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Diamond Point, a.s. Vyroéni zprava

1. Zprava predstavenstva o podnikatelské ¢innosti

Predkladame Vyroéni zpravu spole¢nosti Diamond Point, a.s., Hlavni &nnosti

spoleCnosti je pronajem nebytovych prostor. Své aktivity provozuje ve stejné podobé od
roku 20086.

1.1. Predstaveni firmy

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

Spoleénost je vlastnikem nasledujicich nemovitosti nachazejicich se v katastralnim
uzemi 730955 Karlin, obec Praha a zapsané na listu vlastnictvi &. 825:

Budova Diamond Point:

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

Pozemky:

¢ Pozemek parc. £. 887/14, o vymére 2929 m?, zastavéna plocha a nadvori
v katastralnim Gzemi 730955 Karlin

» Pozemek parc. & 887/2, o vyméie 2984 m2, druh pozemku ostatni plocha,
katastralni uzemi 730995 Karlin

* Pozemek parc. €. 234/2, o vymére 132 m2,druh pozemku zastavéna plocha na
nadvofi, katastralni Gzemi 730955 Karlin

Celkova plocha k pronajmu &ini 21 845,79 m?

Kancelafské plochy a obchodni plochy k pronajmu &inf o néco vice nez 19 tis. m?

1.2. Stavajici hospodaFské postaveni

V prvni poloviné roku skon&ila najemni smlouva se spole¢nosti PosAm IT s.r.o.
Uvoinéné prostory byly vzapati pronajaty stavajicimu najemnikovi Pojistona VZP, a.s. Ke
konci roku 2017 byla tedy obsazenost budovy opét 100% a tato hodnota se po cely rok
nezmeénila, viz tabuika nize.

Allianz pojistovna, a.s. | 56,04 %
Kapsch Telematic Services s.r.o. 16,95 %
OKINBPS,a.s. | 14,81 %
ALFA WASSERMANN CZECH s..o. 1,86 %
MIELEspol.sr0. A5 %
PojiStovna VZP, a.s. 7,99 %
obsazenost v prosinci 2017 100,00 %
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Diamond Point, a.s. Vyro&ni zprava

1.3. Investiéni akce v roce 2017

Byl zahdjen projekt revitalizace garazi. V prvni fazi probéhla injektaZ mikrotrhlin a
lokalni opravy podlahy garazového stani.

1.4. Predpokladany vyvoj spoleénosti

Velmi podstatny podil najmu v budové je zajistén smiuvné az do konce roku 2019
Také nejsou oéekavany dramatické zmény v bonité najemniku a jejich schopnosti splacet. V
této souvislosti se oéekavané piijmy daji pro rok 2018 velmi presné planovat.

Spole€nost ma zamér pokradovat v pravidelné profesionalni Gdrzbé klitovych
technologickych celk( a stavby a infrastruktury, aby si trvale udrzovala uzitnou hodnotu,
vysokou uroveri technologii a potencial budoucich obchodnich prileZitosti.

28. bfezna 2018
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Diamond Paint, a.s. Vyro&ni zprava

2. Akcie spolecnosti
Akcie spolecnosti tvofi:

» 78 ks kmenové akcie na jménao v listinné podobé ve jmenovité hodnoté

1 000 000 K¢

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

* 9 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté
10 000 K¢

* 5 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 500 Ké

Prevod vech akcii podléha pfedchozimu souhiasu valné hromady a je omezen
pfedkupnim pravem dle stanov.

Zakladni kapital ¢ini 78 792 500 K&.

3. Organizaéni struktura spoleénosti Diamond Point, a.s.

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

3.1. Predstavenstvo spoleénosti

Operativni fizeni a obchodni vedeni spoleénosti, véetné fadného vedeni ucetnictvi,
vykonava a zajistuje pfedstavenstvo, které ma tfi &leny. Cleny pfedstavenstva voli a
odvolava valna hromada na obdobi péti let. Pfedstavenstvo zaseda podle potreby.
Predstavenstvo rozhoduje o téch zalezitostech spole&nosti. které nejsou vyhrazeny valné
hromadé nebo dozoréi radé.

Cleny pfedstavenstva k 31. 12. 2017 byl

Sonia Slavicheva, (53) Pfedsedkyné predstavenstva
Josef Lukasek, (46) Clen predstavenstva
Sandra Toméagkova, (41) Clenka predstavenstva

3.2. Dozor¢i rada spoleénosti

Dozoréi rada je tfi¢lenna a zaseda podle potfeby. Dozoréi rada ma ve$kera prava
z Obchodniho zakoniku, dohlizi na vykon pisobnosti pfedstavenstva a uskutecfiovani
podnikatelské &innosti spoleénosti. Dozoréi rada pfezkoumava Géetni zavérku a nahlii do
viech dokladl a zaznamu tykajicich se spoleénosti. Dozoréi rada svolava valnou hromadu
spoleénosti.

28. bfezna 2018



Diamond Point, a.s. Vyro&ni zprava

Cleny dozorti rady k 31. 12. 2017 byli:

Jakub Strnad, (43) Pfedseda dozor¢i rady
Ludvik Bohman, (45) Clen dozoréi rady
Ale$ Jelinek, (43) Clen dozoréi rady

3.3. Valna hromada

Vaina hromada je nejvy$§im organem spoleénosti. Jedna a rozhoduje ve vech
zaleZitostech, které nalezi do jeji ptisobnosti podle zakona & 90/2012 Sb.

Do pusobnosti vainé hromady déle nalezi kromé pfipadd stanovenych zakonem:
* poskytnuti financni asistence,

¢ rozhodovani o zcizeni, nakladani a zat&Zovani podilt v obchodnich
korporacich,

» rozhodovani o vydani zatimnich listc,

* rozhodovani o vyplaceni tantiem,

* rozhodovani o vydani jednaciho fadu valné hromady,
¢ schvéleni auditora a jeho zména.

Predchozi souhlas valné hromady dvoutfetinovou vétsinou hlasi v8ech akcionafa je
tieba k nasledujicim pravnim jednanim:

¢ zcizeni, nakladani a zatéZovani nemovitosti nebo budov viastnénych
spole¢nosti;

* prijeti &i poskytnuti plj¢ky nebo Gvéru (financovani),
e poskytnuti zajisténi nebo utvrzeni dluhu.

3.4. Vybor pro audit
Cleny vyboru pro audit byli ke dni 31.12.2017:
FrantiSek Dostalek, pfedseda
Michal Petrman
Alexander Protsenko

3.5. Kodex chovani

Spolenost Diamond Point, a.s. nevydala pro G&ely svého fizeni a spravy eticky nebo
podobny kodex. Pracovnici spolegnosti, jako? i &lenové jejiho piedstavenstva a dozorgi rady,

dodrzuji z titulu svého vztahu k matefské spoleénosti Allianz pojitovna, a.s. jeji Kodex
chovant.

28. bfezna 2018
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Diamond Point, a.s. Vyroéni zprava

3.6. Jediny akcionar

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

Allianz pojistovna, a.s. je stoprocentni decefinou spole€nosti Allianz New Europe
Holding GmbH a sou&asti svétoveé pojistovaci skupiny Allianz. Na ¢esky trh vstoupila v roce
1993 a vypracovala se mezi tfi nejvetsi Geské pojistovny.

Pro zaijisténi rizik vyuziva Allianz pojistovna vyluéné renomovanych spoleénosti.
Dlouholeta tradice a zkugenosti, mezinarodni know-how a kapitalova sila pojistovaci skupiny
pfedstavuji zaruku stability a rozvoje.

~Zpréva o vztazich* je pfilohou tohoto dokumentu.

4. Dluhopisy spoleénosti

Spole¢nost Diamond Point, a.s. emitovala dne 20. &ervna 2013 diuhopisy. Vytézek

dluhopist byl vyuzit na refinancovani zadluzeni spoleCnosti a dal$i rozvoj podnikatelskych
aktivit.

Zastupitelné dluhopisy vydavané spolecnosti Diamond Point, a s. v celkové jmenovité
hodnot& 1 100 000 000 (slovy: jedna miliarda jedno sto milion(i) K&, nesouci pevny urokovy

vynos ve vysi 4,00 % p.a., splatné v roce 2024 se fidi Emisnimi podminkami a Zakonem o
diuhopisech.

Emise byla schvalena rozhodnutim jediného akcionafe v pusobnosti vainé hromady
ze dne 10. ¢ervna 2013, Dluhopisiim byl Centrainim depozitafem pfidélen identifikacni kéd
ISIN CZ0003510851 a nazev »Dluhopis DIAMOND 4.00/2024".

Dluhopisy maiji podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou vydany ve formé na
doruditele. Kazdy diuhopis ma hodnotu 4 000 000 K&. Emisni kurz k datu emise &inil 100 %
Jejich jmenovité hodnoty. Vynosy jsou vyplaceny Ctvrtletné zpétné a v roce 2017 byly
vyplaceny 20. bfezna, 20. éervna, 20. zafi a 20 prosince v méné K¢

Zavazky emitenta vyplyvajici z vydanych Diuhopis(i budou zajistovany ve prospéch
Agenta pro zajisténi zastavnim pravem prvniho pofadi k nemovitostem, které jsou v majetku
emitenta.

Agentem pro zajidténi je UniCredithank Czech Republic and Slovakia, a.s. se sidlem
Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, 180 649 48 242 3 vystupuje jako jedina
strana zajistovaci dokumentace a vykonava véechna prava a pravomoci, opravnéni a

rozhodovaci prava z tohoto vyplyvajici. Zarovef vystupuje v roli administratora emise a
kotacniho agenta.

5. Rizika souvisejici s tokem hotovosti

5.1. Riziko zévislosti na platbach najemného

Spoleénost je zavisla na véasném a fadném placeni ndgjlemného a dalsich plateb ze
strany najemc( viastnénych nemovitosti. Najemni smlouvy obsahuji nastroje garanci nebo
zaruk, kterymi se spoleénosti ochrariuje pfed rizikem ztraty solventnosti najemniki.

28, bfezna 2018



Diamond Point, a.s. Vyro&ni zprava

5.2. Riziko souvisejici s vyvojem trzniho najemného

Trzni najemné odrazi vztah nabidky a efektivni poptavky na lokalnim trhu najemnich
kancelafskych prostor. Spoleénost je tedy vystavena riziku, Ze trzni najemné mdaze mit v
budoucnu klesajici tendenci, a to pokud by nabidka najemnich kancelafskych prostor v
podstatné mife pfevazila poptavku po téchto prostorach. Spole¢nost Diamond Point trvale
udrzuje infrastruktury budovy tak, aby byia budova stéle dostatené technologicky

konkurenceschopna, a investuje do stavby se zamérem byt pro najemniky reprezentativni a
atraktivni budovou.

5.3. Riziko pred¢asného ukonéeni najemni smiouvy ze strany
soucasnych ¢i budoucich najemcit

Najemni smlouvy uzavirané mezi spole&nosti Diamond Point, a.s a jednotlivymi
najemci obsahuji ustanoveni, kdy v pfipadé predéasného ukon&eni najemni smlouvy ze
strany najemce je tento povinen doplatit zbyvajici ndjemné do konce platnosti najemni
smlouvy. Negativni dopady predéasného ukonéeni najemnich smluv na vykonnost
spole¢nosti jsou tak sniZeny.

