PRILOHA KFE
KONSOLIDOVANE

UCETNI ZAVERCE
spole¢nosti

European Property Group, a.s.

za ucetni obdobi 2016

sestavena ve smyslu vyhlasky 500/2002 Sb.,

kterou se stanovi obsah tG¢etni zavérky pro podnikatele.




1. ROZSAH KONSOLIDACE A VYMEZENI KONSOLIDACNIHO CELKU

Konsolidujici tcetni jednotkou je European Property Group, a.s. (dale také ,.matefska
spole¢nost™ nebo ,.ovladajici spole¢nost®, pripadné .,Spole¢nost” nebo ,, EPG* ).

Konsolidaéni celek tvoii konsolidujici wcetni jednotka, kterd je ovlddajici osobou a
konsolidované ucetni jednotky, které jsou ji ovladanymi osobami (tj. vSechny spolenosti
ovladané matefskou spolecnosti, vcetné ovladanych spolecnosti ve vlastnictvi jinych
ovladanych spole¢nosti konsolida¢niho celku - dale také ,.dcefiné spole¢nosti“ nebo
.,ovladané spoleCnosti®).

Do konsolidované ucetni zavérky se zahrnuji i ucetni jednotky pod podstatnym vlivem
konsolidujici tucetni jednotky (,,spole¢nosti pod podstatnym vlivem* nebo ,pfidruzené
spoleCnosti) a ucetni jednotky pod spoletnym vlivem (déle také ,.spoluovladané
spole¢nosti*) — spole¢né s konsolida¢nim celkem dale také oznaCovany jako ,,skupina®.

Do konsolidované a&etni zavérky nejsou zahrnuty spoleénosti, jejichz podil na obratu,
vysledku hospodafeni, vlastnim kapitalu anebo aktivech konsolida¢niho celku je nevyznamny.
Dale zde nejsou zahrnuty Gcetni jednotky, které budou v nasledném obdobi prodany.

Definice a oznaceni spole¢nosti ve skuping je uvedena viz ptiloha ¢.1
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1.1. Konsolidujici u€etni jednotka, ovlddajici spolecnost
Ovladajici spole¢nost konsolidaéniho celku je:

European Property Group, a.s.

Datum vzniku a zapisu: 19. fijna 1998

Spisova znacka: B 4110 vedena u Krajského soudu v Brné
Sidlo: Cejl 494/25, Zabrdovice, 602 00 Brno

Identifikacni ¢islo: 25702351



Pravni forma: Akciova spole¢nost

Pfedmét podnikéni: vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 #ivnostenského
zakona

Pfedmeét Cinnosti: prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Clenové statutirnich organu k 31. prosinci 2016:

Statutarni orgéan - pfedstavenstvo:
piedseda pfedstavenstva: Martin David

Dozoréi rada: Ing. JAROMIR DAVID, CSc.,
Predstavenstvo je nejvyssi fidici organ konsolidujici Gdetni jednotky.

Jedinym akcionafem konsolidujici icetni jednotky byl k 31. prosinci 2016 : p. Martin David

1.2. Spole¢nosti ovlidané, konsolidované ucetni jednotky

Konsolidovanymi ucetnimi jednotkami jsou ovladané spole¢nosti. Ovladanou spole¢nosti se
pro Ucely konsolidace rozumi spole¢nost, v niz ovladajici spole¢nost uplatiiuje p¥imo nebo
nepiimo rozhodujici vliv. Ovladanou spole¢nosti je takova spole¢nost konsolidaéniho celku,
kde ovladajici spolecnost ptimo ¢&i nepfimo disponuje dostateénym mnoZstvim hlasovacich
prav, aby mohla uplatiiovat pfimo nebo nepiimo rozhodujici vliv ve spoleénosti, tj. pfedeviim
miZe jmenovat nebo odvolat vétdinu osob, které jsou &leny statutarniho organu obchodni
korporace nebo osobami v obdobném postaveni nebo ¢leny kontrolniho organu obchodni
korporace, jejimz je spole¢nikem, nebo miize toto jmenovani nebo odvolani prosadit.
Dostateéné mnoZstvi hlasovacich prav zajistuje zpravidla nadpolovi¢ni vlastnicky podil ve
spolecnosti anebo obdobny podil hlasovacich prav. Nicméné, za osobu ovladajici je
povaZovan i ten, kdo naklad4 s podilem na hlasovacich pravech pfedstavujicim alespori 40 %
viech hlasii v obchodni korporaci, ledaze stejnym nebo vy$§im podilem naklad4 jina osoba
nebo jin€ osoby jednajici ve shodé. Za osobu ovladajici je povazovan také ten, kdo sam nebo
spole¢né s osobami jednajicimi s nim ve shodé ziska podil na hlasovacich pravech
predstavujici alespoii 30 % vSech hlasti v obchodni korporaci a tento podil pfedstavoval na
poslednich 3 po sobé jdoucich jednanich nejvy$siho orgdnu této osoby vice nez polovinu
hlasovacich prav pfitomnych osob. Rozhodujicim vlivem pro ugely zahrnuti dcefiné
spole¢nosti do konsolida¢niho celku se tedy rozumi takovy stupefi zavislosti, ktery prameni
piedevsim z pfimého nebo nepfimého uplatiiovani dostate¢ného mnozstvi hlasovacich prav v
ovladané spole¢nosti a nakladani s témito hlasovacimi pravy dle vlastniho uvaZeni bez ohledu
na to, zda a na zdklad¢ jaké pravni skute¢nosti jsou vykondvana (popiipad® i z moznosti
rozhodujicim zplisobem ovliviiovat vykon hlasovacich prav jinou osobou).

Tyto spole¢nosti jsou konsolidovany metodou plné konsolidace.

1.3. Spolecnosti pod podstatnym vlivem, pFidruzené spole¢nosti

Spolecnosti pod podstatnym vlivem se pro ucely konsolidace rozumi spolenost, v ni
konsolidujici ucetni jednotka piimo nebo nepfimo vykonavé podstatny vliv. Podstatnym
vlivem se rozumi takovy vyznamny vliv na fizeni nebo provozovani Gdetni jednotky, jenz
neni rozhodujici ani spoledny. Neni-li prokazan opak, povaZuje se za podstatny vliv dispozice



nejméné s 20 % hlasovacich prav (ij. zpravidla pfimy nebo nepfimy podil na uplatiovanych
hlasovacich pravech nejméné 20 % a nejvyse do 50 %).
Tyto spole¢nosti konsolidaéni celek zatim nevykazuje.

1.4.Spole¢nosti pod spoleénym vlivem, spoluovladané spole¢nosti

Spole¢nosti spoluovladanou se rozumi spole¢nost, ve které konsolidujici ucetni jednotka
vykonava piimo nebo nepfimo spolecny vliv. Spole¢nym vlivem se rozumi takovy vliv, kdy
osoba v konsolida¢nim celku spolu s jednou nebo vice osobami nezahrnutymi do
konsolidaéniho celku ovladaji jinou osobu, pfi¢emZz osoba vykonévajici spoleény vliv
samostatné nevykonava rozhodujici vliv v této jiné osobé.

Tyto spole¢nosti jsou konsolidovany metodou plné konsolidace.

1.5. Vymezeni konsolidaéniho celku a skupiny pro konsolidaci
1.2.1. Konsolidujici acetni jednotka:

K 31. prosinci 2016 a 2015 byla konsolidujici G¢etni jednotka spole¢nost European Property
Group, a.s.

1.2.2. Spolecnosti ovliddané: viz tabulka 1

U v3ech uvedenych spole¢nosti vykonava konsolidujici ucetni jednotka piimy nebo nepiimy
rozhodujici vliv.

Byla pouzita metoda plné konsolidace s uplatnénim piepocitanych vlastnickych podild,
kterymi se matefska spole¢nost podili na ovladané spole¢nosti.

1.2.3. Spolecnosti pod podstatnym vlivem:

Viz tabulka 1

U uvedené spole¢nosti vykondva konsolidujici ucetni jednotka pfimy spoleény vliv.

Byla pouzita metoda pomérné konsolidace s uplatnénim pfepocteného vlastnického podilu,
kterym se matefska spole¢nost podili na konsolidované spoluovladané spole¢nosti.

1.2.4. Spolecnosti pod podstatnym vlivem: nejsou

U vsech uvedenych spolecnosti vykonava konsolidujici u¢etni jednotka pfimy anebo nepfimy
podstatny vliv prostfednictvim konsolidovanych ovladanych spole¢nosti.

Byla pouzita metoda konsolidace ekvivalenci s uplatnénim piepoéitanych vlastnickych
podilii, kterymi se matefska spole¢nost podili na spole¢nosti pod podstatnym vlivem zahrnuté
do konsolidace.

1.3.Zmény ve slozeni konsolida¢niho celku a skupiny v pribéhu roku 2016: nejsou
1.3.1. Spoleénosti ovlidané: viz tabulka 1
Rok 2016 je prvnim rokem konsolidace. V priibéhu roku 2016 nedoslo v konsolidaénim

celku ke zméndm. Spole¢nosti prodané v roce 2017 nebyly jiz do konsolidagniho celku
zahrnuty.



