,3 minus naklady na dokonéeni ’
Mira kapitalizace 7,75%
Celkem 19,3
Celkem za segment 573,4
Vedlejsi ¢innosti
Realna hodnota
k 31. prosinci
2013 (v mil.
Segment Ocenovaci metoda EUR) Vstup Rozpéti
Maloobchodni prostory  Porovnavaci metoda 1,0 Cenav EUR zam2 88,0
Logistika Porovnavaci metoda 46,4 Cenav EUR zam2 6,1-27,6
Ostatni Porovnavaci metoda 1,0 Cenav EURzam2 0,4-20,1
Celkem za segment 48,4

* Naklady na projekt ve Velké Britanii pfedstavuji kupni cenu pfed skoncenim roku, ktera se rovna realné hodnoté k 31.

prosinci 2013.



HB Reavis Holding S.ar.l.
Poznamky ke konsolidované ucéetni zavérce za rok koncici 31. prosincem 2013
sestaveny v souladu s Mezinarodnimi standardy pro finanéni vykaznictvi platnymi v Evropské unii (,,EU") 116

32 Odhad realné hodnoty (Pokracovani)
Citlivost ocenéni na diference vyznamnych vstupnich parametra které nevychazeji z trznich adajt

SniZeni odhadu roéniho najemného snizi realni hodnotu. Zvy$eni diskontni sazby a miry kapitalizace (pouzité pro
kone¢nou hodnotu diskontovanych penéznich tokl a pro metodu pfimé kapitalizace) by snizilo redlnou hodnotu.

Mezi témito vstupnimi parametry existuje vzajemny vztah, protoze jsou ¢astecné podminéné trznimi trokovymi sazbami.
Viz Poznamku €. 3 tykajici se kvantitativni analyzy citlivosti.

Ocenovaci proces

Ocenéni nemovitosti se uskute¢nuji dvakrat za rok na zakladé posudku zpracovanych nezavislymi a kvalifikovanymi
znalci.

Tyto posudky vychazeji z:

- Informaci poskytnutych spolecnosti, jako napf. sou¢asné najemné, podminky najemnich smluv, poplatky za
sluzby, kapitalové vydaje, atd. Tyto informace se odvozuji ze systému finan¢niho a majetkového Fizeni a
podléhaji celkovému kontrolnimu prostfedi spole¢nosti.

- Predpokladi a ocerfiovacich model pouZitych znalci — tyto predpoklady zpravidla vychazeji z trznich informaci,
jako jsou napf. mira vynosnosti a diskontni sazby. Ty jsou zalozené na profesionalnim Usudku a trznich udajich.
VSeobecné se pro majetek generujici zisk pouzivaji metody diskontovanych penéznich tokd a metoda pfimé
kapitalizace, pro nedokoncéené investice se pouzivda metoda zUstatkové hodnoty, a porovnavaci metoda se
uplatniuje pfi vedlejSim, nikoliv hlavnim majetku a u pozemkového fondu.

Informace poskytnuté znalcim — a rovnéz predpoklady a ocenovaci modely, které znalci pouziji — posuzuje oddéleni
controllingu a finan¢ni feditel. Tento proces zahrnuje i posouzeni pohybd realné hodnoty v daném obdobi.

i) Finanéni nastroje

Realna hodnota finan¢nich nastroju je ¢astka, za kterou by nastroj mohl byt vyménény v ramci bézné transakce mezi
stranami, které maji o transakci zajem, jina nez nuceny prodej nebo likvidace, a ktera je dokumentovana aktivnimi
cenami na trhu. Odhad realné hodnoty finanéniho nastroje uskuteCfiuje Skupina, pfiemz pouziva dostupné trzni
informace, pokud jsou k dispozici, a vhodné ocefiovaci metody popsané niZe. Pfi interpretovani trznich Gdaji pro
stanoveni odhadu realné hodnoty je vSak potfebné uplatnit i dsudek.

Financni majetek ocenény umorovanou hodnotou. Redlna hodnota nastroju zpravidla predstavuje jejich Ucetni
hodnotu. Odhad redlné hodnoty nastroji s fixni Urokovou sazbou je zaloZzeny na odhadu budoucich penéznich tokd, o
nichz se predpoklada, Ze budou pfijaty a budou diskontované sou€asnou Urokovou sazbou v pfipadé novych nastroju s
podobnym uvérovym rizikem a zlstatkovou splatnosti. Pouzité diskontni sazby zavisi na Uvérovém riziku protistrany.

Zavazky ocenéné umorovanou hodnotou. Za predpokladu, ze uvéry maji variabilni urokovou sazbu, a ze vlastni
uvérové riziko Skupiny se nezménilo, sou¢asna hodnota diskontovanych nakladi se pfiblizné rovna jejich reainé
hodnoté. Redlna hodnota zavazkl splatnych na pozadani nebo po vypovédné Ihaté (“zavazky na pozadani”) se
odhaduje jako hodnota splatna na pozadani, diskontovana od prvniho dne, kdy je mozné pozadat o jeji zaplaceni.
Diskontni sazba predstavovala 3,09% p.a. (2012: 2,96% p.a.). Viz. Poznamku ¢&. 17, tykajici se odhadu realnych hodnot
avér( a pajéek (pro kratkodobé uvéry se pouziji vstupy Urovné 2, pro dlouhodobé véry vstupy Urovné 3). Ugetni
hodnoty zavazkl z obchodniho styku a ostatnich zavazki se pfiblizné rovnaji jejich realnym hodnotam.
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33 Odsouhlaseni tfid finanénich nastroji na kategorie ocenéni