5.4. Ménové riziko

Menove riziko je rizikem, 2e budouci cash flow spoleénosti bude fluktuovat z divodu
zmen ménovych kurzd. Emitent je vystaven ménovému riziku pfevazné v souvislosti s
inkasovanim ¢asti ndjiemného v méné Euro. Ména splatky dluhopis(i je pfitom v méné Kg.
Spolecnost aktivné nezajistuje toto ménové riziko.

V roce 2017 se potvrdil odhad, Ze bude ukonéena intervence GNB k udrzeni kurzu
CZK viiéi EUR. Stalo se tak v dubnu 2017. V tomto smyslu do$lo ke snizeni pfijmu CZK
najmu z téch najemnich vztah, které jsou uzavieny v méné EUR.

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

6.1. Prijmy dozoréi rady a pfedstavenstva
Diamond Point, a.s. neposkytl za Giéetni obdobi nepenézité pfijmy. Souhrnny pifjem
vSech &lenl dozoréi rady a véech élenl predstavenstva &inil 120 tis. K&. Ostatni osoby
s fidici pravomoci mély nulovy pfijem.
6.2. Prijmy vyboru pro audit

Clentim vyboru pro audit nebyly za vykon funkce vyplaceny Zzadné odmény.

28. bfezna 2018
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Diamond Point, a.s. Vyro&ni zprava

6.3. Odmény auditorim

Za audit (&etni uzavérky za rok 2017 byly auditorim poskytnuty odmeény ve vysi
230 tis. KE.

7. Informace o spole¢nosti v souvislosti s § 21 zakona o

ucetnictvi
. Spole¢nost neprovédi aktivity v oblasti vizkumu a vyvoje
. Spolecnost provozuje budovu Diamond Paint v ramci projektovanych a schvédlenych

postupl ochrany Zivotniho prostfedi. Pro topeni a chlazeni vyuziva projektovany a
provozovany provoz tepelnych ¢erpadel. V souvislosti s investici Fizeni regulace
chladicich medii je oéekavana vy3si mira schopnosti regulace vyroby chladu a
nasledné niz8i ekonomické a ekologické naroky na jeji vyrobu.

. Spole¢nost ma jednoho zaméstnance a nema organizaéni slozku v zahranigi,

8. Prilohy

Priloha &. 1 Zprava o vztazich
Priloha €. 2 Zprava nezavislého auditora
Pfiloha & 3 Ugetni zavérka k 31. prosinci 2017

Opravnéné osoby prohlasuji, Ze vyroéni zprava podava vérny a poctivy obraz o
finanéni situaci, podnikatelské &innosti a vysiedcich hospodafeni emitenta za uplynulé ucetni
obdobi a o vyhlidkéch budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské &innosti a vysledkd

hospodareni.

lavtcheva Josef Lukasek Sandra Tomasgkova
predsedkyné clen ¢lenka
pfedstavenstva predstavenstva pfedstavenstva

28. bfezna 2018



Zprava o vztazich

spolecnosti Diamond Point, a.s.

IC 27 44 55 18

za obdobi od 1.1.2017 do 31.12.2017
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Zprava o vztazich spoleénosti Diamond Paint, a.s. za obdobf od 1.1.2017 do 31.12.2017

V souladu s ustanovenim §82 zakona & 90/2012 Sb., o obchodnich spoleCnostech a druzstvech, byla zpracovana
Zprava o vztazich mezi Spoleénosti, ovladajici osobou a mezi ostatnimi osobami ovladanymi stejnou oviadajici osobou
(déle jen ,propojené osoby”) za tietni obdobi od 1. ledna 2017 do 31. prosince 2017.

1 Struktura vztahi ve skupiné

Osoba ovladana Diamond Point, a.s.

Praha B — Karlin, Ke Stvanici 656/3, Ceska republika
IC: 27 4455 18

Osoba ovladajici Allianz pojist'ovna, a.s.

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

Pfimy vliv 100 %

Seznam propojenych osob k 31.12.2017

Spoleénost i St

Diamond Point, a.s. 27 44 55 18 Ceska republika
Allianz poji&tovna, a.s. 471159 71 Ceska republika
Allianz penzijni spoleénost, a.s. 25612603 Ceska repubiika
Allianz nadaéni fond 24217638 Ceska republika
Allianz kontakt, s.r.o. 27 2557 19

Ceska republika

Allianz pojistovna, a.s. je fidici osobou ve vztahu k ostatnim vySe uvedenym osobam. Véechny vyse uvedené
osoby tvofi dohromady koncern.
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Zprava o vztazich spolegnosti Diamond Point, a.s. za obdobi od 1.1.2017 do 31 12.2017

1.1 Uloha spoleénosti ve skupiné

Spolegnost Diamond Point, a.s. je spole&nosti nemovitostni. Propojenym osobam poskytuje zazemi administrativni,
spoivajici v pronéjmu prostor a poskytovani souvisejicich sluzeb.

Spoleénost plsobi nezavisle a samostatné.

1.2  Zpusob a prostfedky ovladani

Spolegnosti jsou propojeny majetkové a personaln&. Allianz pojitovna, a.s. ovlada spolednost prostfednictvim
hlasovani valné hremady. Personaini propojeni je realizovano obsazenim funkci
v statutarnim a dozoréim orgénu.

1.3 Pfehled jednani uéinénych na popud nebo v zajmu ovladajici osoby

V (€etnim obdobi 2017 nedoslo k vyplaté dividend a nebyl u&inén Jiny akon na popud &i v zajmu ovladajici osoby.

2 Prehled smiluv
Spoleénost / Jméno Popis smlouvy
Allianz pojistovna, a.s. / upisovatel Upsani a koupé diuhopisii 876 000 tis. K&.
Allianz pojistovna a.s. / najemnik Dlouhodoby pronajem
Allianz penzijni spole¢nost, s.r.0. / upisovatel Upsani a koupé dluhopis 220 000 tis. K&
Allianz pojistovna, a.s. - pojistitel Pojisténi majetku

3 Posouzeni, zda vznikla Spoleénosti Ujma

Spole¢nost Diamond Point, a.s. pozitivné t&%i z adasti v koncernu zejména tim, Ze Allianz pojistovna, a.s. je
dlouhodobym najemcem, ktery si pronajimé vice nez 56% podlahové plochy budovy Diamond Point. VySe najemného
je dohodnuto v rozmezi obvyklém na trhu v Praze u tohoto typu administrativni (kancelafské) budovy. Diky pronajmu
velke Easti budovy mateiské spoleénosti ma Diamond Point, a.s. dostatek finan&nich prostfedkd na fadnou spravu a
modemizaci budovy, coz se pozitivné projevuje také v zajmu dal3ich osob o prongjem prostor. V Géetnim obdobi 2016
$e podafilo dosahnout 100% obsazenosti budovy, a tuto hadnotu se dafi drzet | v aktualnim obdobi. Uvolnéné prostory
Jsou vyuzivany pfedevsim stavajicimi najemniky. Urgitym rizikem pro spole&nost Diamond Point, a.s. miiZe véak byt
skute¢nost, Ze matefska spolednost je hlavnim najemcem a v piipadé jeho vykazané ztraty by to mohlo mit viiv na
hospodarteni Spolecnosti. Toto riziko je véak s ohiedem na vzajemnou majetkovou propojenost a diouhodobe plsobeni

Allianz pojigtovny, a.s. na trhu hodnoceno jako velmi nizké. Pozitiva plynouci z (&asti v koncernu pfevazuji nad
pfipadnymi riziky.
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Zprava o vztazich spoleénosti Diamond Point, a.s. za obdobi od 1.1.2017 do 31.12.2017

4 Zaveér
Zpracovani Zpravy o vztazich bylo zajisténo statutarnim organem spoleénosti Diamond Point, a.s.

Statutarni organ osoby ovladané prohlasuje, Ze spolegnosti Diamond Point, a.s. nevznikla z titulu uzavieni vyse
uvedenych smiuv, uskuteénéni vySe uvedenych jinych pravnich Ukond, ostatnich opatfeni a poskytnutych pinéni &
pfijatych protipinéni 2adna djma.

Za statutari organ ovladané osoby:

V Praze dne 28. biezna 2018

Sonia Mihaylova Slavicheva
pfedsedkyné pfedstavenstva

Mgr. Josef Lukagek
Clen pfedstavensiva

tlenka piedstavenstva
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Zprava nezavislého auditora pro akcionafe spoleénosti
Diamond Point, a.s.

Zprava o auditu ucetni zavérky
Vyrok auditora

Proved|i jsme audit pfiloZené Gcetni zavérky spofeénosti Diamond Point, a.s. (déle také
~Spolecnost’) sestavené na zakladé mezinarodnich standard(l Géetniho vykaznictvi ve
Znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu o finanéni pozici k 31. prosinci
2017, vykazu o uplném vysledku hospodaieni, vykazu zmén vlastniho kapitalu a vykazu
o penéZnich tocich za rok kongici 31. prosincem 2017 a p¥llohy této Géetni zavérky,
ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych Ggetnich metod a daldi vysvétlujic
informace. Udaje o Spoletnosti jsou uvedeny v bodé& 2 pfilohy této ucetni zavérky.

Podle na3eho nazoeru pfiloZena Getni zavérka podava vérny a poctivy obraz finan&ni
situace Spoleénosti k 31. prosinci 2017 a finanéni vykonnosti a pen&znich tok( za rok
kon&ici 31. prosincem 2017 v souladu s mezinarodnimi standardy G&etnino vykaznictv
ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 a standardy Komory auditorl Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopinéné a
upravené souvisejicimi apiikatnimi doloZkami., Na$e odpovédnost stanovena t&mito
pfedpisy je podrobngji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit G&etni zavérky.
V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Koemorou auditorQ
Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisll a spinili jsme i dal&i etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych pfedpisii. Domnivame se, Ze dlkaznl informace, kiteré jsme
shromazdili, paskytuji dostateCny a vhodny zaklad pro vyjadienl naseho vyroku.

Hiavni zdleZitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného Gsudku pfi
auditu ucetni zavérky za bé&Zné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu d&etni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim nézoru
na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zaleZitostem nevyjadiujeme.

KPMG Ceskd republika Audi, s.r.a., Elen sité &vislych Clenskych led i KPMG Obchaodni rejstifk vedeny 180 49619187
piidruZanyich ke KPMG Ir ional Cooperative ( KPMG International”), Svycarske Méstskym saudem v Praze DIE CZ699001586
organizatni jednotce. addil C, vioZka 24185 |D datowé schranky: Bh3gira



Investiéni majetek

~ Hlavni zaleZitost auditu _Jak byla dana zalezitost auditu feSena
Spolecnost vlastni kancelafskou budovu, : V rdmci auditu zpétné ziskatelné hodnoty
ktera je evidovana v ramci investiéniho ; investiéniho majetku nade auditorské

majetku Spole€nosti. Spole€nost vede . postupy zahmovaly zejména nasledujici
budovu v pofizovaci hodnot& sniZenou o | procedury:
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odpisy a pfipadné znehodnoceni ve vysi |
. Diskutovali jsme s vedenim Spoleénosti a
" kriticky zhodnotili metodiku, pfedpoklady

1431 897 tis. K& k 31. prosinci 2017.