1.3.2. Spoleénosti pod podstatnym vlivem nejsou
1.4. Spole¢nosti nezahrnuté do konsolida¢niho celku a do konsolidace

Viz tabulka 1 a text v bodu 1.6.1.

1.8 Udaje tcetnich zavérek spole¢nosti vstupujicich do konsolidace a konsolida&ni
pravidla

VSechny spole¢nosti postupuji dle éeskych tcetnich standardi. Ugetni zavérka spole¢nosti
Solodoor Sk s.r.o0. byla transformovéna. Pro ti¢ely konsolidace byly sestaveny ucetni zavérky
v plném rozsahu.

2. UCETNI ZASADY A POUZITE UCETNI METODY

Konsolidovand u¢etni zavérka skupiny za roky 2016 a 2015 je sestavena v souladu se
zakonem €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, vyhlaskou & 500/2002 Sb., kterou se provadéji
n€kterd ustanoveni zdkona o ietnictvi a Ceskymi uéetnimi standardy.

Konsolidovana ucetni zavérka za rok 2016 byla sestavena prvnim rokem. Udaje za rok 2015
(minulé obdobi) byly reklasifikovany a zavérka byla sestavena pouze z divodu spravného
vykazani minulého obdobi.

Spolecnosti konsolida¢niho celku ve svém uUletnictvi neprovedly 7adnou zménu uletni
metody, respektive ucetniho postupu, oproti predchazejicimu uéetnimu obdobi.

2.1 Systém konsolidace

SpoleCnosti ovladané jsou konsolidovany metodou plné konsolidace a spole¢nosti
spoluovladané pomérnou metodou (plnou konsolidaci). Konsolidace je provedena podle
pfislusné metody zptisobem piimé konsolidace.

Vzijemné pohledavky, zdvazky, vynosy a naklady jsou plné vyloudeny. Zisk z prodeje aktiv
mezi spoleCnostmi skupiny je pIn€ vylouden. Dividendy pfijaté od spole¢nosti
konsolidovanych plnou, pomérnou resp. ekvivalenéni metodou byly vylouteny z
konsolidovaného vykazu zisku a ztrdty a o jejich vysi byl zvysen konsolidovany vysledek
hospodareni minulych let, resp. konsolidaéni rezervni fond.

Pro ucely konsolidace doslo ke sjednoceni vyznamnych u&etnich metod konsolidovanych
ucetnich jednotek. Tyto icetni metody, které pouzivaji jednotlivé spole¢nosti konsolidaéniho
celku, jsou popséany nize.

V piipadé konsolidovanych spole¢nosti, jejichZ datum fadné ucetni zavérky predchazi datum
konsolidované ucetni zédvérky o maximalné 3 mésice, se pro tdely sestaveni konsolidované
ucetni zaverky pouZiji pro takovou spolecnost tdaje z jejich fadné tcetni zaveérky, pokud
jejich rozvahové a vysledkové zistatky nejsou z pohledu konsolidované uéetni zaveérky
vyznamné. Uéetni zavérky viech spole¢nosti zahrnutych do konsolidace byly sestaveny k 31.
prosinci 2016.

Rozvahy a vykazy zisku a ztrity a veskeré ucetni informace tykajici se zahrani¢nich
spolecnosti zahrnutych do konsolidace byly pfepoéteny kurzem Ceské narodni banky k datu
ucetni zaveérky.



2.2 Konsolidaéni rozdily

Konsolidaéni rozdily jsou zjistény jako rozdil mezi pofizovaci cenou podili konsolidované
ucetni jednotky a jejich ocenénim podle podilové ucasti konsolidujici Gcetni jednotky ci
spole¢nosti pod podstatnym vlivem na vysi vlastniho kapitalu vyjadfeného redlnou hodnotou
ke dni akvizice nebo ke dni dal$iho zvySeni ticasti (dalsiho pofizeni podilt). Za den akvizice
se povazuje datum, od néhoz za¢ina matef'ska spolecnost G¢inné uplatiiovat pfislusny vliv nad
konsolidovanou ucetni jednotkou. Z diivodu zjednodusSeni se za den akvizice povazuje datum
posledniho dne v mésici, kdy doslo k akvizici. Konsolida¢ni rozdily se odepisuji rovnomérné
v zavislosti na ocekdvané dobé, ve které bude skupina realizovat pifinosy z nakupu
ptislusnych ovladanych spole¢nosti ¢i spole¢nosti pod podstatnym vlivem (nejdéle vsak 20
let). Nevyznamné konsolida¢ni rozdily, které nelze pfifadit k stavajicim penézotvornym
jednotkam a které zaroven nezaklddaji novy podnikatelsky segment, jsou v roce vzniku
uétovany v plné vysi do nakladu, resp. do vynost.

V piipadé nakupt podili postupné byl zohlednén stav k 31.12.2015, protoZe rok 2016 je
prvnim rokem konsolidace.

2.3 Mensinovy vlastni kapital

Mens$inovy vlastni kapitdl piedstavuje menSinové podily na vlastnim kapitalu ovladanych
osob v ¢lenéni podili na zakladnim kapitalu, kapitdlovych fondech, fondech ze zisku,
nerozdéleném, pfipadné neuhrazeném vysledku hospodafeni minulych let a vysledku
hospodareni bézného tcetniho obdobi. MenSinovy vlastni kapital u ovladanych spoleénosti,
jejichz realna hodnota vlastniho kapitalu je zaporna, je vykazovan pouze do vyse, v jaké lze s
vysokou pravdépodobnosti piedpokladat thradu ztrat ze strany minoritnich vlastniki.

2.4 Transakce v cizich ménach

Konsolidovana ro¢ni ufetni zavérka je pfipravena v &eskych korunich, které jsou ménou
mateiské spole¢nosti. Kazdd spole¢nost skupiny stanovuje svoji vlastni lokdlni ménu a
jednotlivé polozky finanénich vykazli konsolidovanych spole¢nosti jsou stanoveny a
vykazany za pouziti t€chto mén. Transakce v cizich ménéch jsou piepocteny do piislu$né
lokalni mény v kurzu platném ke dni transakce. Kurzové rozdily vzniklé z vypofadani
takovychto transakei a v duasledku prepolti aktiv a pasiv penéZniho charakteru v cizich
ménach jsou zauétovany do vysledku hospodateni s vyjimkou ptipadi, kdy kurzové rozdily
vznikaji v souvislosti se zdvazkem, ktery je klasifikovan jako efektivni zajisténi aktiv. Takové
kurzové rozdily jsou vykazany pfimo ve vlastnim kapitalu jednotlivych spole¢nosti skupiny.

Majetkové ncasti v nekonsolidovanych spole¢nostech s rozhodujicim a podstatnym vlivem,
cenné papiry a podily, které jsou vedeny v cizich ménach, a které se k datu ucetni zavérky
neocefiuji redlnou hodnotou, jsou prepodteny devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou
narodni bankou k rozvahovému dni. Kurzovy rozdil je zauctovan do vlastniho kapitalu, s
vyjimkou cennych papirtt drzenych do splatnosti, u kterych je kurzovy rozdil uétovan do
vykazu zisku a ztraty. U ostatnich cennych papirt a podilii, které jsou k datu ucetni zavérky
ocenény realnou hodnotou a které jsou vedené v cizich ménach, se kurzovy rozdil povazuje za
soucast ocenéni realnou hodnotou.

Spole¢nosti skupiny odepisuji cizoménné pohledavky po piepoéteni kurzem zvefejnénym
Ceskou narodni bankou ke dni odpisu pohledavky.



Aktiva a pasiva, stejné tak jako néklady a vynosy zahraniénich dcefinych spolecnosti, jsou
prepocteny devizovym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou k rozvahovému dni.
Kurzové rozdily vzniklé z téchto pfepoltl jsou vykdzany piimo ve vlastnim kapitalu.
Konsolida¢ni rozdil pochézejici z akvizice zahrani¢nich spoleénosti je piepodten kurzem k
datu akvizice a nadile je evidovan a W¢tovan jako aktivum nebo pasivum na trovni
konsolidace. Pokud je provedena, v souvislosti se stanovenim konsolidagniho rozdilu, Uprava
ocenéni na redlné hodnoty aktiv a zdvazk ke dni akvizice, do konsolidované Gcetni zaveérky
se zahrnou prisluSnd aktiva a zavazky ovladané a fizené osoby v tomto upraveném ocenéni,
toto upravené ocenéni je uctovano jako aktiva nebo pasiva nakoupené spole¢nosti a
zachyceno v kurzu platném k rozvahovému dni.

2.5 Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym a nehmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoZ ocenéni v
jednotlivém pfipadé je vy35i nezli ¢astka interné stanovena vedenim spoleénosti (maximalng
vSak 40 tis. K¢ a 60 tis. K¢ v pfipadé dlouhodobého hmotného resp. nehmotného majetku) a
jehoZ doba pouzitelnosti je vzdy deli neZ jeden rok.

Nakoupeny dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je ocenén poiizovacimi cenami, které
obsahuji cenu pofizeni a naklady s pofizenim souvisejici. Ocenéni dlouhodobého hmotného a
nehmotného majetku vytvoreného vlastni &innosti zahrnuje piimé naklady, nepfimé naklady
bezprostfedné souvisejici s vytvofenim majetku vlastni ¢innosti, popfipadé nepiimé naklady
spravniho charakteru, pokud vytvofeni majetku pfesahuje obdobi jednoho roku.