Pro ucely ocenovani, I1AS 39, Financni nastroje: Vykazovani a ocenéni, klasifikuje finanéni majetek do nasledujicich
kategorii: (a) avéry a pohledavky; (b) finanéni majetek k dispozici na prodej; (c) finanéni majetek drzeny do splatnosti (d)
finanéni majetek v readlné hodnoté s vlivem na zisk nebo ztratu (“FVTPL”). Finan€ni majetek v realné hodnoté s vlivem na
zisk nebo ztratu ma dvé podkategorie: (i) majetek takto oznaceny pfi prvotnim vykazovani, a (ii) majetek oznaceny jako
drzeny pro obchodovani. Nasledujici tabulka uvadi odsouhlaseni tfid finanéniho majetku s t€mito kategoriemi.

Uvéry a pohledavky
(klasifikované jako

K 31. prosinci 2013 Uvéry a drzené na prodej
V mil. EUR pohledavky podle IFRS 5) Celkem
MAJETEK
Pohledavky z obchodniho styku vuci tfetim stranam véetné pfijmu
budoucich obdobi z pronajmu (Poznamka €. 13) 17,6 1,3 18,9
Ostatni finanéni pohledavky véetné uvérl poskytnutych spfiznénym
osobam (Poznamka €. 13) 55 - 5,5
Pohledavky z obchodniho styku vuci spfiznénym osobam (Poznamka ¢.
13) 6,1 - 6,1
,Earn-out’ pohledavka 1,2 - 1,2
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty (Poznamka €. 15) 47,6 2,3 49,9
Pohledavky z indexace najmu (Poznamka €. 11) 11,0 2,4 13,4
Puajcky poskytnuté spfiznénym osobam (Poznamka ¢. 11) 2,7 - 2,7
Pljcky poskytnuté tfetim stranam (Poznamka ¢. 11) 2,4 - 2,4
Ostatni kratkodoby majetek 1,6 - 1,6
Derivaty a ostatni finan¢ni majetek - - -
FINANCNI MAJETOK CELKEM 95,7 6,0 101,7
FVTPL
Uvéry a pohledavky drzené
(klasifikované jako pro
K 31. prosinci 2012 Uvéry a drzené na prodej obchod
V mil. EUR pohledavky podle IFRS 5) ovani Celkem
AKTIVA
Pohledavky z obchodniho styku vici tfetim stranam, véetné pfijmu
budoucich obdobi z pronajmu (Poznamka ¢. 13) 18,4 - - 18,4
Ostatni finanéni pohledavky véetné Gvérd poskytnutych spfiznénym
osobam (Poznamka €. 13) 7,1 - - 71
Pohledavky z obchodniho styku vici spfiznénym osobam (Poznamka ¢.
13) 4,7 - - 4,7
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty (Poznamka €. 15) 47,6 - - 47,6
Pohledavky z indexace najmu (Poznamka €. 11) 9,4 - - 9,4
Pujcky poskytnuté sptiznénym osobam (Poznamka ¢. 11) 2,4 - - 24
Ostatni kratkodoby majetek - 1,1 - 1,1
Derivaty a ostatni finanéni majetek - - 0,2 0,2
FINANCNi MAJETEK CELKEM 89,6 1,1 0,2 90,9
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33 Odsouhlaseni tfid finanénich nastroji na kategorie ocenéni (pokraéovani)

VSechny finanéni zavazky Skupiny jsou ocenéné realnou hodnotou, s vyjimkou derivatd vedenych v realné hodnoté do

jejiz zména je vykazana ve vykazu zisku a ztrat.

K 31. prosinci 2013

Ostatni finanéni
zavazky ocenéné

V mil. EUR zustatkovou hodnotou Celkem

ZAVAZKY

Zavazky z finan¢niho leasingu — dlouhodobé (Poznamka €. 18) 53 53

Zavazky z obchodniho styku, s vyjimkou zavazk(, které nesplfiuji pozadavky IFRS 7

(Poznamka €. 18) 37,2 37,2

Uvéry a pajéky (Poznamka &. 0) 467,0 467,0

FINANCNIi ZAVAZKY CELKEM 509,5 509,5
Ostatni finanéni

K 31. prosinci 2012 zavazky ocenéné

V mil. EUR zlstatkovou hodnotou Celkem

ZAVAZKY

Zavazky z finan¢niho leasingu — dlouhodobé (Poznamka €. 18) 5,6 5,6

Zavazky z obchodniho styku, s vyjimkou zavazkd, které nespliuji pozadavky IFRS 7

(Poznémka ¢. 18) 38,3 38,3

Uvéry a pujcky (Poznamka ¢. 0) 4545 454,5

FINANCNI ZAVAZKY CELKEM 498,4 498,4

34 Udalosti po datu rozvahy

Béhem prvnich &tyf mésict roku 2014 podepsala Skupina dvé nové Gvérové linky ve vysi 67,8 mil. EUR na financovani

developerskych €innosti Skupiny ve VarSavé a Budapesti.

V bfeznu 2014 Skupina prodala svij podil na projektu, kde Skupina vlastnila komplex administrativnich budov v centru

Bratislavy, Slovensko (City Business Center Il - V).

Kromé uvedenych udalosti, nedoSlo po skonéeni finanéniho roku k vyznamnym udalostem, které by mély vyznamny vliv

na tuto Gcetni zavérku.