Na roni bazi vedeni Spoleénosti testuje
zpéiné ziskatelnou hodnotu investi¢niho
majetku. V roce 2017 vyuZila Spolenost
pro toto testovani ocené&nl zpracované
nezavislym znalcem.

V ramci ocenéni nezavisly znalec potita
zpétné ziskatelnou hodnotu investiéniho
majetku Spolecnosti. Toto ocenéni je
zaloZeno na odhadech a pfedpokladech,
jako napf. pfedpokladana vySe najmd,
diskontni sazby, néaklady souvisejici
s tdrZbou investiéniho majetku.

Pokud by pouzité wvstupni parametry
nebyly =zalozeny na relevantnich
pfedpokladech ¢i metodika ocenéni by
nebyla v souladu s obecné& uznavanymi
ocefiovacimi postupy, mohlo by daojit
k nadhodnoceni investiéniho majetku v
Ucetni zavérce Spoleénosti.

Dalsi detaily jsou uvedené
v nasledujicich bodech pfilohy (&etni
zavérky: 1. Prehled o pohybech
dlouhodobého majetku, 4. Ucetni
postupy, 7.3. Investitni majetek a
dlouhodoby nehmotny majetek.

Ostatni informace

a odhady pouZité v ocenéni pfi stanoveni
zpétné ziskatelné hodnoty investiéniho
majetku.

Déle jsme vyuzili naSe vlastni specialisty
na oceflovani nemovitosti k posouzeni
piiméfenosti pouZitych pfedpokladd a
metod. Porovnali jsme pfedpoklady
Spoletnosti s extern@ ziskanymi daty a
nasimi vlasthimi odhady, pokud jde o
klitové wvstupni (Gdaje, jako je napt.
pfepokladand cena najmi, diskontni
sazby, nakladové poloZky apod.

Zaroven jsme provedli odsouhlaseni
hlavnich vstupll modelu se skute¢nosti, a
to zejména aktualni miru obsazenosti
budovy a vynosl z najmd.

Nasledné jsme porovnali zpéiné
Ziskatelnou hodnotu investi&niho majetku
s déetni zlstatkovou hodnotou
investiéniho majetku.

Posoudili jsme dostatenost ddaijd
zvefejnénych Spolecnosti o investiénim
majetku v pfiloze ucetni zavérky.

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené ve vyrotni zpravé mimo uUéetni zdvérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutadrni organ Spoleénosti.

Nas vyrok k ugetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak sou&asti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem Getnf zavérky sezndmenl se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim)
nesouladu s O€etni zavérkou &i s nadimi znalostmi o G&etni jednotce ziskanymi bdhem
auditu Gcetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
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(materiéing) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisludnymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZadavky
pravnich predpisi na formdlni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavk(
by bylo zpisobilé oviivnit Usudek &inény na zakladé ostatnich informaci,

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, e

= ostainl informace, které popisuji skutednosti, jeZ jsou téZ pfedmatem zobrazeni
v UCetni zavérce, jsou ve vech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu
s uetni zavérkou a

» ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(i a povédomi o Spoleénosti, k nim2
jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné {materiaini)
vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich
informacich Zadné vyznamné (materilni) v&cné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutdrniho organu, dozoréi rady a vyboru pro audit Spoleénosti za
ticetni zavérku

Statutarni organ Spole&nosti odpovida za sestavenl G&etni zavérky podavajici vémny a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy Ugetniho vykaznictvi ve zn&ni
prijatém Evropskou unii a za takavy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zplsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spoleénosti povinen posoudit, zda je
Spole&nost schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pFiloze uetni
zavérky zaleditosti tykajici se jejlho nepfetrzitého trvani a pousiti predpokladu
nepfetrzitého trvani pii sestaveni Ugetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy statutarni
organ planuje zruSeni Spolegnosti nebo ukon&eni jeji &innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost ne tak uginit.

Za dohled nad procesem Ucetntho vykaznictvi ve Spole&nosti odpovidaji dozoréi rada
a vybor pro audit.

Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, 2e ugetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidini) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vyse uvedenymi pfedpisy ve
vech piipadech v uZetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou {materiakni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povaZuji se
za vyznamné (materidini), pokud lze resin& predpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly oviivnit ekonomicka rozhodnutl, ktera uZivatelé nsetni zaverky na jejim
zakladé pfijmou.

P provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat
béhem ceiého auditu odborny usudek a zachovéavat profesni skepticismus. Déle je nagi
povinnaosti:
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»  Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti u&etni zavérky
zpisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostateéné a vhodné dikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime wyznamnou
{materialni) nespravnost, k niZ doSlo v disledku podvodu, je vétsi nez rizike
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe
souiasti podvodu mohou byt tajné dohody, fallovanf, umysind opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

»  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit
vtakovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
$ ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na uginnost jejiho
vnitfniho kontrolniho systému.

= Posoudit vhodnost pouZitych d€etnich pravidel, pfimé&fenost provedenych G&etnich
odhadil a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spolegnosti uvedi
v pfiloze Gcetni zavérky.

«  Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni Gdetni
zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shroméazdéné dikazni
informace existuje vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné& zpochybnit schopnost Spoleénosti nepfetrzité
trvat. JestliZe dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje,
Jje nadi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze ugetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nade zavéry tykajici se schopnosti Spolenosti nepfetrZité
trvat vychézeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data na$i zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo pedminky mohou vést k tomu, 2e Spolegnost ztrati
schopnost nepfetrZité trvat.

*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, &lenéni a obsah G&etni zavérky, véetné prilohy,
a ddle to, zda letni zavérka zobrazuje podkladoveé transakce a udilosti zpisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnostl je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nagasovani auditu a o vyznamnych zji§t&nich, ktera jsme v
jeho pribé&hu utinili, véetné zZjist&nych vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim
systému.

Nasi pavinnosti je rovnéZ poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlaseni
o tom, Ze jsme splnili prislusné etické poZadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o veskerych vztazich a daldich zaleZitostech, u nichZ se lze redalné domnivat, Ze by
mohly mit viiv na na8i nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Dale je nai povinnostl vybrat na zakladé zaleZitosti, o nichZ jsme informovali osoby
pov&fené spravou a fizenim Spolegnosti, ty, které jsou z hlediska auditu GEetni zavérky
za b&Zny rok nejvyznamnéj$i, a které tudiz predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto
zaleZitosti popsat v nadi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazuiji
zvelejnéni takové zéleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimeéném pripadé usoudime, Ze
bychom o dané zaleZitosti neméli v nadi zpravé informovat, protoZe Ize realné odekavat,
Ze mozné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného
zajmu.
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Zprava o jinych poZadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s cldnkem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
€. 537/2014 uvéadime v na8i zprdvé nezavislého auditora nasledujici informace
vyZadované nad rdmec mezinarodnich standard( pro audit:

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole€nosti nds dne 10. dubna 2017 urdila valna hromada Spoletnosti.
Auditorem Spoletnosti jsme nepietrZité 4 roky.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, 2e na$ vyrok k ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nadi
dodate&nou zpravou pro vybor pro audit Spoleénosti, kterou jsme dne 28. bfezna 2018
vyhotovili die &lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohladujeme, Ze nebyly poskytnuty 2adné zakazané sluzby uvedené v &l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014.

Spole€nosti a podnikiim, které ovlada, jsme kromé& povinného auditu neposkytli 2adné
jiné sluzby.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Vladimir Dvoiadek je statutarnim auditorem odpovédnym za audit G&etni zavérky
spole€nosti Diamond Point, a.s. k 31. prosinci 2017, na jehoZ z&kladé byla zpracovana
tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 28. bfezna 2018

frire Cut eyt e Dot A
Ing. Vladimir Dvofagek

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner
Evidenéni &islo 71 Evidenéni Eislo 2332




Diamond Point, a.s.

Ucetni zavérka

za rok kondici 31. prosincem 2017 sestavena v souladu
s Mezinarodnimi standardy Géetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii
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Diamond Point, a.s.
Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 0o
Ugetn{ ziv&rka k 31, prosinci 2017

A. FINANCNI VYKAZY
1. VYKAZ FINANCNi POZICE

Aktiva
K 31. prosinci 2017 2016
V tis. K& Pfiloha
Aktiva 1593 363 1581@&?
Dlouhodoba aktiva 1432735 1450122
Investiéni majetek 7.3 1431897 1459266
Dlouhodoby nehmotny majetek 7.3 838 856
Kritkodoba aktiva 160 628
Pohledavky z obchodnich vztah( a jiné
pohledavky 7.5 3028
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 7.6 133323
Casové rozligeni aktiv a dohadné Géty aktivni 7.7 24277
Aktiva celkem 1503363 1




Diamond Point, a.s.
Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 0o
Ugetni zavérka k 31. prosinc 2017

Pasiva
K 31. prosinci 2017 2016.
V tis. K& Ptiloha o._n
Vlastni kapital 317 681 Bﬂet 3
Zékladni kapital 7.8 78 793 78793
Rezervni fond 7.9 2282 1 108
Kapitalovy fond 7.9 100 000 100080
Fond z pfecenéni 7.9 30416 33989
Nerozdéleny zisk minulych let 7.10 86 309 64014
Vysledek hospodaieni béiného UE€. obdobi 19881  23469.
Vlastni kapital celkem 317681 !
Zivazky 1275682 1280766
Dlouhodohé zivazky 1234575 1236572
vydané diuhopisy 711 1100000 1 109:400
Ostatni dlouhodobé zavazky 7.12 1050 260
OdloZeny dafovy zdvazek 7.28 133525 135312
Kritkodohé zévazky 41 107 43694
Zavazky z obchodnich vztahi a ostatni zdvazky 7.13 26131 23087
Ostatni kratkodobé zdvazky 7.17 1411 :
Casové rozliseni pasiv a dohadné uéty pasivni 7.16 11672
Danové zavazky 7.14 1893
Zavazky celkem 1275682 ¢
Vlastni kapitdl a zavazky celkem 1593363




Diamond Point, a.s.
Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 00
Udetn{ zavérka k 31. prosinei 2017

2. VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENT{

Za rok kondfci 31. prosincem

V tis. K¢ Pfiloha 2017 2016
Vynosy z prondjmu 7.20 100 235 1018
Vynosy z provoznich ndkladid pfefakturovanych najemnikim 7.20 29378
Piimé provozni naklady 7.21 -29297
Cisty provozni vysledek hospodareni 100320 ,
Ostatni provozni vynosy 7.22 0
Ostatni provozni naklady 7.23 32941  -32493
Provozni vysledek hospodareni 67 379 ' 697
Urokové vynosy 7.24 2
Urokové naklady 7.25 -44 611
Kurzoveé zisky a ztraty 7.26 -2511
Ostatn{ finanéni vynosy 7.27 4411
Ostatnl finanéni naklady 7.27 -100 i
Finanéni vysledek hospodareni -42 809 _. Al i 0
Vysledek hospodareni pfed zdan&nim 24 570
Dafi z pFijma 7.28 -4 689 |
Vysledek hospodaFeni za Géetni obdobi 19881
Ostatni (piny vysledek hospodateni {po zdanéni) -3573
Fond z pfecenéni (cash-flow hedge) -3573