Nehmotna aktiva pofizenych v ramei akvizic novych spoleénosti do konsolidaéniho celku,
jsou obecné vykazana v rozvaze.

Reprodukéni pofizovaci cenou se oceriuje dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek nabyty
darovanim, dlouhodoby nehmotny majetek vytvofeny vlastni ¢innosti, pokud je reprodukéni
pofizovaci cena nizsi nez vlastni ndklady, dlouhodoby hmotny majetek bezuplatné nabyty na
zakladé smlouvy o koupi najaté véci, majetek nové zjistény v uletnictvi a vklad
dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku s vyjimkou piipadii, kdy vklad je ocenén
podle spoleCenské smlouvy nebo zakladatelské listiny jinak.

2.5.1 Odpisy

Dlouhodoby majetek je Ucetné¢ odpisovan rovnomémeé po dobu, kterd je pro jednotlivé
skupiny majetku stanovena nasledovné:

Budovy a stavby 20-50 let

Stroje a zafizeni 2-20 let

Dopravni prostiedky 4-10 let

Inventat 2-15 let

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 15 let

Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 3-5 let

Software 35 let

Ocenitelna prava 225 mésicti (nebo dle smlouvy)
Vécna bfemena 20-25 let



Pro ostatni skupiny dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku je doba odpisovani
nastavena dle charakteru majetku a obdobi, po které se predpoklada, ze bude vyuzivan.

Naklady na opravy a udrzbu dlouhodobého hmotného majetku se uétuji piimo do nakladu.
Technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku je aktivovano.

Zbytkova doba zivotnosti dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku se kazdoro¢né
vyhodnocuje. Zmény v odhadech zbytkové doby Zivotnosti jsou promitany prospektivné.

Pokud zlstatkova hodnota dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku piesahuje jeho
odhadovanou zpétné ziskatelnou ¢astku, je jeho zlstatkova hodnota sniZena na tuto ¢astku
prostiednictvim opravné poloZky.

2.5.2 Leasing

Pofizovaci cena majetku ziskaného formou finan¢niho nebo operativniho leasingu neni po
dobu trvani leasingu aktivovana, ale je u¢tovana do naklad rovnomérné po celou dobu trvani
leasingu. Budouci splatky z finanéniho leasingu, které nejsou k datu ucetni zavérky splatné,
jsou vykézany v piiloze ke konsolidované Ucetni zavérce, ale nejsou zachyceny v rozvaze.

2.6 Dlouhodoby finanéni majetek

Majetkové ucasti v nekonsolidovanych ovladanych a fizenych spole¢nostech a ve
spole¢nostech pod podstatnym vlivem jsou ocenény pofizovaci cenou zohlediiujici ptipadné
snizeni hodnoty. Cenné papiry a podily v ekvivalenci obsahuji cenné papiry a vklady
spole¢nosti pod podstatnym vlivem ocenéné ve vysi podilu na vlastnim kapitalu spole¢nosti
pod podstatnym vlivem.

Cenné papiry a podily, které nejsou majetkovou ucasti, se rozdéluji do nasledujicich kategorii:
cenné papiry k obchodovani, realizovatelné cenné papiry a cenné papiry drZzené do splatnosti.

Cenné papiry k obchodovani jsou cenné papiry, které spole¢nosti konsolida¢niho celku drzi za
ucelem provadéni transakci s cilem dosahovat zisk z cenovych rozdild v kratkodobém
horizontu, maximaln¢ v3ak ro¢nim.

Dluzné cenné papiry, které spole¢nosti konsolida¢niho celku zamysli a jsou schopné drzet do
splatnosti, jsou klasifikovany jako cenné papiry drzené do splatnosti a zahrnuty do stalych
aktiv, pokud jejich splatnost nenastane béhem 12 mésict od data udetni zavérky.

Cenné papiry a podily, které budou spole¢nosti konsolidaéniho celku vlastnit po neuréitou
dobu, a které mohou byt prodany v piipadé, Ze spolecnosti konsolida¢niho celku budou
potiebovat penize, jsou klasifikovany jako realizovatelné cenné papiry. Jsou zahrnuty do
stalych aktiv, pokud vedeni spole¢nosti konsolidaéniho celku nezamysli jejich prodej béhem
12 mésich od data uCetni zavérky. Vedeni spole¢nosti konsolida¢niho celku uréuje povahu
cennych papirti a podila v okamziku jejich pofizeni a pravidelné ji piehodnocuje.

Cenné papiry a podily jsou pii ndkupu vykazany v pofizovaci cené véetné transakénich
nakladi. Cenné papiry drzené do splatnosti jsou nasledné ocefiovany nabéhlou hodnotou.
Ostatni cenné papiry jsou ocefiovany redlnou hodnotou. Jako redlnou hodnotu spoleénosti
konsolida¢niho celku pouZivaji trZzni hodnotu cennych papirt k datu ucetni zavérky. Ocenéni



cennych papird neobchodovanych na vefejnych trzich je provedeno na zakladé
kvalifikovaného odhadu provedeného vedenim spole¢nosti konsolidaéniho celku.

Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén realné hodnoty cennych papiri k obchodovani jsou
vykazany ve vykazu zisku a ztraty v obdobi, ve kterém nastanou. Nerealizované zisky a ztraty
vyplyvajici ze zmén redlné hodnoty realizovatelnych cennych papird jsou vykazany ve
vlastnim kapitdlu a jsou zahmuty do konsolidovaného vykazu zisku a ztraty v okamZiku
realizace.

Pokud zastatkova hodnota cennych papirti drzenych do splatnosti piesahuje jejich
odhadovanou zpétné ziskatelnou ¢éastku, pak je k témto cennym papirim vytvofena opravna
polozka.

2.7 Zasoby

Zasoby vlastni vyroby jsou ocefiovany skuteénymi vlastnimi vyrobnimi ndklady snizenymi o
opravnou poloZku. Vlastni vyrobni néklady zahrnuji pfimé vyrobni naklady a &¢ast vyrobni
reZie. Nakupovan€ zasoby jsou ocenény pofizovacimi cenami. Pofizovaci cena zasob zahrnuje
naklady na jejich pofizeni v&etn€ nakladd s pofizenim souvisejicich (nédklady na prepravu, clo,
provize atd.).

Opravna polozka k pomaluobratkovym a zastaralym zasobdm je tvofena na zakladg analyzy
obratkovosti zasob a na zékladé individualniho posouzeni zasob.

2.8 Pohledivky

Pohledavky se ocefiuji jmenovitou hodnotou. Ocenéni pochybnych pohledavek se sniZuje
pomoci opravnych polozek na vrub ndkladi na jejich realizaéni hodnotu. Pohledavky i
dohadn¢ Gcty aktivni se rozd€luji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésict véetng) a
dlouhodobé (splatnost nad 12 mésich), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od
rozvahového dne.

Dohadné ¢ty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadud a propoéti.

2.9 Derivaty

Derivaty se prvotné ocefiuji pofizovacimi cenami. V pfiloZené rozvaze jsou derivaty
vykéazany jako soucast jinych kratkodobych/dlouhodobych pohledavek, resp. zavazki.

Derivaty se €leni na derivaty k obchodovéni a derivaty zajiSt'ovaci. Zaji§tovaci derivaty jsou
sjednany za tcelem zajiSténi redlné hodnoty nebo za ufelem zajisténi penéznich tokl. Aby
mohl byt derivat klasifikovan jako zajiStovaci, musi zmény v redlné hodnoté nebo zmény
penéZnich tokl vyplyvajici ze zajiStovacich derivati zcela nebo z¢asti kompenzovat zmény v
realné hodnoté zajiSténé polozky nebo zmény penéznich toka plynoucich ze zajisténé polozky
a spoleCnost musi zdokumentovat a prokazat existenci zajistovaciho vztahu a vysokou
ucinnost zajisténi. V ostatnich piipadech se jedna o derivaty k obchodovéani.

K rozvahovému dni se derivaty piecenuji na realnou hodnotu. Zmény realnych hodnot
derivati urcenych k obchodovani se uctuji do finanénich nakladd, resp. vynosd. Zmény
redlnych hodnot derivati, které jsou klasifikovany jako zajisténi redlné hodnoty se uétuji také
do finan¢nich nakladi, resp. vynost spolu s pfisluSnou zménou redlné hodnoty zajidténého



aktiva nebo zavazku, ktera souvisi se zajiStovanym rizikem. Zmény redlnych hodnot derivati,
které jsou klasifikovény jako zajiténi penéznich tokd se uétuji do vlastniho kapitalu a v
rozvaze se vykazuje prostfednictvim oceflovacich rozdilti z precenéni majetku a zdvazka.
Neefektivni ¢ast zajiSténi se u¢tuje piimo do finanénich naklada, resp. vynosi.

Pii aplikaci zajiStovaciho t¢etnictvi spolecnosti postupuji podle Ceského ucetniho standardu
pro finanéni instituce ¢. 110 Derivaty.

