Diamund

i

OFFICE BUILDING

Ciamond Point, a.s.

Vyroéni zpréva spolecnosti

2018



Diamand Point, a.s. Vyro&ni zprava

Obsah:

1.  Zpréava piredstavenstva o podnikatelské ¢innosti........ecceunreeee SESsss:erameisteeian 3
1.1. Pfedstavenifirmy........ RS——— vatirranssasisesasn st Renn sraR R s R AR EE R 3
1.2. Stavajici hospodaFské postaveni......cueecrcensmecrnsas R — 3
1.3. Investi€ni akce v roce 2018 ........ccccsureenee . 4
1.4. Predpokladany vyvoj SpPole€nosti....cciicrrnicesssissnsmcssnersssesasscsnssassnsssnsarssasasnvsssans 4

2.  AKcie SPOleCNOSt ... ricirinseties s s re i astesssmssesne s re s s e rsennansss s st ssstnespannannnanan 5

3. Organiza¢ni struktura spoleénosti Diamond Point, a.s. ...cce e ccciniisiaenne 5
3.1. Predstavenstvo spole€nosti......ccccimernmmcmnnmsnmmen e n—e.—wees E—— 5
3.2. Dozoréirada spole€nosti........cceevenrnsens —— . S wnd
3.3. Valna hromada ...cccoueseimeseenmsesssacinsssnnrssasssnssssrsesssensansnns T 6
3.4. Vybor pro audit ,....ccemssnneanennn EERETaEs SinnEas a rrr et AR Ro— A I 6
3.5. Kodex chovani ......ccccummuneneennionccnsern . . . . -
3.6. Jediny akClONAF.......icccceceniessnresansmesnansnsnassssmssssesssenss sunssnnnns ——— 7

4, Diuhopisy SpPole€nosti.........cccuiscmimimnasensamssnssissmnnssassssssnsacsssnssnssssesnassmsssssssnan 7

5. Rizika souvisejici s tokem hotovosti ......ounseeseerscissrscerersmnmmnsecnnn B B
5.1. Riziko zavislosti na platbach ndjemného......c.ccccivnvcccninccccncanen S — 8
5.2. Riziko souvisejici 8 vyvojem trZniho najemného.....c...ccccvseenmnccninssensssssscassasns 8
5.3. Riziko pfedéasného ukonéeni ndjemni smlouvy ze strany soué¢asnych &i
budoucich NAJEMC .....c.cenicrccii s st sss s s ssssssarnssanan s pmc s 8
54. Meénovériziko............ S MRS C — . i e -2 8

6. Informace o vydajich pozadované v souvislostl s § 118 zikona o

podnikani na kapitalovem trhu ... s 8
6.1. PFijmy dozoréi rady a pfedstavenstva. S — S -
6.2. Odmény auditorfim .......cc.-cernseresmersnases A .

7. Informace o spolecnosti v souvislosti s § 21 zakona o GEetnictvi.............. 9

8. o 1 9

29. bfezna 2019



Diamond Point, a.5. Vyroéni zprava

1. Zprava piedstavenstva o podnikatelské ¢innosti

Predkladame Vyroénl zprdvu spoleénosti Diamond Point, a.s., hlavnl &innosti

spole&nosti je prondjem nebytovych prostor. Své aktivity provozuje ve stejné podobé od roku
2006.

1.1. Predstaveni firmy

Diamond Polnt, a.s. je spole&nost vedené u méstského soudu v Praze, pod znagkou
B 19108, IC: 27445518, se sidlem Praha 8, Karlin, Ke Stvanici 856/3, PSC 186 00.