Amortizace ukondéeného zajiStovaciho vztahu -2573 5§ .
Ostatni uplny vysledek hospodafeni celkem -3573
Uplny vysledek hospodaFeni za G&etni obdobi celkem 16 308 _ .,




Diamond Point, a.s.
Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 oo
Utetnf zavérka k 31, prosinei 2017

3. VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

2a rok konéfci 31. prosincem

V tis. K¢ 2017 2016

Pfehled o penéZnich tocich z provozni &innosti

Vysledek hospodaren( pied zdanénim 24570 29 003

Upravy o nepenéini operace: 70898 70770
Zména fondu z pfecenéni e AEL. -4 182
Zmény rezerv 9 0
Zména stavu opravnych polozek {33 -489
Vynosové (roky -2 -6
Nakladové troky 44:611 44 734
Odpisy 30700, 30713

Upravy o zmény pracovniho kapitilu: 2997 -1 620
SniZeni/Zvyieni pohleddvek z obchodnich vztaht, ostatnich
pohleddvek a éasového rozliseni 11 636 6611
SniZeni/Zvy3eni zavazkd z obchodnich vztahi, ostatnich zavazkd a
tasového rozlideni 267 -3 785
Pfijaté/Vracené kauce od ndjemnikd 219, -360
Zaplacend daf z pfijmi (vratka zaplacenych zéloh) -4 086
Cisty pendinf tok z/ (pouiity v) provozni ginnosti 93 153

Pfehled o penéZnich tocich z investi¢ni &innosti
Vydaje spojené s pofizenim majetku <1045, -2 666
Platby vlastniho kapitalu B 0
Pfijaté troky 6
Cisty pen&ini tok z/(pouiity v) investini &Ginnosti -2 660

Piehled o penéinich tocich z finanéni &innosti
Vydani dluhopisy @‘. o]
Uhrazené dividendy -15 613
Uhrazené droky -44 734
Cisty pené&ini tok z / (pousity v) finanéni &innosti -60 347

Cisty (Ubytek) / prirastek pen&znich prostFedki a

penéZnich ekvivalenti 5211t 35146
Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty k 1. lednu =N 81212 46 066
Penézni prostiedky a pen&ini ekvivalenty k 31. prosinci ;; 133 323 81212
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Diamond Point, a.s.
Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 oo
Ucetni zavérka k 31. prosind 2017

2. CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

2.1 Popis ti¢etni jednotky

Spoleénost: Diamond Point, a.s. {,Spolenost*)

IC: 27 44 55 18

Datum vzniku: Spoleénost byla zapséna do obchodniho rejstiiku dne 2. kvétna 2006
Stdio spolednosti: Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 oo

Pravni forma: akciova spoleénost

Pfedmét dinnosti: pronijem nemovitosti, bytti a nebytovych prostor

Spisova znatka: B 19108 vedena u Méstského soudu v Praze

Zemé piisobnosti: Ceska republika

Uéetn{ obdobi: 1. ledna 2017 — 3. prosince 2017

Spole¢nost je zifzena na dobu neurditou a je podfizena zdkonu jako celku postupem dle §777 odst. 5 zdkona &.
g0/2012 Sh., o obchodnich spoleénostech a druZstvech.

Jedna se o spoleénost nistupnickou, kterd vznikla fizi sloudenim, kdy na spoleénost VERONIA SHELF, s.r.o.
pfeslo jméni zanikajici spoleénosti DIAMANT REAL spol. s r.o. Spoletnost VERONIA SHELF, s.r.o. pii fizi
zménila pravni formu a nézev a do obchodniho rejst¥fku byla zapsina 1. kvétna 2013 pod niazvem Diamond
Point, a.s.

2.2 ZaloZeni spoleénosti

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

2.3 Clenové statutarnich organii v pritbéhu tidetniho obdobi

Predstavenstvo
Jméno Od (datum) Do ( datum)
Sonia Mihaylova Slavicheva  Predseda 1.1.2017 31.12.2017
Mgr. Josef Lukasek Clen 1.1.2017 31.12.2017
Bc. Sandra Toméskova Clen 1.1.2017 31.12.2017
Dozorci rada

Funkce Od (datum) Do (datum)

Jakub Strnad Predseda 1.1.2017 31.12.2017
Ales Jelinek, MBA Clen 1.1.2017 31.12.2017
JUDr. Ludvik Bohman Clen 1.1.2017 31.12.2017




HHHEBODOORNOONOUOROUOEGUUESEHETESEETER

Diamond Point, a.s.
Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 oo
Utetni zavérka k 31. prosinei 2017

2.4 Zaméstnanci

Spoleénost nemé zaméstnance. Veskeré éinnosti Spolednosti jsou zajistovany dodavatelsky.
V mzdovych nakladech jsou vykiziny odmany &leniim organfi za vikon funkee.

2.5 Vlastnicka struktura

Vlastnicka struktura Spoleénosti k 31. prosinci 2017 je nésledujici:

Podil na zakladnim kapitalu

Virtah ke

dediny akeiona i spalednnst

2017 a0l

Alllanz pojistovna, a.s. Materska
Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, IC: 471150 71 1907 100% spole¢nost
Celkem 100% 100%

3. UCETNI ZASADY

Individuélni Gi¢etni zdvérka Spoleénosti byla sestavena v souladu s ustanovenimi Mezinarodnich standardd
Géetniho vykaznictvi (IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou unif,

Mezinérodni standardy acetniho vikaznictvi jsou povinné platné pro viechny iifetni jednotky, které jsou
emitentem cennych papirfi registrovanych na regulovaném trhu cennych papiril. Spoleénost v roce 2013 vydala
dluhopisy, které jsou registrované na Burze cennych papirii Praha. Z tohoto diivodu je Spole¢nost povinna
sestavovat (i¢etni zavérku dle IFRS.

Uetni vikazy jsou prezentovany v tisicich korunch &eskjch (zaokrouhleny podle obecn platnych metod).

4. UCETNI POSTUPY

Funkéni ména
Spolegnost stanovila korunu ¢eskou jako svojl funkéni ménu.
Obchodni transakee v cizi méné

Spoleénost Gétuje o transakeich v cizi mén& kurzem dne dané transakee. Visledné kurzové zisky a ztraty jsou
vykazany ve visledku hospodateni daného Géetniho obdobi. PouZitou ménou je EUR.

K 31.12.2017 a 31.12.2016 jsou zistatky zachycené v (i¥etnictvi v cizi méné prepodteny kurzem Ceské narodni
banky k tomuto dni. V priib&hu téetniho obdobi pouZivd Spolednost aktualni kurz Ceské narodni banky.

mnozstvi kgtaz.2orT ksnaz.2010

EUR 1 5,54 27,02

Investiéni majetek — klasifikace a ocenéni

PoloZka ,Investi¢ni majetek” obsahuje nemovitosti poffzené za (ielem investice, které nejsou drieny ani za
tfelem uZiti pro vlastni potfeby, ani za GZelem prodeje vramei bé¥ného obchodniho styku, ale za Géelem
generovani vynosil z prondjmu a zvySen{ hodnoty majetku. V souladu s Mezinarodnim Gdetnim standardem IAS
40 se Spoleénost dle odstavee 56 rozhodla postupovat dle standardu IAS 16 a vést hodnotu dlouhodobého

majetku v pofizovacich cenich a odpisovat ho.
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Diamond Point, a.s.
Ke Stvaniei 656/3, Praha — Karlin, 186 oo
Utetn{ zavérka k 31. prosing 2017

Deby odpisovini dle druhu majetku jsou nésledujiei:

Druh majetku Db il pisovaniyv letech
Budava 50
Vybaveni budovy 10— 30
Fit-out Dle nijemni smlouvy

Pohledaviy a ostatni finanéni aktiva

Pohledavky z obchodnich vztaht za poskytnuté sluZby, ostatni pohledavky a ostatni finanén{ aktiva jsou ocenény
prvotné v pofizovaci cené a nasledné v amortizované hodnoté za pouiti metody efektivni irokové miry upravené
o sniZeni hodnoty.

PenéZni prostifedky a penézni ekvivalenty
PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty zahrnuji hotovost a depozita u bank splatné do ti mésicfi. Bankovni
zlstatky s likviditou delsi ne# 3 mésice jsou vykazany jako pohledavky a ostatn{ aktiva.

Vypijéni naklady
Vyplijéni niklady jsou nékladem obdobi, v némz vznikly. V{pijéni niklady zahrnuji Groky a ostatni niklady,
které vznikly v souvislosti se zapiijéenim finanénich prostfedkd.

Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy jsou prvotné vykazany v redlné hodnot sniZené o p¥imo pfifaditelné transakéni niklady. Po
prvotnim vykazénf jsou vydané dluhopisy ocenény v amortizované hodnoté za pouZiti metody efektivni tirokové
miry.

Ostatni finanéni zavazky
Ostatni finan¢ni zdvazky, jako zavazky z obchodnich vztahtl, jsou prvotn# ocenény pofizovaci cenou a nasledns
v amortizované hodnot€ za pouiiti metody efektivni tirokové miry.

Rezervy a podminéné zavazky

Ostatni rezervy jsou vykazany v pfipadg, Ze Spolenost eviduje pravni nebo soudasny zévazek vidi tfetim
osobam, ktery je ddsledkem minulych udalosti, a jeho# vypofadani zpisobi odtok prostfedkd Spole¢nosti.
Takové rezervy jsou uvedeny v hodnot, ktera je stanovena nejlep§im moZnym odhadem v okamZiku, kdy je
detni zévérka sestavovana. Pokud se soudasnd hodnota rezervy, stanoven4 na zdkladé prevladajicich tr¥nich
urokovych sazeb podstatné 1i¥f od nominalni hodnoty, je tento zavazek vykazan v soutasné hodnots.

Dané

Dat z ptijmil pravnickych osob za tiéetn{ obdobi je vypottena ze zékladu dang za pouiti datiové sazby pFijaté a
pouivané v Ceské republice 19%. Dariové pohledavky a zavazky jsou ocendny ve vi3i, které je oéekavana, %e bude
piijata nebo zaplacena pfisluinému finanénimu Gfadu.

Odloiena dan

OdlozZena dan je vykazana ke vSem dogasnym rozdiliim mezi dafiovou ziistatkovou cenou aktiv a zdvazk a jejich
Géetni hodnotou uvedenou v téetnf zdvérce. OdloZens dafiova pohledavka je vykdzana pouze do té miry, kdy je
pravdépodobné, Ze bude aktivum vyuZivano.

OdloZena daii je ocenéna v pfijaté dariové sazbé, o které se pfedpoklad4, Ze bude pouZita pro rok, v nédms? bude
dan4 pohledadvka neho zavazek vypofadan — 19%.