2.10 Cizi zdroje
2.10.1 Rezervy

Spole¢nosti konsolida¢niho celku vytvaii v souladu s ¢eskymi ucetnimi a dafiovymi predpisy
zakonné rezervy ve smyslu zdkona o rezervich a dale rezervy na ztraty a rizika v pfipadech,
kdy lze s vysokou mirou pravdépodobnosti stanovit titul, vy$i a termin plnéni pti dodrZeni
véené a Casové souvislosti. Rezervy nad ramec zdkonnych rezerv jsou tvofeny v pfipadé, kdy
existuje moznost budoucich vydaji, vyplyvajici ze souCasnych smluvnich nebo
mimosmluvnich zavazkl v disledku minulych udalosti, je pravdépodobné, ze k vyrovnani
téchto zdvazkii budou vynaloZeny prostfedky spole¢nosti a pfitom lze provést spolehlivy
odhad ¢astky zavazki.

Spole¢nosti konsolidaéniho celku vytvéieji rezervu na budouci zavazek z dané z piijmi
snizeny o uhrazené zalohy na dan z pifjmd. Pokud zilohy na dai z pijmi prevysuji
piedpokladanou dari, je pfislusny rozdil vykazan jako kratkodoba pohledavka.

Dale spole¢nost TESSERA, a.s. v u€etnim obdobi uctuje o rezervé na opravu dlouhodobého
hmotného majetku a rezervé na nakladani s elektroodpadem ze solarnich paneld.

2.10.2 Zavazky

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. Za kratkodobé
zavazky jsou povazovany ty, ke je splatnost do jednoho roku od rozvahového dne.

Dohadné ¢ty pasivni jsou ocefiovany na zdkladé odbornych odhadt a propo¢ti. Rozdéluji se
na kratkodobé a dlouhodobé.

Podminéné zavazky (pokud existuji), které nejsou vykazany v rozvaze z divodu vysoké
nejistoty pii stanoveni jejich vySe, titulu nebo terminu plnéni, jsou popsany v bodé 27.

2.10.3 Uvéry

Uvéry jsou vykazovany v nominalni hodnoté. Za kratkodoby uvér se povazuje i &ast
dlouhodobych tvérd, ktera je splatnd do jednoho roku od data konsolidované ti¢etni zaveérky.

V piipadé, kdy spole¢nost neplni podminky poskytnutych Gveéra, dochazi k tpravé splatnosti
Gvéru a odpovidajici ¢ast avéru, pro ktery doslo k poruseni podminek a miize byt pozadovana
ze strany banky jako splatna, je vykazovéana jako kratkodoba. K této upravé splatnosti
nedochazi, pokud spole¢nost do data sestaveni Ufetni zavérky obdrzi vyjadieni banky
schvalujici vyjimku z plnéni podminek k datu rozvahy.

2.11 Odlozena dan
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Naklad na dan z pijmi se po¢ita samostatné za jednotlivé spoleénosti konsolidaéniho celku
za pomoci platné dafiové sazby z ucetniho zisku zvyseného nebo snizeného o trvale nebo
docasn¢ dariové neuznatelné ndklady a nezdafované vynosy. Dale se zohledfiuji polozky
snizujici zéklad dang, od¢itatelné polozky (v¢etné dafiovych ztrat) a slevy na dani z pjmu.
Naklad na dafi z pfijmia v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty je souétem nakladd na dari z
piijmu za spoleénosti konsolida¢niho celku.

Odlozena dafova povinnost se pocitd samostatné za jednotlivé spoleénosti skupiny a odrazi
datiovy dopad pfechodnych rozdilti mezi zistatkovymi hodnotami aktiv a pasiv z hlediska
Ucetnictvi a stanoveni zédkladu dané z piijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace. OdloZena dan
se vykazuje u viech piechodnych rozdili mezi zistatkovou hodnotou aktiva nebo zavazku v
rozvaze a jejich dafiovou hodnotou. OdloZena daiiovéa pohledavka je zauStovana pouze tehdy,
kdyz je pravdépodobné, Ze ji bude mozné danové uplatnit v nasledujicich u¢etnich obdobich a
odrazi danovy dopad pfechodnych rozdilt s pfihlédnutim k obdobi realizace. Konsolidovana
odloZend dafiovd povinnost je souctem odlozenych dafiovych povinnosti za spolecnosti
konsolidatniho celku, pfi¢emZ tento soudet je upraven o dopad piechodnych rozdila
vyplyvajicich z transakci mezi spole¢nostmi konsolidovanymi metodou plné a pomérné
konsolidace.

2.12 Trzby, vynosy a naklady

Vynosy a ndklady se uctuji ¢asove rozlifené, tj. do obdobi, s nimz vécné i asové souviseji.
Trzby jsou zauctovany k datu doruceni zboZi nebo vyrobki a jejich akceptace zékaznikem
nebo k datu uskutecnéni sluZeb a jsou vykazany po odeéteni slev a dané z ptidané hodnoty.
Trzby jsou vykazovany v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty jako trzby za prodej zbozi
nebo jako vykony. Trzby za prodej zbozi piedstavuji prodej nakoupeného zboZi tfetim
stranam. Vykony zahmuji pfimy prodej vlastnich vyrobki a sluZeb spolecnosti
konsolida¢niho celku tietim stranam.

Vynosy ze smluvnich pokut jsou zai¢tovany do ostatnich provoznich vynost k datu vzniku
naroku na smluvni pokutu. Vynosy z titulu ndhrad $kody jsou zau¢tovany do ostatnich
provoznich vynosi v okamziku zaplaceni. Pokud spole¢nosti skupiny uplatfiuji narok na
nahradu Skody (s vyjimkou néhrad vyplyvajicich z pojistnych smluv), ale ndhrada skody jeste
nebyla uhrazena, konsolidujici ucetni jednotka popiSe tento uplatfiovany narok na nahradu
Skody jako podminéné aktivum v piiloze ke konsolidované Gletni zavérce a nevykaze
odpovidajici vynos ve vykazu zisku a ztraty. Vynosy z nahrad, které vyplyvaji z pojistnych
smluv, jsou vykazany k datu priznani naroku pojistovaci spole¢nosti.

2.13 Dotace

Dotace jsou zauctovany v okamziku jejich pfijeti ¢i nezpochybnitelného naroku na pijeti.
Dotace pfijaté na thradu nakladi se u¢tuji do provoznich nebo finanénich vynosti ve vécné a
Casové souvislosti s uftovanim ndkladi na stanoveny ucel. Kapitalové dotace pfijaté na

pofizeni dlouhodobého majetku veetné technického zhodnoceni a na thradu troka zahrnutych
do pofizovaci ceny majetku sniZuji pofizovaci cenu nebo vlastni naklady na poiizeni.

2.14 Nasledné udalosti
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Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem podpisu konsolidované u¢etni
zavérky, je zachycen v uletnich vykazech v pfipadé, ze tyto udalosti poskytly dopliujici
informace o skute¢nostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfiipad¢, zZe mezi rozvahovym dnem a dnem podpisu konsolidované tcetni zavérky doslo k
vyznamnym udalostem zohlediiujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou
disledky téchto udalosti popsany v piiloze konsolidované ucetni zavérky, ale nejsou
zal¢tovany v konsolidovanych uéetnich vykazech.

2.15 Pouziti odhadua

Sestaveni konsolidované ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a
predpoklady, jeZ maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazki k datu Géetni zavérky a
na vykazovanou vysi vynosii a ndkladl za sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti skupiny
stanovilo tyto odhady a piedpoklady na zikladé¢ vSech jemu dostupnych relevantnich
informaci. Nicméng, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou
od téchto odhadi odliSovat.

2.16 Zpusob stanoveni redlné hodnoty u majetku a zivazki, které se v souladu se
zikonem ocefuji reilnou hodnotou ( §27 z4k.¢.563/1991Sb.) Celek nevlastni takovy

majetek.

3. Dlouhodoby hmotny majetek:

PORIZOVACI CENA
>Q b == o N 0 L > el Gy E
o SES| 22 |w 5y 59| & 5§ | 2| 8%
. L 28 Sles L N2 © N O |72 B
2 3Z~|ER|28¢g/ 83| 2 | £ |5|E8&"
> SR ETea 2o E | & |E|2RA
-
Pozemky 95166 3130 | 8579 39717
Budovy a stavby 653058 392 | 54693 598757
Samostatné movité véci a jiny
dlouhodoby hmotny majetek 200125 R 4 selaLl
Jiny majetek 78 94 172
Wednkoncenj dlguhodoby 3081 7756 | 3081 7756
hmotny majetek
Oc§novac1 rozdil k nabytému 15 266 15266 0
majetku
Celkem 2016 966774 13043 | 82104 897713
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L
5 et w & { N opmi R —
< 58S | t2|leiy|Es| £ | § |&|E%S
. 5585553538 2| 5 |¢8sa
& S B L] Zz = &z & = > o &=
> SNZ(2E|ITBRE T E | 2 |E|2RE
-
Pozemky 95166 95166 95166
Budovy a stavby 653058 653058 653058
Samostatné movité véci a jiny
dlouhodoby hmotny majetek 200125 — 200128
Jiny majetek 78 78 78
Nedok?ncepy dlouhodoby 3081 3081 3081
hmotny majetek
chnovam rozdil k nabytému 15 266 15 266 15 266
majetku
Celkem 2015 966774 966774 966774
OPRAVKY
- o | &l | 2|8 2o | |2, |5s
‘ 529 |22 5G| E | £ | B 2% |® |2 |23
> SRZ | E|ET 8| £ E = | & | 2% | & |82 | 52
“~ 1312 | 2|38 s~ | & |58 5
89 | 95
Pozemky 0 0 717 | 166
501 | 427
Stavby 151338 34298 | 54693 171733 220 | 024
Majetek | 110283 13896 | 485 123697 11 | 89
614 | 842
Jiny majetek 19 46 0 59 126
0 0 3081 | 7756
Ocen}telna 2035 2035 0 13 0
prava 230

*) majetek celkem bez vylouceni konsolida¢nich uprav

K 31. prosinci 2016 souhrnnd vyse drobného hmotného majetku neuvedeného v rozvaze ¢inila

8 939 tis. K&.