Spole&nost je viastnikem nasledujicich nemovitosti nachézejicich se v katastralnim
tzeml 730955 Karlin, obec Praha a zapsané na listu vlastnictvi & 825:

Budova Diamond Point:

¢ Budova &.p.656, postavend na pozemku parc. €. B87/14, v katastréinim vizemi
730955 Karlin

Pozemky:

» Pozemek parc. . 887/14, o vyméie 2928 m?, zastavéna plocha a nddvofi
v katastrainim dzemi 730955 Karlin

= Pozemek parc. €. 887/2, 0 vyméfe 2984 m?, druh pozemku ostatni plocha,
katastraini (izem! 730995 Karlin

» Pozemek parc. &. 234/2, o vyméfe 132 m? druh pozemku zastavéna plocha na
nadvofi, katastralni Gzemi 730955 Karlin

Celkova plocha k pronajmu &inl 21 845,79 m2.
Kancelarské plochy a obchodni plochy k pronajmu &inf o né&co vice neZ 19 tis. m2.

1.2. Stavajici hospodarské postaveni

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

Allianz Pojigfovna, a.s 56,04 %
Kapsch Telematic Services, s.r.o. 16,95 %
OKIN BPS, as. 14,81 %
| ALFASIGMA CZECH s.r.o. 1,46 %
MIELE, spol. s r.o. 2,75 %
Pojistovna VZP, a.s. 7.9 %
Obsazenost k 31.12.2018 100%
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Diamond Peint, a.s. Vyrofni zprava

1.3. Investiéni akce v roce 2018

Byla realizovéna revitalizace MaR (méfeni a regulace), ktera zvysila efektivitu
oviadani jednotlivych prvkd topeni, vzduchotechniky a klimatizace s naslednym niz8im
ekonomickyrn a ekologickym dopadem.

1.4. Predpokladany vyvoj spoleénosti

Velmi podstatny podii ndjmu v budové je zaji§tén smluvné az do konce roku 2020.
Nejsou otekavany dramatické zmény v bonité najemnikd a jejich schopnosti splacet. V této
souvislosti se odekavané piijmy daji pro rok 2019 velmi pfesné& planovat.

Spole&nost ma zamér pokratovat v pravideiné profesionalini (idrzbé kli¢ovych
technologickych celkll a stavby a infrastruktury, aby si trvale udrZovala uzitnou hodnotu,
vysokou uroven technologii a potencial budoucich obchodnich pfileZitosti.
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Diamond Point, a.8. Vyro&nl zprava

2. Akcie spolecnosti
Akcie spolenosti tvofi:

» 78 ks kmenové akcie na jméno v listinné podob# ve jmenovité hodnoté
1 000 000 K&

» 7 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté
100 D00 K&

« 9ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté
10 000 K&

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

Pievod viech akcil podiéha pfedchozimu souhlasu valné hromady a je omezen
pfedkupnim pravem dle stanov.

ZAakladni kapital &ini 78 792 500 K&.

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

Diamond Point je sou&astl skupiny Allianz. PFijmy spole&nosti tvofi zejména nijemné
z prondjmu budovy Diamond Point. Na zakladé najemnl smlouvy pronajima vice neZ 56 %
celkové plochy pronajimanych nemovitosti svému jedinému akcionafi. Pfjmy jsou tak z velké
Gasti odvislé od ndjemniho vztahu svého jediného akcionéafe.

3.1. Predstavenstvo spoleénosti

Operativnl fizeni a obchodni vedeni spoleénosti, véetné fadného vedenl Gdetnictvl,
vykonava a zajistuje pledstavenstvo, které ma tfi &leny. Cleny pfedstavenstva voli a
odvolava valna hromada na obdobi péti let. Pfedstavenstvo zased4 podle potfeby.

Pfedstavenstvo rozhoduje o téch zéleZitostech spoleénosti, které nejsou vyhrazeny vainé
hromadé nebo dozoréi radé.