V¥nosy
Vimosy z prondjmu jsou vykaziny linedrn& po dobu prondjmu, ledaZe by existovala jind vhodn&j$i metoda
vzhledem k okolnostem. Smluvni pobidky jako je rent-free nebo sniZené najemné po urdité obdobi jsou

s 2

rozlidovany po debu trvani najemni smlouvy.
Usudky a dohady

Pfi sestavovéani tiletni zévérky provadi vedeni Spole¢nosti tsudky a dohady. Tyto tisudky a dohady maji vliv na
vykazéni a hodnotu aktiv, zdvazki, vynosi, nakladd a informaci uvedenych v piloze.
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Diamond Point, a.s.
Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 00
Ucetni zavérka k 31. prosinci 2017

Zajistovaci Géetnictvi

Ocetlovaci rozdily z pfecenénf majetku a zavazkil predstavuji kurzové rozdily z Gvard, které byly v minulych
obdobich z titulu zajisfovactho Getnictvi G&tovany do vlastniho kapitilu. V nivaznosti na zménu akeionafe se
Spoleénost rozhodla, Ze ukoné model zajiftovactho Gidetnictvi. Ve sledovaném ti¢etnim obdobi jsou ocefiovaci
rozdily z pfecenéni majetku a zivazki rozpoustény do vykazu ziskd a ztraty v zévislosti na realizovanych
najmech. Rozpousténi bude probihat do roku 2038.

Ocenéni reialnou hodnotou

Reidlné hodnota je cena, kter4 by byla Spoleénost ziskina z prodeje aktiva nebo zaplacena za pievzeti zavazku
v ramei Fadné transakce mezi i¢astniky trhu ke dni ocen&ni na hlavnim trhu nebo, v pifpadé jeho absence, na
trhu, ktery je pro danou transakei nejvyhodnéjsi a k némuz ma Spoleénost k tomuto datu piistup.

V piipadé, Ze pro identickd aktiva nebo identické zAvazky neexistuje aktivni trh, vychazi toto ocenéni
z pfedpokladd, které jsou vytvofeny na zikladé dat pozorovatelnfch na trhu. Pokud ani takova data nejsou
k dispozici, pouZiji se interni informace, které odpovidaj{ informacim, jeZ by byly poufity Géastniky trhu
v hypotetické transakei k datu ocengni.

Pozorovatelné vstupy odraZeji trini data ziskan4 z nezavisljch zdroji, zatimco ty nepozorovatelné odrafeji trini
pfedpoklady Spoleénosti. Pozorovatelné vstupy jsou Spoletnosti preferoviny. Od t&chto dvou typfl vstupi se
odviji nasledujici hierarchie realné hodnoty:

* Uroveii 1 - kotované ceny identickych nastrojii na aktivnich trzich;

* drovefi 2 — kotované ceny podobngch néstroj na aktivnich trzich; kotované ceny identickych nebo
podobnich nastrojii na trzich, které nejsou aktivni, a ocen#ni stanovena pomoci modeld, které pracuji
s pozorovatelnymi vstupy nebo s faktory, které vyznamné ovliviiuji jejich cenu, které jsou taktéz
pozorovatelné;

* troveil 3 - vfznamné vstupy v ocefiovacim modelu nejsou pozorovatelné.

Spolecnost neocetiuje Zadnou poloZku rozvahy redlnou hodnou, pouze zvefejiiuje redlnou hodnotu investiéniho
majetku (viz. bod 7.3.) a vydangch dluhopist (viz. bod 7.11.) v p¥iloze Gidetni zévérky. V pfipads8 ostatnich poloZek
se tifetni hodnota rovn4 redlné hodnotd (viz. bod 7.19).

Pfijaté standardy a interpretace, které dosud nenabyly Géinnosti v EU

Nasledujici nové standardy a interpretace dosud nejsou pro roéni tiéetni obdobf kongici 31. prosince 2017 (1¢inné
a pfi sestavovani této Getni zavérky nebyly pouZity:

IFRS g Finanéni nastroje (2014)

Udinny pro roéni Gdetni obdobi zadinajici 1. ledna 2018 nebo pozdéji; pouZije se retrospektivn s nékterymi
vyjimkami. Uprava minulych obdobi nenf vyZadovana a je povolena, pouze pokud jsou k dispozici informace bez
pouziti zpétného pohledu. Diivéjsi pouZitf je povoleno.

Tento standard nahrazuje IAS 39 Finanéni néstroje: i¥tovani a ocefiovant s tim, ¥e nadale plati vijimka dle IAS
39 pro zajisténi redlné hodnoty firokové angafovanosti Getni jednotky v portfoliu finanénich aktiv nebo
finanénich zévazki a Ze si i¢etnd jednotky mohou zvolit, zda budou o viech zaji§ténich Gétovat podle po¥adavki
IFRS 9 nebo nadile podle stavajicich poZadavkii obsaZenjch v IAS 39.

Agkoliv se pFipustné ocefiovaci zakladny u finanénich aktiv — ziistatkova hodnota, redln4 hodnota vykazana do
ostatniho Gplného visledku a redlna hodnota vykazana do zisku nebo ztraty — podobaji IAS 39, znatné se lis
kritéria klasifikace do pfisluiné kategorie ocendni.

Finanéni aktivum se ocenf z(istatkovou hodnotou, pokud jsou splnény nisledujicf dvé podminky:

» aktivum je drZeno vramci obchodntho modelu, jeho? cflem je dret aktiva za udelem inkasovani
smluvnich pen&¥nich tokd, a

* jeho smluvni podminky dévaji v konkrétnich datech vzniknout pen&¥nim toktim, které jsou vyhradng
platbami jistiny a tiroku z nesplacené jistiny.

V pfipad® neobchodovaného kapitilového néstroje mé spolednost dale mo¥nost nezvratnd vykéazat nasledné
zmény redlné hodnoty (v&etné kurzovjch ziskii a ztrat) do ostatniho dplného vysledku. Ty za Zadnych okolnost]
nelze reklasifikovat do v¥sledku hospodareni.
V pfipadé dluhovich nastrojii ocefiovanych redlnou hodnotou vykdzanou do ostatniho ipIného vysledku se
Urokové vimosy, ofekévané Gvérové ztraty a kurzové zisky a ztraty Gétuji do vysledku hospodateni stejnym
zpiisobem jako v pFipadé aktiv ocefiovanjch zistatkovou hodnotou. Ostatni zisky a ztraty se G&uji do ostatniho
plného vysledku, pfidemi se pfi odtidtovéni reklasifikuji do visledku hospodatent.
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Model sniZeni hodnoty v IFRS 9 nahrazuje model ,vzniklé ztraty” v IAS 39 modelem ,0ek4vané Gvérové ztraty*,
coZ znamend, Ze jiZ nebude nutné, aby ztratova udélost nastala pfedtim, ne? se zanétuje opravna poloZka na
sniZenf hodnoty.

Analyza dopadu p¥i aplikaci IFRS 9 k 1.1.2018

Uletni jednotka i vzhledem k v¥Se uvedenému neocekéva, Ze standard IFRS 9 by mél viznamny dopad na tidetni
zavérku. Vzhledem kpovaze &nnosti tidetni jednotky a druhéim finantnich nastrojd, které soudasnd drii,
nedojde dle aplikace IFRS 9 ke zm&né Klasifikace a ocenéni finanénich nastrofi Géetni jednotky. Pro tely
ocenéni finanénich aktiv téetni jednotky zvolila zjednoduseny model. V piipadé zmény téchto p¥edpokladid
dojde k aplikaci dle kategorii 1 — 5.

Utetni jednotka si jako kritéria ocensni stanovi s Géinnostf od 1.1.2018 nasledujici hodnoty

Splatnost (kategorie) Odcekivané sniZeni hodnoty Hodnota vCZK pii aplikaci
k 31.12.2017

1) Pfed splatnosti 0 o

2) 1 — 9o dni po splatnosti o o

3) 91 - 180 dni po splatnosti 10 0

4) 181 — 365 dni po splatnosti 50 0

5) Vic neZ 365 po splatnost 100 0

Z hodnoty krétkodobych aktiv 160 628 tis. K& pouze ¢stka 118 tis. K& spadi do kategorie 2.

IFRS 15 Vynosy ze smluv se zikazniky

Tento novy standard poskytuje ramec, ktery nahrazuje stivajici Gpravu vykazovani vymosii v IFRS. Udetni
jednotky zavedou pétikrokovy model s cilem uréit vjaky okam¥ik a v jaké vySi vimosy vykézat. Novy model
stanovi, Ze vynos by mél byt zatiftovén v okamiku, kdy Gdetni jednotka pfevede kontrolu nad zboZim nebo
sluZbami na zikaznika, a to ve v§3i, na jakou bude mit i¥etni jednotka dle svého vlastniho ofekivéni narok.

V zévislosti na splnéni urétych kritérif se vimos vykaze:
* v prib&hu fasu, a to zpiisobem, ktery odra plnéni téetni jednotky, nebo
»  vokam#iku, kdy kontrola nad zbo#m nebo sluzbami p¥ejde na zakaznika.

Tento standard zavad{ jednotny na principech zaloZeny pétistupfiovy model, ktery se uplatfiuje ve vztahu ke
vEem smlouvam se zakazniky:

¢ identifikuje smlouvu (smlouvy) se zikaznikem,
* identifikuje povinnost plnéni vyplyvajici ze smlouvy,

»  vymezuje transakéni cenn,

+  alokuje transakéni cenu na jednotlivé povinnosti plnéni,

*  poZaduje vykazani vinosti v okamZiku splnéni povinnosti plnit.
IFRS 15 rovnéZ stanovuje zésady, které adetni jednotka uplatni s cilem poskytnout uivatelim G&etni zavérky
uZiteéné kvalitativni a kvantitativni informace o povaze, v¥&i, natasovani a nejistot® vimosti a pené#nich tokd
plynoucich ze smlouvy se zdkaznikem.
Géetni jednotka neodekéva, e by tento novy standard mél pfi prvotni aplikaci v§znamny dopad na ticetni
zavérku. Vzhledem k povaze &innosti tidetni jednotky a druhiim vynost, které ji plynou, se nepfedpoklada, e dle
IFRS 15 dojde ke zméné nadasovani a ocen&ni vinosf Géetni jednotky.

IFRS 16 Leasing

Tento standard je G&inny pro roéni tdetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji. DFivijsi pouti je
povoleno, pokud tigetni jednotka rovné? aplikuje standard IFRS 15,

IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17 Leasingy a souvisejici interpretace. Standard rugi soucasny dvoji tiéetni
model pro nijemce a misto toho vyZaduje, aby spolednost vétSinu ndjemnich smluv vykazovaly v rozvaze podle
jednoho modelu, coZ eliminuje rozdfl mezi operativnim a finanénim leasingem.