Spole¢nosti konsolidaéniho celku maji najaty dlouhodoby majetek, o kterém se netiétuje na
rozvahovych uc¢tech. Budouci platby z titulu pofizeni dlouhodobého hmotného majetku
formou finan¢niho leasingu (tzn., Ze po uplynuti doby prondjmu ndjemce majetek odkoupi)
¢ini k 31. prosinci 2016 za konsolidacni celek 398 022 tis. K&, z toho splatky finan&niho
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leasingu do jednoho roku 103 450 tis. K¢. Finanéni leasing se vztahuje predeviim k
dopravnim prostiedkim.
4. Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek:

PORIZOVACI CENA
< E¥2 | 22| wiw |2 z 5 > | 245
) = | e88 | 88| = g T | 52
= SRD | 2= 2o | %] K = & | 2RE
-4
Ziizovaci vydaje 174 174
Software 5353 493 5846
Ocenitelna prava igg 25 45 330439
Jiny dlouhodoby
nehmotny majetek e 65
Zalohy na
nedokonéeny
dloubdoby 202 95 202 95
nehmotny majetek
Celkem 2016 336253 613 247 336 619
3 252 ezl ete|2s| 2| 2 | 2| 248
g £59 | R¥| 332|582 2 2 S | zBo
> SR (28| %% | 2% E | £ | £ | 283
-
Ziizovaci vydaje 174 174 174
Software 5353 5353 5353
R 330 330
Ocenitelna prava 459 459 330 459
Jiny dlouhodoby
nehmotny majetek 6o - &
Zalohy na
nedokonceny
dlovliadoby 202 202 202
nehmotny majetek
Celkem 2015 336253 336253 336253
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OPRAVKY

=]
52- | 55|28 |2s| £ | £ | g |82
> SRT [ &= g la= & & & | 2RI
-
Ztizovaci vydaje 65 38 103
Software 4175 427 4 602
Oceniteln4 prava | 291 672 4507 | 45 f;’j
Jiny dlouhodoby
nehmotny 19 6 25
majetek
Zilohy na
nedokonéeny
dlouhodoby 0 0
nehmotny
majetek
Celkem 2016 295 931 4978 45 300866

Ucetni hodnota k 31.12.2015 40 326
Ucetni hodnota k 31.12.2016 35 756

Ocenitelna prava, patenty a licence jsou odpisovany po dobu Zivotnosti, jak je stanoveno v
ptislusné smlouvé.

Rozpis hmotného majetku zatizeného zastavnim privem

Bézné obdobi

Nazev Utetni hodnota |Forma Ukel Doba Zavazek

majetku ZC zajisténi

Pozemky 44 028 tis. K¢  |Zast.smlou|Investi¢ni Gvér 8 let, 20 [VGagi CSOB
va let a.s.aKBas.

Budovy 63 010 tis. K&  |Zast. Investiéni Gveér 8 let Vae¢i CSOB
smlouva a.s.

Pozemky 100 tis. K¢ Vécné

bfemeno

Stroje-rozvoj 10 834tis. K& [Zast.smlou |Investiéni uvér 5 let Viiéi CSOB

va &8

15




FVE 303 089 tis. K¢ Zast.smlou |[Investi¢ni uvér 20 let Vucéi KB a.s.
elektrarna va
Minulé obdobi

Nazev Uéetni hodnota {Forma Uéel Doba Zavazek
majetku zajisténi
Pozemky 44 028 tis. K¢  |Zast.smlou |Investiéni Gveér 8 let Vici CSOB

va asaKBa.s. .
Budovy 64 342 tis. K¢ Zast. Investiéni uvér 8 let Vici CSOB 1

smlouva a.s. l
FVE 303 089 tis. K¢ Zast.smlou|Investi¢ni uvér 20 let Vuéi KB as.
elektrarna va
Stroje-rozvoj 19 618 tis.  |Zast.smlou|Investi¢ni avér |5 let vici CSOB

K¢ va a.s.

Majetek s trzni hodnotou vyrazné prevySujici i¢etni hodnotu

Konsolida¢ni celek nemé k rozvahovému dni Zadny majetek, jehoz hodnota by vyrazné
prevysovala ucetni hodnotu.

5. DLOUHODOBY FINANCNI MAJETEK

Dlouhodoby finanéni majetek konsolidaéniho celku ma nasledujici strukturu:

31. prosince 31. prosince

(tis. K&) netto

2016 2015
Dlouhodoby finanéni majetek celkem 288 905 273 950
Z toho: | podily v ovladanych a fizenych osobach 274 197 *) 273 945
podily v u€etnich jednotkach pod podstatnym 8 8
vlivem
ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 14 700 -

pijcky nekonsolidovanym spiiznénym osobam | - -

Jiny dlouhodoby finan¢ni majetek a pofizovany | - -
dlouhodoby finan¢ni majetek

jiny dlouhodoby finan¢ni majetek — penzijni - -
plany

zalohy na dlouhodoby finanéni majetek - -

*) rozdil oproti roku 2016 je zrudeni opravné polozka k dlouhodobému majetku

K rozvahovému dni spole¢nost nevlastni kritkodoby finan¢ni majetek s vyjimkou penéz
v hotovosti a penéz na bankovnich Gétech
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6. CENNE PAPIRY A PODILY V EKVIVALENCI

Cenné papiry a podily v ekvivalenci nejsou.

7. KLADNY A ZAPORNY KONSOLIDACNI ROZDIL

Pohyby v kladném konsolida¢nim rozdilu lze analyzovat nasledovné:

(tis. K&) 2016 2015

Pocatecni zistatek k 1. lednu 56 697 0

Zvyseni podilu na zékladnim kapitalu spole¢nosti | - -

ovladanych a spole¢nosti pod podstatnym vlivem

Nové zarazené spolecnosti ovladané a spoleénosti pod | - 57 588

podstatnym vlivem

Zména stavu opravné polozky - -

Odstépeni ¢asti konsolida¢niho celku - .

Zuctovani kladného konsolidaéniho rozdilu 2916 891

Koneény zistatek k 31. prosinci 53 781 56 697

Pohyby v zaporném konsolida¢nim rozdilu lze analyzovat nasledovné:

(tis. K¢) 2016 2015

Pocatecni zastatek k 1. lednu 15 395 0

ZvySeni podilu na zakladnim kapitdlu spoleénosti

ovladanych a spole¢nosti pod podstatnym vlivem

Nové zarazené spole¢nosti ovladané a spole¢nosti pod 17 105

podstatnym vlivem

Ostatni

Zuctovani zaporného konsolida¢niho rozdilu 1710 1710

Koneény ziistatek k 31. prosinci 13 685 15 395

8. ZASOBY

o 31. prosince 31. prosince

s, X6} 2016 2015

Zasoby celkem 55098 58 996

Z toho: | Material 24 468 27 141
Nedokonéena vyroba a polotovary 1976 1 594
Vyrobky 8 366 10 422
Zvitata 0 0
Zbozi 14 902 19 456
Poskytnuté zalohy na zasoby 5386 383

Ve stavu zasob je zahrnuto i vylouceni vzajemnych vztaht. Hodnoty jsou uvedeny netto .
Ocenéni nepotiebnych, zastaralych a pomaluobritkovych zasob se sniZuje na prodejni cenu

prostfednictvim opravnych polozek.
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a) Manka a $kody — v roce 2016 byla prouctovana manka a §kody v celkové vysi 2 957 tis.

K¢, z toho nad vysi predepsanych nahrad ¢ini:

- zbozi 7 tis. K¢
- vyrobky 804 tis. K¢
- material 24 tis. K¢
- ostatni 0 tis. K¢

b) Prebytky — v roce 2016 byly prouctovany prebytky v celkové vysi 430 tis. K¢, z toho:

- zbozi 0 tis. K¢
- vyrobky 422 tis. K¢
- material 8 tis. K¢
- ostatni 0 tis. K¢

9. POHLEDAVKY

(tis. K¢) 31. prosince | 31. prosince
2016 2015

Dlouhodobé pohledavky celkem (bez odloZené |2 0

danové pohledavky)

Z toho: se splatnosti 5 let 2 0

Kratkodobé pohledavky celkem 116 719 159 808

Z toho: po lhité splatnosti (nad ramec vytvofenych | 0 0

opravnych polozek)

Z toho: po lhaté¢ splatnosti 180 dnu (nad ramec | 0 0

vytvofenych opravnych poloZek)

Na nesplacené pohledavky a casové rozliSeni, u kterych existuje nejistota ohledné jejich
vymahatelnosti, jsou vytvaieny opravné polozky. Hodnoty jsou uvedeny netto.