Cleny predstavenstva k 31.12.2018 byii:

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

Bc. Sandra Tomagkova Clenka pfedstavenstva

3.2. Dozoréf rada spoleénosti

Dozoréf rada je tficlenna a zaseda podle potfeby. Dozoréi rada ma veskera prava
z Obchodnihe zakonlku, dohliZl na vykon plsobnosti pfedstavenstva a uskute&fiovani
podnikatelské Einnosti spoletnosti. Dozoré! rada pfezkoumava Gdetn! zavérku a nahli#l do

viech dokladl a zaznamil tykajicich se spoletnosti. Dozoréi rada svolava valnou hromadu
spole¢nosti.
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Diamond Point, a.s. Vyrotni zprava

Cieny dozorg! rady od 1.1.2018 - 31.12.2018 byli:

Jakub Strad Pfedseda dozoréirady  od 1.1.2018 do 1.5.2018
Ing. Dusan Quis Pfedseda dozoréirady  od 14.5.2018

Allexander Hollmann  Clen dozoréi rady

JUDr.Ludvik Bohman Clen dozoréf rady od 1.1.2018 do 30.9.2018
Ing. Petr Hrbadek Clen dozor&i rady od 19.11.2018

3.3. Valna hromada

Valna hromada je nejvy$8im organem spole¢nosti. Jedna a rozhoduje ve viech
zaleZitostech, které naleZi do jejl pisobnosti podie zékona & 90/2012 Sb.

Do plsobnosti vainé hromady déle nalezi kromé pfipadl stanovenych zdkonem:
# poskytnuti finan&ni asistence,

« rozhodovani o zcizeni, nakladani a zatéZovani podili v obchodnich
korporacich,

» rozhodovani o vydani zatimnich listd,

= rozhodovéani o vyplaceni tantiem,

= rozhodovani o vydani jednaciho Fadu vainé hromady,
« schvaleni auditora a jeho zména.

Predchozi souhlas vainé hromady dvoutfetinovou vétsinou hlast véech akcionara je
tfeba k nasledujicim pravnim jednanim:

+ zcizeni, nakladanl a zatéZovanl nemovitosti nebo budov viastnénych
spolecnostl,

+ pfijeti & poskytnutl pdjéky nebo Gvéru (financovani),
» poskytnuti zajisténi nebo utvrzeni diuhu.

3.4. Vybor pro audit
Cleny vyboru pro audit byli ke dni 31.12.2018:
Frantidek Dostalek, pfedseda
Michal Petrman
Alexander Protsenko
Martin Wricke
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Diamond Point, a.s. Vyroéni zpréva

3.5. Kodex chovéani

Spole¢nost Diamond Point, a.s. nevydala pro Ggely svého Fizenl a spravy eticky nebo
podobny kodex. Pracovnici spoleZnosti, jakoZ i &lenové jejlho pfedstavenstva a dozorgl rady,
dodr2uji z titulu svého vztahu k matefské spolegnosti Allianz pojistovna, a.s. jeji Kodex
chovéni.

3.6. Jediny akcionéF

Jedinym akcionafem je od 31. kvétna 2014 Allianz pojistovna, a.s., se sidlem Ke
Stvanici 656/3, 186 00 Praha 8, IGO0 47115971.

Allianz pojitovna, a.s. je stoprocentni deefinou spole&nosti Allianz New Europe
Holding GmbH a soutasti sv&tové pojistovacl skupiny Allianz. Na &esky trh vstoupila v roce
1993 a vypracovala se mezi tii nejvétsi teské pojistovny.

Pro zaji§téni rizik vyuziva Allianz pojistovna vyluéné renomovanych spolenosti.
Dlouholet4 tradice a zkuZenosti, mezinarodni know-how a kapitalova sila poji§fovaci skupiny
pledstavuji zaruku stability a rozvoje.

«Lprava o vztazich® je piflohou tohoto dokumentu.

4. Dluhopisy spole&nosti

Spole¢nost Diamond Point, a.s. emitovala dne 20. ervna 2013 diuhopisy. VytéZek
dluhopisil byl vyuZit na refinancovant zadiuZeni spolednosti a dalsi rozvoj podnikatelskych
aktivit,

Zastupitelné diuhopisy vydavané spolecnosti Diamond Point, a 8. v celkové jmenovité
hodnoté 1 100 000 000 (slovy : jedna miliarda jedno sto milioni) K&, nesouci pevny urokovy
vynos ve vysi 4,00 % p.a., splatné v roce 2024 se fidf Emisnimi podminkami a Zakonem o
diuhopisech.