Podle TFRS 16 se smlouva povauje za leasingovou, pokud davi pravo rozhodovat o pouZiti daného aktiva
v &asovém obdobi viménou za protihodnotu. V ptipadé takovfch smluv novy model poZaduje, aby ndjemce
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vykézal uZivané aktivum a zdvazek z leasingu. UZivané aktivum je odepisovéano a souvisejici zavazek z leasingu
je troden. To se u vétSiny leasing projevi postupné se snifujicim objemem G&tovangch nakladi z leasingu po
dobu trvénf leasingové smlouvy, a to i v pfipadé, kdy nijemce plati konstantni leasingové splatky.

Novy standard zavadf pro ndjemce n&kolik vyjimek z rozsahu plisobnosti, které se tykaji:
* leasingii s dobou pronajmu 12 mésfcii nebo méné bez mo#nosti odkupu na konci pronajmu a
* leasingt, kde podkladové aktivum mé nizkou hodnotu.

Utetni zachyceni leasingu na strand pronajimatele zlstdva i po zavedeni nového standardu do znaéné miry
neovlivnéno a rozdil mezi operativnim a finan¢énim leasingem bude zachovan.

Uéetni jednotka oéekévé se, ¥e pii prvotni aplikaci bude mit tento novy standard dopad na tidetni zavérku, nebot
tcetni jednotka bude muset v souladu s nim ve vi’kazu o finan&ni situaci vykazovat aktiva a zavazky tykajici se
operativnich leasingdi, v rimei nich Géetni jednotka vystupuje jako nijemce.

Uéetni jednotka nevypracovala analyzu ofekévaného kvantitativniho dopadu tohoto nového standard, nicména
nominélni hodnota budoucich leasingovjch splatek z operativniho leasing je uvedena v bodé 23.

Ostatni pfijaté standardy a interpretace vydané ale nefi¢inné pro aktuélnf ifetn obdobi, kde Gfetni jednotka

neodekava viznamny dopad

Standardy pFijaté EU
* Novelizace IFRS 4: Uplatfiovani IFRS g Finanéni nastroje s IFRS 4 Pojistné smlouvy

Standardy dosud nepFijaté EU

* Novelizace IFRS 10 a IAS 28: Prodej nebo vklad investora a jeho piidruZzenym podnikem nebo
podnikem pod spoleénym vlivem

¢ Novelizace IAS 28: Dlouhodobé investice v pfidru¥eném podniku nebo podniku pod spoleénym vlivem
* Novelizace IFRS 2: Klasifikace a ocefiovani transakei s ithradou vazanou na akcie

s Novelizace IAS 40 Pfevody investic do nemovitost{

» IFRIC 22 Transakee v cizich mé&nach a cizom&nové zilohy

¢ IFRIC 23 Nejistoty ohledné dafiovich reZimii

e IFRS 17 Pojistné smlouvy

»  Roéni zdokonaleni IFRS — eyklus 2014-2016

5. SCHVALENI UCETN{ ZAVERKY

Utetni zavérka Spoleénosti podléha schvéleni valné hromady, vsouladu se spole¢enskou smlouvou. Udetni

zavérka musi byt ovifena anditorem. Auditorem byla valnou hromadou jmenovana spoleénost KPMG Ceska
republika Audit, s.r.o.

6. INFORMACE O RIZICICH, RIZIKOVY PROFIL
Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko, ¥e emitent nebo protistrana nesplni zévazek a v diisledku toho vznikne Spolednosti
finanén{ ztrata. Uvérové riziko je zaloZeno predeviim na neschopnosti subjektl plnit svoje zavazky viiéi
Spole¢nosti. Spoleénost minimalizuje tato rizika zejména smluvnimi opatfenimi a provéfovanim partneri.

Maximalni ivérové riziko je pfedstavovano tdaji uvedenymi v aktivech vikazu finanéni pozice,
Nasledujicf tabulka ukazuje vystaveni Spole#nosti vii&i tivérovému riziku:
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Pohledavky Pengzni prostiedky
Cvirove rieiko 2 thehodnich vztahi a ckvivalenty

HTE N fes 2016 201 200h
Specificky opravkované 0 0 o] 0
Po Ihiité splatnosti, bez opravnjch
poloek 118 5630 0 ]
Do splatnosti, bez opravnych poloZek 2910 8379 133323 81212
Celkem brutto 3 028 14 009 133 323 81212
Opravné polozky 0 o o 0
Celkem netto 3 028 14 009 133 323 81212

Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko, ¥e finanéni zévazky nebudou vyrovnany v okam¥ikn jejich splatnosti.
DiileZitym aspektem Fzeni rizika likvidity je zajiSténi potfebnych pend#nich prostfedki kvypotidani zivazkd
Spoleénosti v okamZiku, kdy se stanou splatnymi. Spoleénost udr#uje penézni prostiedky a likvidn{ depozita na
potfebné (irovni pravidelnjm sledovanim ofekavanych a redlnych pHjmi a vidaji. Dodatedns udrZuje
Spolecnost hotovost a likvidni depozita pro pfipad nedéekanych poZadavki.

Nasledujici tabulka ukazuje smluvng potvrzené splatky finandnich zévazkd:

5 T g b i I =l
Ririko likvidity Do 1 roku ] Nugd 5 let
2017 O Z201h 2017 2010

Urogené zavazky o 0 0 o 1100 poo 1100 000

Uroky z tivérfi 1344 1344 o o 0 0

Zavazky z obchodnich

vztahil a jiné zdvazky 26131 23 087 © o 0 o

Ostatni zévazky 1962 5925 1050 1260 0 o

Celkem 20 437 30 356 1 050 1260 1100 000 1100 000
Ménové riziko

Meénové riziko je podskupina trinfho rizika, kdy hodnota aktiv a zavazkd je denominovéna v ciz{ mén& a mize
byt ovlivnéna zménami ve sménnych kurzech.

Tok vynosii z pronijmu, ktery predstavuje nejviznamnéj$i tok finanénich prostedki, je denoiminovan
v jednotkich EUR. Ostatni transakce, pfedeviim Grofené zavazky, néklady Spoleénosti a vinosy za sluzby, jsou
generovany v K&,

Nasledujici tabulka vyjadiuje vystaveni Spoleénosti vii&i m&novému riziky:

Pasiva Cisti exprreice

Meénwe riziko

S ] 2010 anT G
EUR 87 638 79 973 568 778 87 080 79 195
Celkem 87 638 70 973 568 778 87 080 79 195

Vzhledem k v§i &isté ménové pozice a jeji struktury nyni ménové pozice aktivné Spoleénosti fizena.
Trzni riziko a rizikovy profil
Hodnota investice miZe klesat i stoupat a neni zarudena névratnost plivodné investované &stky. Vzhledem k

moZnym nepfedvidatelnym vikyviim na finanénich trzich a trzich nemovitost{ nemutZe Spoleénost zarudit
dosaZeni stanovenych cili. Predchozi vikonnost Spoletnosti nezarucuje stejnou vikonnost v budoucim obdobi.
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Riziko nestélé akiudlni hodnoty cenného papiru vydaného Spolednost v diisledku sloZeni majetku nebo zpiisobu
obhospodatovini majetku Spoleénosti - V pfipads kolisani trhu nemovitosti a Jjinych likvidnich aktiv miiZe dojit
i ke kolisani hodnoty dluhopisi Spolednosti. Zejména v pocatku existence Spolednosti budou jednotliva
nemovitostni aktiva pfedstavovat znaény podil na celkovém majetku Spoleénosti, a tak nep¥iznivy vjvoj ceny
jednotlivého nemovitostniho aktiva mii¥e mit viznamny dopad na vjvoj ceny dluhopisii Spoleénosti.

Riziko vypotddéni - Toto riziko je predstavovano zejména selbanim protistrany v okam¥iku vypotradani
transakee. Tato rizika jsou minimalizovéna zejména vybérem kredibilnich protistran, vypo¥adavanim transakei
s investitnimi instrumenty v rAmei spolehliv§ch vypofadacich systémd a v pifpad¥ transakef s nemovitostnimi
aktivy ofetfenim kvalitnimi pravnimi instituty.

Riziko nedostate¢né likvidity spodivajici v tom. ¥e urdité aktivam Spoleénosti nebude zpend¥eno vias za
pfiméfenou cenu - Vzhledem k charakteru trhu nemovitosti, které mohou tvofit zisadni &ist majetku
Spolefnosti, je tfeba upozornit na skutetnost, Ze zpenéZeni nemovitost pfi snaze dosidhnout nejlep$i ceny je
¢asove naroéné. V krajnim p¥ipadé miZe riziko likvidity vést a% k likviditn{ krizi.

rl

Ménové riziko spodivajici v tom, ¥e hodnota investice mise b
riziko je podmno#inou rizik trénich, kter4 jsou popsana vyse,

Riziko, e ze zékonem stanovenych diivodii mise byt Spoleénost zrufena - Spoletnost mize b¥t zruSena

napiiklad z diivodu rozhodnutf o fiizi nebo rozdéleni Spoletnosti, zrudeni Spole#nosti s likvidaci.

ovlivnéna zménou devizového kurzu - Ménové

Rizika spojend se stavebnimij vadami - Nemovitosti mohou byt dotéeny stavebnimi vadami, které mohou bt
napf, vadami skrytymi nebo vadami, které vyvstanou a¥ po deldim &asovém obdobi. Toto riziko lze sni#it
zajisténim kvalitniho stavebniho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Diisledkem téchto vad miize byt
sniZeni hodnoty nemovitosti a zvi$ené néklady na opravy apod.

Rizika spojen4 s vadami véci movitfch - Véci movité mohou byt postiZeny vadami, a to nap¥. vadami skrytymi
nebo vadami, které vyvstanou a¥ po del§im &asovém obdobi. V piipadé vady véci movité, kterd je soudast
souboru generujiciho pravidelny zisk, miize dojit k narufeni vikonnosti celého souboru véci movitych. Toto
riziko lze sniZit smluvni odpoviédnosti za vady a zajiSténim kvalitntho zéruéntho a pozaruéniho servisu.
Disledkem téchto vad mize byt sni¥eni hodnoty véci movitych a jejich soubord a zvysené néklady na opravy
apod.

Riziko spojené s predéasnym ukondenim nijemni smlouvy ze strany nijemeci — Néjemni smlouvy obsahuji
ustanoveni, kdy v piipad# pfedéasného ukonéeni néjemni smlouvy ze strany nijemce je tento povinen doplatit
zbjvajici ndjemné do konce platnosti smlouvy. Negativni dopady predéasného nijemniho vztahu jsou timto
sniZeny.
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7. ZVEREJNENE FINANCN{ UDAJE
7.1  Obecné informace k tiéetni zavérce

Uéetnim obdobim pro rok 2017 je obdobi dvanacti mésicéi od 1. ledna 2017 do 31. prosince 2017.

Vsechny (idaje jsou uvedeny v tisicich korundch deskych, pokud nenf uvedeno jinak,

7.2 Daldiddaje ke srovndvacim informaeim
Vikaz finanéni pozice: Srovnivacim obdebim je 31.12.2016.

Vykaz iplného v{sledku hospodafeni: Srovnavacim obdobim je rok kondiei 31.12. 2016.