Spole¢nosti neeviduji pohledavky uréené k obchodovani ocenéné realnou hodnotou.

10. OPRAVNE POLOZKY

Opravné polozky vyjadiuji pfechodné sniZzeni hodnoty dlouhodobych a kratkodobych aktiv.

Stavy na ucétech opravnych polozZek:

Zustatek k 1.1. Tvorba Zaétovani Zustatek k 31. 1
Opravné polozky k: 12.
2016 | 2015 | 2016 | 2015 | 2016 | 2015 | 2016 | 2015 |
- dlouhodobému 441 3480 0 441 2521 3480 192 441
finan. maj.
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- zasobam 1 400 0 0 1400 -1004 0 396| 1400
- pohledavkam — 2822 1649 0] 1173 =220 0 26021 2822
zakonné

- pohledavkam — 4474 4634 472 1317 -602| -1477 4203 4474/
ostatni

11.ZAVAZKY

(tis. K&) 31. prosince 2016 | 31. prosince 2015
Dlouhodobé zavazky celkem (bez odlozeného 156 828 170 198

daniového zdvazku a vydanych dluhopisii)

Z toho: se splatnosti nad 5 let 156 828 170 198
Kratkodobé zavazky €ini celkem 440 940 430 229

Z toho: po 1hité splatnosti 180 dni 3 327

Splatné zivazky pojistného na sociilni zabezpeceni a pFispévku na stitni politiku
zaméstnanosti, splatné zavazky vefejného zdravotniho pojiiténi , evidované dafiové

nedoplatky u mistné piisluSnych finan¢nich orgianu

Spole¢nost neeviduje splatné zavazky pojistného a dani.

Jiné dlouhodobé zavazky

Celkem ma k rozvahovému dni zavazky z titulu dlouhodobych uvért a zapijéek poskytnutych
spole¢nostmi TARATANA s.r.o. (dfive MAZISMA HOLDINGS LIMITED) a KOSTENO
HOLDINGS LIMITED. Uvéry a zapijéky byly poskytnuty za uéelem financovéni vystavby
fotovoltaické elektrarny. Uvéry nejsou zajidtény Zadnym zastavnim pravem. Zistatky uvéri a
zapujcek k rozvahovému dni jsou nasledujici:

TARATANA s.r.o0.

(MAZISMA HOLDINGS <OSTENO Hgf£}¥g§
LIMITED v 2015)

2016 2015 2016 2015

Jistina uvéru 1 31429 31429 31429 31429
Uroky z tivéru 1 4149 3 569 4149 3569
Jistina zapGjcky 1 7 648 7 648 7 648 7 648
Uroky ze zaptjcky 1 612 664 612 664
Celkem 43 838 43310 43 838 43310

12. ODLOZENA DANOVA POHLEDAVKA A ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK
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Bézné obdobi Minulé obdobi
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
Odlozena | Odlozeny Odlozena Odlozeny
daniova dafiovy dafova danovy
pohledavka | zdvazek pohledavka | zavazek

Zustatkova hodnota 13 991 10 934

dlouhodobého majetku

Rezervy 0

Opravna polozka k pohledavkam | 1 158 1158

Odcitatelna danova ztrata 0 1872

Zmena klasifikace k 1.1.2016

Celkem 1158 13 991 3030 10 937

Pro kalkulaci odloZené dané byla pouzita sazba dané z pijma platna v obdobi, ve kterém
budou danova pohleddavka nebo zavazek uplatnény.

OdloZeny daiiovy zévazek jako soucast dlouhodobych zavazki. Ve vypoétu neni zahrnuta
odlozena dan z vnitropodnikovych vztaht.

13. POHLEDAVKY A ZAVAZKY KRYTE ZASTAVNIM PRAVEM

Vybrané pohledavky konsolida¢niho celku jsou kryty zastavnim pravem k dlouhodobému ¢&i
kratkodobému majetku dluznikd. Zavazky, véetné bankovnich Gvéra a financovani pofizeni
dlouhodobého majetku, jsou zaruceny pievazné kombinovanym zpisobem, ve kterém
pfevazuje zastavni pravo k dlouhodobému majetku.

14. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

(tis. K&) 31. prosinec 2016 31. prosinec 2015
Kratkodoby finan¢ni majetek celkem 173 242 91 782
Z toho: | Penize a G¢tu v bankach 173 242 91 782

Ostatni kratkodoby majetek - -

K rozvahovému dni spole¢nost nevlastni kratkodoby finanéni majetek s vyjimkou penéz
v hotovosti a penéz na bankovnich t¢tech
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15. VLASTNI KAPITAL

Zmény vlastniho kapitalu v prabéhu roku 2016

Konsoli | Konsolid P
Kapit | Fondy | dovany ovany VH v Konsolid | Vlastni
V tis. K¢ ZK | alové Ze VH VH ; Rezervni | kapital
; oy o ekvivalenc
fondy | zisku | minulyc | bé&Zného ich fond celkem
h let obdobi 1
Zistatek k 1. 1. 2016 171 36 | 886 |.40251 | 47289 0 0 | 72338
900 | 514
Rozdéleni VH roku 2015 40 251 -40 251 0
Pfesuny v ramci
vlastniho kapitalu ¢
Vyplata tantiém 0
Kurzové rozdily
z pfepoCtu zahrani¢nich g
konsolidovanych
spole¢nosti
Cerpani fondt 10 10
Ocenovaci rozdily -7 7433
z precenéni derivath 433
Pfevod do
konsolida¢niho 0
rezervniho fondu
Podil na vysledku
hospodafeni
v ekvivalenci za rok B
2016
Vysledek hospodaieni
bez mensinovych podilt 4902 4902
za rok 2016
Ostatni zmény -289 -7 038 -7327
; 17 38
Zustatek k 31. 12. 2016 900 | 792 896 5302 4902 0 0 67 792

Vzhledem k tomu, Ze rok 2016 je prvnim rokem konsolidace — jako minulé obdobi je uvedena

pouze matei'ska spole¢nost. Vlastni kapital je uveden bez mensinovych podilt ( &astka proto

nesouhlasi na ¢astku v rozvaze ).
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Zmény vlastniho kapitalu v pribéhu roku 2015

Konsoli | Konsolid Podil na
Kapit | Fondy | dovany ovany VH v Konsolid | Vlastni
V tis. K& ZK | alové ze VH VH Kvival Rezervni | kapital
fondy | zisku | minulyc | bézného % e fond celkem
hlet | obdobi ich
Zustarek k 1.1.2015 |/ | 5898 | 876 |-11919 |-22058 0 0 |-9303
Rozdéleni VH roku 2014 10 -22 058 22 048 0
Pfesuny v ramci
viastniho kapitilu 0}
Vyplata tantiém 0
Kurzove rozdily
z prepoctu zahrani¢nich
konsolidovanych L
spole¢nosti
Cerpani fondi
Ocenovaci rozdily 577 577
Pievod do
konsolidaéniho 0
rezervniho fondu
Podil na vysledku
hospodaieni
v ekvivalenci za rok 0
2015
Vysledek hospodaieni
bez mensinovych podili 47 289 47 289
zarok 2015
" 40
Ostatni zmény 039 -6 274 33765
Zastatek k 31.12.2015 | 17| 30 | g6 | 40251 | 47289 0 0o | 72338
T 900 | 514
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16. MENSINOVY VLASTNI KAPITAL

(tis. K&)

Mensinov
v zakladni
kapital

Mensinov
é
kapitalové
fondy

Mensinové
ziskové
fondy véetné
nerozdélenéh
o zisku
minulych let

MenSinovy
hospodaisk
y vysledek
bézného
obdobi

Mensinovy
vlastni
kapital
celkem

Zustatek k 1.1.2015

0

Pfevod do nerozdéleného zisku
minulych let

Nové ovladané, fizené spole¢nosti

34 088

33743

-1061

-509

66 261

Vyftazené ovladané, fizené
spole¢nosti

SniZeni podilit mensinovych
vlastnikid

Cerpani a tvorba fondi

Ostatni

Hospodaisky vysledek bézného
obdobi 2015

Zistatek k 31.12.2015

34 088

33743

-1061

-509

66 261

Pievod do nerozdéleného zisku
minulych let

-509

509

Nové ovladané, fizené spole¢nosti

Vyftazené ovladané, fizené
spole¢nosti

Vyplaceni podilu na vlastnim
kapitalu a vyplata tantiém

SniZeni podili mendinovych
vlastnikl

Cerpani fonda

Ostatni

1946

1 946

Hospodaisky vysledek bézného
obdobi 2016

10274

10 274

Zustatek k 31.12.2016

34 088

33 743

376

10274

78 483

Mensinovy vlastni kapital je podil mensinovych vlastnikii na vlastnim kapitalu (tj. zakladnim
kapitalu, kapitdlovych fondech, ziskovych fondech, nerozdéleném, popt. neuhrazeném
hospodaiském vysledku minulych let a hospodafském vysledku b&zného ucetniho obdobi)

spole¢nosti konsolida¢niho celku.
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17. ZAKLADNI KAPITAL