Emise byla schvélena rozhodnutim jediného akcionafe v plsobnosti valné hromady
ze dne 10. Servna 2013. Diuhopistm byl Centrdinim depozitafem piidélen identifikaéni kod
ISIN CZ0003510851 a nazev ,Diuhopis DIAMOND 4.00/2024".

Diuhopisy majl podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou vydany ve formé na
doruditele. KaZdy diuhopis mé hodnotu 4 000 000 K&. Emisni kurz k datu emise &inil 100 %
jejich jmenovité hodnoty. Vynosy jsou vyplaceny Givrtletné zp&tné a v roce 2018 byly
vyplaceny 20. bfezna, 20. &ervna, 20. z&il a 20. prosince v méné K¢,

Zavazky emitenta vyplyvajlc] z vydanych Diuhopist budou zajistovéany ve prospéch
Agenta pro zaji§ténl zastavnim pravem prvniho pofadi k nemovitostem, kleré jsou v majetku
emitenta. :

Agentem pro zajigténi je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. se sidlem
Praha 4 — Michle, Zeletavsk4 1525/1, PSC 140 92, IGO 649 48 242 a vystupuije jeko jedina
strana zaji§tovaci dokumentace a vykonéavéa véechna prava a pravomoci, opravnéni a
rozhodovaci pravé z tohoto vyplyvajici. Zarovefi vystupuje v roli administratora emise a
kotaéniho agenta.
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Diamond Point, a.s. Vyro&nl zprava
5. Rizika souvisejici s tokem hotovosti

5.1. Riziko zdvislosti na platbach ndjemného

Spolednost je zévisla na véasném a fadném placeni ndjemného a dalich plateb ze
strany najemci viastnénych nemovitosti. Najemni smiouvy obsahuiji néstroje garanci nebo
zaruk, kterymi se spoletnosti ochrafiuje pfed riziker ztraty solventnosti najemnik(.

5.2. Riziko souvisefici s vyvojem trzniho néjemného

Trznl ndjemné odraz{ vztah nabidky a efektivni poptavky na lokélnim trhu njemnich
kanceléiskych prostor. Spolegnost je tedy vystavena riziku, Ze trznl najemné maZe mit v
budoucnu klesajicl tendenci, a to pokud by nabidka najemnich kancelaiskych prostor v
podstatné mife pfevézila poptévku po téchto prostorach. Spoleénost Diamond Point trvale
udruje infrastruktury budovy tak, aby byla budova stéle dostate&né technologicky
konkurenceschopnd, a investuje do stavby se zamérem byt pro najemniky reprezentativnl a
atraktivni budovou.

5.3. Riziko prfedéasného ukonceni ndjemni smiouvy ze strany
soucasnych &i budoucich ndjemct
Najemni smiouvy uzavirané mezi spole¢nosti Diamond Point, a.s. a jednotlivymi
najemci obsahuji ustanoveni, kdy v pfipadé pfed€asného ukon&eni najemni smlouvy ze
strany najemce je tento povinen doplatit zbyvajicl ndjemné do konce platnosti najemni

smilouvy. Negativni dopady pfed¢asného ukon&eni ngjemnich smluv na vykonnost
spolecnosti jsou tak sniZeny.

5.4. Ménové riziko

Ménové riziko je rizikem, 2e budouci cash flow spole&nosti bude fluktuovat z diivodu
zmén ménovych kurzl, Emitent je vystaven ménovému riziku pfevazné v souvislosti s
inkasovanim &asti najemného v méné Euro. M&na splétky diuhopist je pfitom v méné K&.