7.3 Investiéni majetek a dlouhodoby; nehmotny majetek

Piehled o pohybech dlouhodobého majetku je uveden v bodé B.1). Vivoj sistatkové ceny dlouhodobého majetku
jeuveden nide:

Dlouhodoby mujetek Celkem
Stav k 31, prosinei 2016 1460 122
Stav k g31. prosinci zo17 1432735

Dlouhodoby majetek pfedstavuje zejména budovu Diamond Point s pfisluSenstvim a pozemky v Praze-Karling.
Zivotnost budovy byla stanovena k 1.1.2013 na 50 let. Opotfebeni dlouhodobého majetku je vyjadieno odpisy.
Pokles ziistatkové ceny dlouhodobého majetku je dan opravkami, které vyjadiuji opotfebeni. Realna hodnota
investiéniho majetku k 31. prosinci 2017 je 1 642 222 tis. K&, k 31. prosinci 2016 byla 1 538 024 tis. K& Realna
hodnota budovy je stanovena na zéklad® externiho posudku. Spoleénost tuto metodu Klasifikuje jako Groveti 3
dle TFRS 13.

Na ro¢ni bézi Spolegnost posuzuje, zda zp&mé ziskateln4 hodnota investiéniho majetku je vy$§i nez jeho tidetni

hodnota. Pokud je zp&tné ziskatelni hodnota niZ¥, G&tuje Spoleénost o znehodnoceni investiéntho majetku.

7.4 Daitevé pohledavky

Spolegnost eviduje pohledavku z dan& z p¥jmd z titulu zaplacengch zaloh na DPPO ve v§ii 4 494 tis. K& (2016:
1361 tis. K¢). Tato pohledavka byla ale pro téely zavérky zapodtena se zavazkem, plynoucim z viSe zachycené
rezervy v hodnot€ 5 617 tis. K& (2016: 6 242 tis. K&). Vysledkem této operace je &astka 1123 tis. K¢ (2016:
4 881 tis. K€), ktera je vykazana jako zavazek v(iéi statu (viz bod 7.14).
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7.5 Pohledavky z obchodnich vztahit

Pohledavky z obchodnich vztahii podle splamosti k 31. prosinci

2017 2010

Splatnost Porirovact {.-I'!I‘I'!Til eiTan Porizovaci I'Tpr:n'n o
i, Cellkem = 2 s i Celliem
cena celliem BLENEn] cena celkem  ocenéni
Pied splatnosti 2910 0 2910 8379 o 8 379
1-30 dnii o o 0 811 0 811
31-180 dni 118 o 118 4 800 o 4 800
181 - 360 dni 0 0 0 19 o 19
Po splatnosti vice ne# 1 rok o o o ) o o
Celkem 3 028 o 3 028 14 009 o 14 009

Pohledivky z obchodnich vztaht jsou pfedstavoviny pohledavkami vytiétovanymi nidjemnikiim za n4jem
kancelafskych a obchodnich prostor a zélohami uhrazenymi dodavatelim energii.
7.6  Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty

PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty zahrnuji depozita bankovnich &t ve v3i 50 794 tis. CZK a 3 231 tis.
EUR (82 529 tis. K&) k 31. prosinci 2017.

Pendini prostfedky a pen&Zni ekvivalenty zahrnuji depozita bankovnich 0éth ve vy$i 20 201 tis. CZK a
2 258 tis. EUR (61 011 tis. K¢&) k 31. prosinci 2016.

7.7 Casové rozlifeni aktiv a dohadné téty aktivni

Casive rozlisent alktiv I
Naklady piistich obdobi 804 1184
Pijmy piistich obdobi 3 410 6754
Dohadné Géty aktivni 20 063 18 358
Celkem 24 277 26 296

Naklady p¥istich obdobi pFedstavuji naklady vztahujici se k nasledujicimu {i¢etnimu obdobi pfedeviim éasové
rozlieny drobny majetek ¢i pojisiné.

Dohadné aéty aktivni pfedstavuji provozni naklady vztahujici se k provozu budovy Diamond Point, které budou
nijemnikiim vyiétoviny v nisledujicim Géetnim obdobi. V prib&hu ftdetmiho obdobi byly najemeci hrazeny
zdlohy na toto plnéni, které jsou vykizany v raimei kratkodob¥ch zivazki.

PoloZka piijmi piistich obdobi pfedstavuje tzv. zrovnomé&rnény nijem, kdy pFi uzavieni nijemni smlouvy jsou

nijemcim poskytovany pobidky formou tzv. rent-free obdobi (sniZeny & plné odput&ny nijem v prib&hu trvani
vztahu), které jsou vykazoviny formou éasového rozlieni.
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7.8 Zakladni kapital

Podet kusi akeii Jmenovita hodnots (Hs. Kc)
78 1000

7 100

9 10

5 0,5

ZAkladni kapita] &ni 78 793 tis. K¢ a je plng splacen. Jedna se o kmenové akeie na jméno v listinné podobé.

7.9 Ostaini fondy ze zisku

Ostotnd fondy ze 2iska

Rezervni fond 2282 1108
Kapitalovy fond 100 000 100 000
Fond z pfecen&ni 30 416 33989
Celkem

132 698 135 097

Rezervni fond je tvofen jako povinny rezervni fond k zakladnimu kapitélu dle stanov Spole¢nosti.
Kapitalovy fond ve vy$i 100 000 tis. K¢ byl vytvofen v ramei fiize popsané v bodé 2.1.

V névaznosti na zménu vlastnika doslo k 1. kvdtnu 2006 k ukonéent zajistovaciho modelu a kurzové rozdily jiz
nejsou Gétovany do vlastniho kapitalu. Misto toho jsou vzniklé rozdily z pfecenénf majetku a zavazké postupng
rozpoustény do vysledku hospedateni béZného roku v zivislosti na vy8i realizovaného nijemného. Rozpoudtani
bude realizovino do roku 2038.

7.10 Visledek hospodaieni minulych let

Kdatu 31.12.2017 spoletnost vykézala zisk ve vysi 19 881 tis. O jeho rozdéleni rozhodne valnid hromada
Spolegnosti, ktera se bude konat v prith&hu roku 2018,

Videtnim obdobi 2016 byle rozhodnuto o viplaté dividend z nerozdélenych ziskd ve vy 15 613 tis. K&,
Nerozdéleny zisk minuljeh let k 31.12.2016 vykazoval ziistatek 64 014 Hs. K& Kdatu 31.12.2016 spolefnost
vykazala zisk ve v 23 469 tis, ktery byl na zakladé rozhodnuti vedeni spoletnosti rozdélen nasledovné:

o Cast ve vii 22 295 tis. K& spoleénost rozhodla navysit nerozdélené zisky minulgch let a zbyla Gast 1174 tis. K¢
byla pfevedena do rezervniho fondu spolednosti.
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711 Vydané dluhopisy
Struktura vydanych dluhopisd je nasledujici:

2007 2orih

Polozka Nahehile Nahéhlé

Jisting troky Jisting truky
_Vydané diuhopisy 1100 000 1344 1101 344 1100 000 1344 1101344
Celkem 1 100 000 1344 1101344 1 100 000 1344 1101344
Z toho: kratkodobé o 1344 s o} 1344 1344
Z toho: dlouhodobé 1100 000 0 1100000 1100 000 0 1100 000

Dluhopisy byly emitovany Spoleénosti dne 20. &ervna 2013. Vytéfek ztéchto dluhopisi byl pouZit na
refinancovéni &erpanych bankovnich tivéri a dalif rozvoj podnikatelskich aktivit,

Dluhopisy byly vydany v celkové jmenovité hodnot2 1100 000 tis. K& s pevnym Urokovym vimosem 4 % p.a.
Splatnost dluhopisii nastane v roce 2024 a #di se emisnimi podminkami a Z&konem o dluhopisech.

Emise byla schvilena rozhodnutim jediného akcionate v piisobnosti valné hromady ze dne 10. éervna 2013.
Centralnim depozitdfem byl dluhopistim pFidélen kéd (ISIN) CZ0o003510851 a nazev ,Dluhopis DIAMOND
4.00/2014%. Dluhopisy maji podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou vydany ve formé na doruditele.

KaZdy dluhopis ma jmenovitou hodnotu 4 000 000 K&. Emisni kurz k datu emise &inil 100 % jmenovité hodnoty.

Vynosy jsou vyplaceny &tvrtletn¥, kazdého 20. biezna, Servna, zA¥ a prosince. Zavazky emitenta jsou zajistény
ve prospéch Agenta pro zajiSténi zdstavnim pravem prvniho pofadi k nemovitostem, které jsou v majetku
emitenta. Agentem pro zaji§téni je UniCredit Bank Czech Republic, a.s., ktery ziroveii vystupuje v roli kota¢niho
agenta a administritora emise.

Driiteli dluhopisi jsou spoleénosti Allianz pojisfovna, as. dr¥ici dluhopisy ve jmenovité hodnoté
876 000 tis. K&, Allianz penzijni spole¢nost, a.s. driici dluhopisy ve jmenovité hodnoté 220 ooo tis. K& a
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. drief dluhopisy ve jmenovité hodnoté 4 000 tis. K&,

7.12 Ostatni dlouhodobé zdvazky

Ostatni zévazky k 31.12. 2017 pfedstavuji kauce ndjemnikd v 84stee 1 050 tis. K&,

Ostatni zivazky k 31.12. 2016 predstavuji kauce najemniki v &4stce 1 260 tis. K&.
713 Zavazky z obchodnich vztahit a ostaini zavazky

Tato poloZka je tvofena nezaplacenymi fakturami za poskytnuté sluzby a pfijatymi zélohami na slufby
poskytnuté ndjemnikiim. Podrobn&j#i informace jsou uvedeny v nésledujicich tabulkach:

Livarky 2 obchodnich vrkihiia ostatni zavazky

Zavazky - tuzemsko 3631 1805
Jiné zavazky o o
Zalohové platby 22 500 21282
Celkem 26 131 23 087

Polozka zilohové platby predstavuje zalohy uhrazené najemniky v souvislosti s provoznimi naklady, které budou
vyéisleny a vyfakturovény v nasledujicim Géetnim obdobi.
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Struktura z4vazki podle splatnosti k 31. prosinci 2017 a 31. prosinci 2016

2017 2010

Strukturn podle

spluinosti Zavieky -

s Znlohove Zavazky - sty Zalohove
Jine zavarky 2 Jinezavaeky

hiremsko st tuzemsko

Pred datem

splatnosti 3 565 o 22 500 9Bz o 21282
< 30 dni 66 o} o 576 o v}
<60 dni 0 4] o] o o 0
<90 dni 0 0 o 0 0 o
<120 dni o 0 (o} 247 0 0
Celkem 3631 0 22 500 1805 0 21 282

7.14 Danové zdvazky
Polozka datiové zédvazky k 31.12.2017 predstavuje zivazek viid statu v hodnot 759 tis. K& (2016: 1 030 tis. K&)
z titulu dang z pFidané hodnoty za obdobi prosince 2017 a v hodnoté 1 134 tis. K& (2016: 4 883 tis. K&), ktery

predstavuje zivazek z titulu dang z p¥jmd préavnickych (1 123 tis. K&) a fyzick§ch osob (11 tis. K&) za obdobi 2017
(2016: 4 881 tis. K& a 2 tis. K&).