Schvaélené a vydané akcie:

Pocet tis. K&
Kmenové akcie na jméno v listinné podobé 17 17 900
18. REZERVY
Zmény na uctech rezerv:
Minulé obdobi Bézné obdobi
Stavk |Tvorba éerpéni Stav Tvorba éerpéni Stav
Druh 1. 5192, 31.12.
rezervy
Rezerva na opravua 0 0 0 5720 5720 0 11440
DHM
Ostatni rezervy 0 647 0 647 1496 647 1496
Rezerva na nakladani 310 310 620 311 931

s elektroodpadem

Rezerva na dan z 0 874 0 874 4646 874 4646 |
prijmi
Celkem 310 1831 0 7861 12173 1521 18513

19. BANKOVNI UVERY, FINANCNi VYPOMOCI A VYDANE DLUHOPISY

(tis. K¢) 31. prosince 2016 31. prosince 2015
Bankovni Gveéry a finan¢ni vypomoci 315 367 389 082
Z toho: | Bankovni uvéry dlouhodobé 315367 389 082
Bézné bankovni uvéry a finan¢ni | 0 0
vypomoci
Dluhopisy 0 0

K uvérum se vztahuji, nad ramec obvyklych administrativnich ujednani a zastav (viz bod 13),
také ur€ité smluvni financni vSeobecné podminky, které mohou byt navdzany na vysledky
hospodareni, uroveni zadluzeni ¢i jiné ukazatele. PoruSeni téchto smluvnich podminek by
mohlo vést ke zkraceni doby splaceni uvért (viz bod 2.12.3).
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Vsechny dlouhodobé i kratkodobé uvéry v konsolidaénim celku jsou troGeny zpravidla
pohyblivou trokovou sazbou védzanou na referen¢ni sazbu bank odvozenou od
mezibankovniho trhu (PRIBOR a EURIBOR, piipadné napf. i LIBOR, EONIA ¢ BUBOR)
plus smluvni marze odpovidajici trznim podminkam.

Dlouhodobé bankovni Gvéry konsolida¢niho celku jsou splatné v obdobi let 2018-2036.

20. FINANCNI DERIVATY

Nekteré spolecnosti konsolida¢ntho celku maji uzaviené smlouvy o derivatech. K 31. 12.
2016 a 31. 12. 2015 spole¢nosti pfecenily derivaty na redlnou hodnotu a kladné, resp. zaporné
realné hodnoty derivatd jsou vykéazany v Oceiiovacich rozdilech z pfecen&ni majetku.
Spolecnosti konsolida¢niho celku vykazaly néasledujici oteviené pozice finanénich derivata

(redlné hodnoty):

(tis. K&) Redlna hodnota 31. prosince 2016 Redlna hodnota 31. prosince 2015
) Kladna Zaporna Kladna Zaporna
Urokovy SWAP | - 7433 - -
k zajisténi avéru
KB

21. CLENENi VYNOSU PODLE ODVETVi

Trzby za prodej zboZi, vyrobkl a sluZeb, dle sidla zakaznika, byly zjistény (po vyloudeni
vnitroskupinovych transakei) za rok 2016 a 2015 v nasledujici struktufe:

Matefska  spole¢nost, spole¢nosti | Matefska spoleénost, spole¢nosti
ovladané a spoluovladané — 2016 ovladané a spoluovladané — 2015
N N
<) £ S = = 8 =
£ 3 |8 25 |8 S |8 |&B8 |3
Trzby 553 495 58346 |0 526 471 54 0
792 446 897 954 943
Celkem trzby | 640 581 58346 |0 596 541 54 0
156 810 866 923 943
Celkem trzby | 595 541 53977 |0 558 507 50 0
konsolidované | 852 875 007 303 704

22. TRANSAKCE SE SPRiZNENYMI STRANAMI

Za sptiznéné strany ve vztahu ke konsolida¢nimu celku jsou pro u¢ely konsolidované uéetni
zaveérky povazovany:

e nekonsolidované spole¢nosti ovladané, spoluovladané a pod podstatnym vlivem
e konsolidované spole¢nosti pod podstatnym vlivem
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e spolefnici a akcionafi, ktefi pfimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat podstatny,
spole¢ny nebo rozhodujici vliv

e u spole¢nosti konsolida¢niho celku

e (lenové statutarnich, dozoréich a fidicich organ matetské spole¢nosti konsolida¢niho
celku a osoby blizké

e témto osobam

e spole¢nosti mimo konsolidaéni celek, ve kterych vySe uvedené strany maji podstatny,
spole¢ny nebo rozhodujici vliv

e spolecnosti mimo konsolida¢ni celek, které maji spole¢ného ¢lena vrcholového fizeni
s podniky konsolida¢niho celku

V souladu s vySe uvedenym vymezenim jsou za spiiznéné strany povazovany v roce 2015 a
2016 spolecnosti nezahrnuté do konsolidaéniho celku z divodu nevyznamnosti,
konsolidované a nekonsolidované spole¢nosti pod podstatnym vlivem, ¢lenové statutarnich
organii a akcionai mateiské spolecnosti a dale spole¢nosti mimo konsolidaéni celek jimi
ovladané a Fizené.

Spole¢nosti konsolidaéniho celku b&Zné proddvaji zbozi, vyrobky a sluzby spfiznénym
stranam a nebo od téchto spiiznénych stran nakupuji. Konsolidaéni celek uskute¢nil v letech
2016 a 2015 s vy$e uvedenym okruhem spiiznénych spole¢nosti transakce v nasledujicich
objemech:

(tis. K¢&) 2016 2015
Prodej vyrobkl, zboZi a sluzeb 47 747 48 412
Nakup vyrobki, zboZi a sluzeb 43 134 35557
Ostatni provozni vynosy 184 738
Ostatni provozni ndklady 8299 12 590

BliZze viz tabulka ¢. 2

Pohledavky a zavazky spolecnosti konsolidaéniho celku (vEetné poskytnutych pidjéek) ve

vztahu k vy3e uvedenym spifiznénym stranam k 31. prosinci 2016 a 2015 ¢&inily:

(tis. K¢) 31. prosince 2016 31. prosince 2015
Pohledavky kratkodobé — obchodni styk 30155 29 478

Obchodni zavazky kratkodobé 32 096 28 990

Casové rozligeni aktivni 138 280

Casové rozliSeni pasivni 124 254

BliZe viz tabulka ¢&. 2
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23. ANALYZA ZAMESTNANCU KONSOLIDACNIHO CELKU A TRANSAKCE S
VEDENIM SKUPINY

Zaméstnanci celkem Z toho Fidicich
pracovnikii
Sledované | Pfedchozi | Sledované | P¥edchozi
ucetni ucetni ucetni ucetni
obdobi obdobi obdobi obdobi
Primérny pocet 207 237 4 4
zaméstnanci
Mzdové naklady 50 702 52784 3243 3533
Odmeény ¢lentim 571 96 0 0
statutarnich organti
spole¢nosti
Odmény ¢lentim 0 0 0 0
dozor¢ich organii
spole¢nosti
Naklady na socialni 17 375 17 938 1.189 1293
zabezpeceni
Socialni naklady 549 547 0 0
Osobni naklady 69.197 71 365 4432 4 826
celkem
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Poskytnutd penéZzita ¢i jina plnéni

Vyse penézniho a naturdlniho plnéni stdvajicim ¢lenim organu

Statutirnich Ridicich dozoréich
Druh plnéni
Bézné Minulé |B&Zzné obd.| Minulé [Bézné obd.| Minulé
obd. obd. obd. obd.
Pujcky a uvéry 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté zaruky 0 0 0 0 0 0
Duchodové pripojisteni 0 0 0 0 0 0
Jiné 30 5 0 0 0 0
Celkem 0 0 0 0 0 0

Vyse penézniho a naturilniho plnéni byvalym ¢leniim organu

Statutarnich Fidicich Dozor¢ich
Druh pInéni
Bézné Minulé |B&€zné obd.| Minulé¢ |Béziné obd.| Minulé |
obd. obd. obd. obd.
Pujcky a aveéry 0 0 0 0 0 0
Poskytnuté zaruky 0 0 0 0 0 0
Dutchodové pFipojisténi 0 0 0 0 0 0
Jiné 0 0 0 0 0 0
Celkem 0 0 0 0 0 0

Nejsou evidovany zadné zalohy (s vyjimkou pfipadnych osobnich ziloh na provozni vydaje),
puj¢ky a ostatni pohledavky, zavazky, piijaté ¢i poskytnuté zaruky, popt. piisliby plnéni
véetné dichodového zabezpeceni (s vyjimkou pfipadného smluvné sjednaného individualniho
odstupného) vii€i vyse uvedenym osobam.
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24. PRIJATE DOTACE

Divod dotace Poskytovatel BéZné obd.| Minulé obd._!
Dotace na pracovni misto Uiad prace 60 207
( provozni )
Dotace SW QAD ( investi¢ni)  |Minist.primyslu a obchodu 164
Dotace FHC HOMAG Minist.primyslu a obchodu 24 636
(investi¢ni)
DOTACE ROZVOI ( investi¢ni) [Minist.primyslu a obchodu 7279
|
25. ODMENY AUDITORSKYM SPOLECNOSTEM
(tis. K&) Bézné obdobi Minulé obdobi
Povinny audit 153 118
Jiné ovérovaci sluzby 48 48
Darnové poradenstvi 156 126

Jedna se o &astky celkem. Konkrétni &astky jsou uvedeny v zavérkach jednotlivych

spole¢nosti.

26. OSTATNI INFORMACE
V konsolida¢nim celku dividendy nebyly vyplaceny.

27.VYZKUM A VYVOJ

Konsolida¢nimu celku nevznikly zadné naklady ve spojitosti s vyzkumem ¢&i vyvojovou

¢innosti.
28. BUDOUCI A POTENCIALNI ZAVAZKY
Soudni a jiné spory
Koncern neni G¢asten soudnich sport.

Potencialni ekologické zavazky

U spolecnosti konsolidacniho celku neexistuji potencilni ekologické zavazky:
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Udaje o poh

leddvkdch a zdvazeich z titulu uplatnéni zastavniho a zajiSt'ovaciho prava

Bézné obdobi Minulé obdobi

Pohledavky kryté zastavnim pravem 0 0 !

Zavazky kryté zastavnim pravem 0 0

Dalsi sledov

ané zavazky (penézni i nepenézni) 0 0

Majetek a zavazky nevykazané v rozvaze

Majetek a zavazky konsolida¢niho celku nevykdzané v rozvaze predstavuji, mimo drobny

dlouhodoby
souvislosti s

majetek, predev$im také garance piijaté od tfetich stran (pfevazné bank v
podnikatelskou a investi¢ni ¢innosti), souvisejici s béznou provozni ¢innosti

spole¢nosti konsolidaéniho celku.
Mezi vyznamné polozky majetku a zavazkll nevykazané v rozvaze patfi predevsim

nasledujici:
Typ zaruky Prijemce zaruky Sledované obdobi Minulé obdobi
Warranty bond BAU-STAV, a.s. 123 tis. K¢& 0

29. NASLEDNE UDALOSTI

V obdobi od rozvahového dne do data sestaveni Ucetni zavérky doslo k nize uvedenym
zménam udaji zapisovanych do obchodniho rejstiiku.

K1

.1.2017 byly zapsany nasledujici udaje:

zména pravni formy spolecnosti z akciové spolecnosti na komanditni spoleénost
na zakladé projektu zmény pravni formy vyhotoveného dne 7.11.2016 a
schvéleného dne 20.12.2016,

komplementaf spole¢nosti, firma TORMONTEX COMPANION s.r.o., IC:
29221722, Praha 3 — Zizkov, Bofivojova 828/33, PSC 130 00 zastoupena Ing.
Hynkem Zirovnickym, dat. nar. 8. &ervna 1966, trvale bytem Ceskolipska
395/10, Stiizkov, 190 00 Praha 9,

zplsob jednani: Komplementar zastupuje spole¢nost navenek samostatné.

komanditista spole¢nosti European Property Group, a.s., IC: 25702351, Cejl
494/25, Zabrdovice, 602 00 Brno, vklad komanditisty 1.000.000 K¢, splaceno
100 % vkladu,

podil spole¢nika European Property Group, a.s je zastaven ve prospéch
spole¢nosti Komer¢ni banka, a.s., ICO: 45317054, se sidlem Praha 1, Na Ptikopé
969/33, PSC 114 07, za Gdelem zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze smlouvy o
uvéru ze dne 4.2.2015 a z Ramcové smlouvy o obchodovani na finanénim trhu ze
dne 12.12.2014.
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K 5.1.2017 byly zapsany nasledujici idaje:

- vymaz komplementaie spolecnostl firmy TORMONTEX COMPANION s.r.o.,
IC: 29221722, Praha 3 — Zizkov, Bofivojova 828/33, PSC 130 00 zastoupena Ing.
Hynkem Zirovnickym, dat. nar. 8. &ervna 1966, trvale bytem Ceskolipska
395/10, Stiizkov, 190 00 Praha 9,

- zapis komplementafe spole¢nosti, ﬁrmy Core Property, investiéni fond
s proménnym zékladnim kapitdlem, a.s., IC: 04916760, se sidlem Bofivojova
828/33, Zizkov, 130 00 Praha 3, zastoupene Ing. Jitim Bradou, dat. nar. 1. ledna
1966, trvale bytem Nadrazni 259, 277 51 Nelahozeves,

- zapis komanditisty spolecnosti, firmy TORMONTEX COMPANION s.r.o., IC:
29221722, Praha 3 - Zizkov, Bofivojova 828/33, PSC 130 00, vklad
komanditisty 1.000.000 K¢&, splaceno 100 % vkladu,

- podil spole¢tnika TORMONTEX COMPANION s.r.o je zastaven ve prospéch
spole¢nosti Komeréni banka, a.s., ICO: 45317054, se sidlem Praha 1, Na Prikopé
969/33, PSC 114 07, za Géelem zajlstem pohledavek vyplyvajicich ze smlouvy o
uvéru ze dne 4.2.2015 a z Ramcové smlouvy o obchodovani na finanénim trhu ze
dne 12.12.2014.

K 17.2.2017 byly zapsany nasledujici skute¢nosti:

- prodej 100% podili ve spole¢nosti Obchodni a sportovni centrum Tisnov , .s.r.o.
K 15.3.2017 byly zapsany nasledujici skute¢nosti:

- prodej 100% podili ve spole¢nosti PRELAX Orli, .s.r.0.

Dalsi ptipadné zmény maji charakter dil&ich restrukturalizaci bez vlivu na konsolidovanou
ucetni zavérku.

30. KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCiCH
Spolecnost sestavila konsolidovany piehled o penéZnich tocich s vyuzitim nepfimé metody.
PenéZni ekvivalenty piedstavuji kratkodoby likvidni majetek, ktery lze snadno a pohotové

pievést na pfedem znamou ¢astku v hotovosti. o
suropean Property Group, a.s.

Cejl 494/25, 602 00 Brno
iC: 257 02 351, DIC: CZ25702351
Sestaveno dne: 30.10.2017 OR u KSvBrné, odd. B, vi. 4110
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KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH
za rok konéici 31. prosince 2016

(v celych tisicich K¢&)

Béiné
udetni obdobi

Minulé
utetni obdobi

Penzni toky z provozni Ginnosti

Z Konsolidovany zisk z b&#né &innosti pfed zdangnim RS B L N RS S0 B01
A 1. Upravy o nepentim operace TR R s
A. 1. 1. Odpisy dlouhodobého majetku; ocefiovacich rozdila 62393 48318
A. 1. 2. Zictovani konsolidaénich rozdili -2 025 819
A. 1. 3. Zmeéna stavu opravnych poloZek a rezerv 10 467 3479
A. L 4. Zisk (-)/ztréta (+) z prodeje diouhodobého majetku -15 348 -30 865
A. 1. 5. Podil na vysledku hospodateni v ekvivalenci
A. 1. 6. Vylétované nikladové a vynosové uroky 32230 25495
Ostatni nepenéZni operace (napt. pfecenéni na realnou hodnotu do HV, pfijaté
V. N
dividendy)
A * Cisty pen&Zni tok z provozni &Ginnosti pred zdanénim, zménami pracovniho
kapitdlu, placenymi droky a mimo¥idnymi polozkami
A 2 Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu _
A. 2. 1. Zména stavu zasob 3898 2382
A. 2. 2. Zménastavu pohledavek a pfechodnych néth aktiv 45 470 -43 570
A. 2. 3. Zména stavu krikodobych zivazkii a pfechodnych it pasiv 7 605 -69 794
- Cisty pen&zni tok z provozni &innosti pted zdanénim, placenymi tiroky a
A mimoiddnymi polozkami
% 1 Vylacené uiroky s vyjimkou tiroki zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého
© " majetku -32 696 -26 341
. 4. 1. Zaplacena dari z pfijmi -5338 4321
A *=*x  Cisty pen&ni tok z provozni &innosti —
Penéini toky z investitni finnosti
B. 1. 1. Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv -13 043 -48 969
B. 2. 1. Pfijmy z prodeje stilych aktiv 51 689 46 500
B. 3. 1. Poskytnuté pijcky a avéry
B. 4. 1. Prijaté uroky 466 846
B. 5. 1. Piijaté podily na zisku
B ***  Cisty pendZni tok vztahujici se k investicni &Ginnosti _
Penézni toky z finanéni &innosti
C. L Zména stavu dlouhodobych zavazkii a dlouhodobych, pip. kratkodobych, avér -84 003 53742
C. 2. 1. Dopady zmén zékladniho kapitalu na penéZni prostredky
C. 2. 2. Vyplacené podily na zisku
C. 2. 3. Dopad ostatnich zmén vlastniho kapitalu na penézni prostiedky
C =++  Cisty pen&zni tok vztahujici se k finan&ni &innosti
F. Cisté zvySeni, resp. snizeni penéZnich prostfedkii
Stav penéznich prostiedkii a pen&znich ekvivalentii na za¥itku etniho
obdobi
R.

Stav penéznich prostedki a penéZnich ekvivalentii na konei idetniho obdobi

Sestaveno dne 30.10.2017