7.15 Rezervy
Spoletnost neeviduje takové zavazky k 31. prosinci 2017 ani 31. prosinci 2016.

7.16 Casové rozliseni pasiv a dohadné téty pasivni

Casove rozliseni pasiv 2016

Vynosy pristich cbdobi 9 596 11 450
Dohadné Géty pasivni 2076 1889
Celkem 11 672 13 339

Miw

K 31.12.2017 a 31.12.2016 pedstavujf vynosy pfistich obdobf najem fakturovany nijemnikiim dopFedu, ktery se
vztahuje k nasledujicimu Géetnimu obdobi. Tyto &astky ovlivni vinosy Spolednosti v idetnim obdobi roku 2018,
resp. nasledujicich.

Dohadné 1ty pasivni predstavuji predeviim sluiby &erpané v Gdetnim obdob{ a vyfakturované v obdobi
nasledujicim.

Dohadne Gty pasivni 2016

Poradenstvi 95 77
Pravidelné sluzby vztahujici se k provozu nemovitosti 709 431
Média 1258 1371
Ptevzaty Fit-out 0 7
Ostatni 14 3
Celkem 2 076 1889
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7.17 Nabéhlé iroky z dluhopisit
K 31.12.2017 Spoleénost eviduje kratkodoby zavazek z titulu drokd z emitovanych dluhopisti ve v 1 344 tis. K&
(2016: 1 344 tis. K€). Jedn4 se o nabéhlé troky z nich za obdobi od 21. do 31. prosinee 2017. Tento zivazek bude
splatny 20. 03. 2018. Zavazek je ve vikazech soudasti poloZky ostatni kratkodobé zivazky v hodnot? 1 411 tis. K&
(2016: 1355 tis. K&). Uroky z dluhopisti jsou splatné étyfkrat roéné a to vbkeznu, dervnu, zAH a prosinci
kalendainiho roku.

7.18 Podminéné zavazky

Spole¢nost neeviduje Z4dné podminéné zavazky k 31. prosinei 2017 ani 31. prosinci 2016.

7.19 Finanéni aktiva a zdvazky

Hodnoty finanénich aktiv a zavazki jsou nasledujici:

Finanéni' uktiva n savieky T aoip
néetni realng uéckni el

hodniota hodnota huscncsta hod it
Finanéni aktiva:
Pohledévky z obchodnich vztahit 3028 3028 14 009 14 009
Penézni prosttedky a penéZ. ekvivalenty 133 323 133 323 81212 81212
Ostatni pohledavky 20 061 20 061 18 358 18 358
Celkem 156 412 156 412 113 579 113 579
Finanéni zavazky:
Vydané dluhopisy 1100 000 1132 780 1100 000 1201 640
Ostatni kratkodobé zavazky 1413 1413 1355 1355
Zavazky z obchodnich vztahi a ostatni 26 131 26 131 23 087 23 087
Ostatni dlovhodebé zivazky 1050 1050 1260 1260
Celkem 1128 594 1161 374 1125702 1125702

Datlové pohledivky, pohledavky z obchodnich vztahii a ostatni pohledavky jsou obecnd povaovany za

kratkodobé. Z tohoto diivodu odré#i Géetni hodnota hodnotu redlnou. Toté# plati pro pend#ni prostiedky a
penéZni ekvivalenty.

Vydané dluhopisy jsou vykazovany v amortizované hodnot&. V roce 2017 byla trznf cena dluhopisii stanovena
internim modelem na 102,98 %. Dle hierarchického systému, ktery odra# vjznamnost vstupli pouZitych p
ocetiovéni, odpovidé realna hodnota vydangch dluhopisti Girovni 2 v souladu se standardem [FRS 13.

Uroky, zavazky z obchodnich vztahi a ostatni zéﬁazky jsou obecné povaZovéiny za kratkodobé. Z tohoto divedu

odra#i Géetn{ hodnota hodnotu reilnou.

7.20 Vyinosy z prondgjmu a prefakturovanijch proveznich nakladit

Spole€nost vytvai vimosy z prondjmu a vimosy z provoznich nikladg fakturovanych nijemnikiim.

Vimos

Vimnosy z pronajmu 100 239 101952
Provozni naklady pfefakturované

najemnikiim 29 378 28 881
Celkem 129 617 130 833
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Budoucr minimalni vynosy  promajomn

kratsi nez 1 rok 100 585 103816
2a75let 280 541 298 282
delsi nez 5 let 123 244 177 076
Celkem 504 370 579 174

2w

Spolefnost nema 7adny podminény pronijem.

7.21 Provozni naklady

Provozni néklady predstavuji pfimé provozni niklady souvisejici s provozem budovy Diamond Point.

Provoeni mabikady

Spotfeba energie -12 866 -14 031
Provoz budovy (ostraha, tiklid, sprava) -10 472 -10 283
Opravy -3 895 -2 879
Pojisténi -1130 -1178
Ostatni -853 -545
Daii z nemovitosti -81 -81
Celkem -2Q 297 -28 997

7.22 Ostatni provozni vijnosy

PoloZka ostatni provozni vinosy zahrnuje vinosy z pojistného plnéni.

7.23 Ostaini provozni naklady

Ostutniprovozni nilkdady =016
Odpisy - 30700 -30 713
Poradenstvi, zprostiedkovani -777 -885
Neuplatnény narok na DPH -284 -318
Auditorské sluzby -230 -250
Tvorba rezerv, opravnych poloZek, odpis

pohledavek, ostatni o 19
Mzdové naklady - 709 -161
Ostatni poradenstvi 97 o
Ostatni -144 -185
Celkem -32 941 -32 493

7.24 Urokové vijnosy

Urokové vimosy pfedstavuji zhodnoceni pen&#nich prostfedki vloZenych na bankovnich tétech.

7.25 Urokové naklady

Nakladove aroks 2016
Diuhopisy -44 611 -44733
Ostatni o o
Celkem -44 611 -44 733
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726 Kurzové zisky / ztraty

K 31. prosinci 2017 a 31. prosinci 2016 jsou zistatky zachycené v didetnictvi v cizi méné pfepoéteny kurzem Ceské
narodni banky k tomuto dni. V priib&hu Getntho obdobi pouziva Spoleénost aktualni kurz Ceské narodni banky.

Poliozka

Kurzové zisky 119 94
Kurzové ziraty -2630 -140
Celkem -2511 -46

7.27 Ostaini finanéni vgnoesy a naklady

Ostatni finanéni vinosy pfedstavuji ¢asteéné rozpudténi Fondu z pfecendni z titulu zajigfovactho Géetnictvi do

vysledku hospodateni béZného roku. Zajisfovaci Getnictvi je blize popséno v bods 4.

s v

Ostatni finanéni néklady jsou z v{znamné &4sti zastoupeny bankovnimi poplatky.
7.28 Dai z piijmii prauvnickijch osob

RS W

Nasledujicf tabulka zobrazuje podrobn&j$i &lenéni dané z pifjmd pravnickych osob:

Ban = prijmii priavaickyeh osoh 2
Dan z piijmii — splatna -5638 -6 242
Daii z pfjm( ~ odloZeni 949 708

Celkem -4 689 -5 534

Dafi z pf{jmu — splatna ve v§ii 5 638 tis. K& je tvofena odhadem dané za zdafiovacf obdobi 2017 ve vy
5 617 tis. K& a upfesnénim odhadu dang za zdatiovaci obdobi 2016 ve v§#i 21 tis. K&,

Nésledujici tabulka vysvétluje vztah mezi iéetnim ziskem a dafiov§m nakladem:

Cisty visledek hospodafeni pfed dani 24 570 29 003
Damiové neuznatelné naklady 8 4
Nezdanitelné p¥ijmy -2 -113
Rozdil mezi datiovimi a (i&etnimi odpisy 4 995 3963
Mezisoutet 29 571 32 857
Vyuzita dafiova zirata 0 0
Ziklad dané 29 571 32 857
Sazba dané z pfijmi pravnick§ch oscb 1% 19%
Danfi z piijmi - splatng 5617 6 242
Efektivni sazba dané 19 % 19 %

Efektivni sazba dané je pomér soudtu splatné a odloZené dan& z nakladd, které nejsou dafiové odditatelné,

kvysledku hospodateni pied dani, ktery je upraven o nedatiové vlivy (pokud je takto upraveny vysledek
hospodateni Kladny).
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OdloZend dari

Odllozend darh :

Rozdil mezi ifetni a datiovou ziistatkovou cenou

dlouhodobéhoe majetku - 665 210 -670 205
Zajistovaci déetnictvi -37 551 -41962
Sazba dané 19 % 19 %
OdloZeny dartiovy zdvazek 133 525 135 312
z foho:

- odloZeny datiovy zdvazek dtovany oproti

vgkazu o vysledku hospodaieni 126 390 127 339
- odloZeny dafiovy zdvazek tétovany oproti

viasinimu kapitalu 7135 7973

7.29 Informace ¢ segmentech

Informace o geografickjch a obchodnich segmentech Spoleénosti nejsou vzhledem k pfedmétu &innosti a
geografické orientaci jejiho podnikéni relevantni.

7.30 Spriznéné osoby

Transakee se spfiznénymi osobami jsou provadény za obvykljch tr¥nich podminek.

Transukee s mutefskou spolédnosti

2016

VYKAZ FINANCNi POZICE

Kritkodobé pohledavky z obchodnich vztahii o g 601
Dohadné Gty aktivni — provozni niklady 11 207 10 442
Dlouhodobé zivazky — emitované dluhopisy 876 000 876 aoo
Kratkodobé zivazky — zilohy na provozni naklady 13 823 12 797
Krétkodobé zdvazky — tiroky z emitevanych dluhopist 1071 1071

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODAREN{

Vimosy spojené s najmem 70 674 70 740
Néklady z pojisténi -1130 -1178
Piimé provozni naklady o 0
Urokovy naklad - tiroky z emitovanjch dluhopisti -35 527 -35 624
Ostatni provozni naklady 0 0

Fransakce s ostatnind spriznénymi stranimi 20016
VYKAZ FINANCNI POZICE

Dlouhodobé zavazky ~ emitované dluhopisy 220 000 220 000
Kratkodobé zavazky — (roky z emitovangch dluhopist 269 269

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENT
Urokovy naklad — firoky = emitovanych dluhopisii -8 922 -8 947
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C. INFORMACE K ROZDELENI ZISKU

O piipadné v{3i dividend za rok 2017 rozhodne valn hromada pti schvalovani Géetnf zévérky.

D. NASLEDNE UDALOSTI

Mezi datem Géetni zévérky, tj. 31. prosincem 2017, a dnem podpisu ti¢etni zavérky, tj. 16. lednem 2018, nenastaly
Zadné udélosti, které by mély vliv na finanéni pozici Spoleénosti a interpretaci vykazi.

V Praze, dne 28. bfezna 2018

b/ IN_/

~ Sonia Mihaylova Slavtcheva Bc. Sandra Toméskova
Piedsedkyné pfedstavenstva Clen predstavenstva
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