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

6.1. Prijmy dozorci rady a predstavenstva

Diamond Point, a.s. neposkytl za ugetni obdobi nepenézité pifjmy. Souhmny pfijem
viech €lenh dozorgi rady a véech &lenl predstavenstva &inil 285.000 K&. Ostatni osoby
s fidici pravomoci mély nulovy pifjem.

6.2. Odmény auditorum

Za audit Gletni uzavérky za rok 2018 byly auditorim poskytnuty odmény ve vysi
273.392 K¢.
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Diamond Point, a.s. Vyro&nf zprava

7. Informace o spoleénosti v souvislosti s § 21 zakona o
ucetnictvi
= Spolecnost neprovadi aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

+ Spole&nost provozuje budovu Diamond Point v rdmci projektovanych a schvélenych
postupt ochrany Zivotniho prostfedi. Pro topeni a chiazenl vyuZivéa tepelna éerpadia.
V souvislosti s investici fizeni regulace chladicich medii je o&okévana vy&&i mira
schopnosti regulace vyroby chladu a nésledn& ni2$l ekonomické a ekologické naroky
na jejf vyrobu.

*+ Spoletnost ma jednoho zaméstnance a v ramci pracovné pravnich vztahli postupuje
v souladu s platnou legislativou a diisledné ji dodrzuje.

» Spole&nost neméa organiza&ni sloZku v zahrani&i.
* Spolednost nenabyla Zadné viastni akcie v roce 2018.

8. Prilohy

Pfiloha & 1 Zprava o vztazich
Pfiloha & 2 Zprava nezavisiého auditora
Ptiloha &. 3 Uetni zdvérka k 31. prosinci 2018

Opravnéné osoby prohlasuji, Ze vyroéni zpréva podava vémy a poctivy obraz o
financni situaci, podnikatelské Zinnosti a vysledcich hospodareni emitenta za uplynulé ugstni
obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje finan&ni situace, podnikatelské &innosti a vysledkd
hospodafent.

ﬂé/%”‘j findie) Phed

Ing. Sonia Slavtcheva Mgr. Josef Lukasek Be. Sandra Tomaskova
pfedsedkyné - Elen tlenka
pfedstavenstva pfedstavenstva pfedstavenstva
29, bilezna 2019



Zprava o vztazich

spolednosti Diamond Point, a.s.

IC 27 44 55 18

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



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

V souladu s ustanovenim §82 zdkona &. 80/2012 Sb., o obchodnich spolegnostech a druZstvech, byla zpracovéna
zprava o vztazich mezi SpoleZnosti, oviadajici osobou a mezi ostatnimi osobami oviadanymi stejnou oviadajici
osobou (déle jen ,propojené osoby”) za (iBeini obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018.

1 Struktura vztahi ve skupiné

Osoba oviddana Diamond Point, a.s.

Praha 8 - Kariin, Ke Stvanici 856/3, Ceska republika
IG: 27 44 55 18

Osoba oviddalici Allianz pojistovna, a.s.

Praha 8 — Karlin, Ke Stvanici 656/3, Cesk4 republika
IC: 471159 71

Pfimy vilv 100 %

Seznam propojenych osob k 31. 12. 2018

SpoleZnost e LS

Diamond Point, a.s. 27 44 55 18 Ceska republika
Allianz pojistovna, a.s. 47115971 Ceské republika
Allianz penzijni spole&nost, a.s. 25612603 Geska republlka
Allianz nadaéni fond 24217638 Ceska republika
Alllanz kontakt, s.r.o. 27 2557 19 Cesks republika

Allianz pojldtovna, a.s. je Hdici osobou ve vztahu k ostatnim vy3e uvedenym osobam. V&echny vySe uvedené
osoby tvofi dohromady koncem.



Zprava o vztazich spolefnosti Diamond Point, a.s. za obdobi od 1.1,2018 do 31.12.2018

1.1 Uloha spole&nosti ve skupiné

Spoletnost Diamond Point, a.s. je spole&nosti nemovitostni. Propojenym osobém poskytuje zazeml administrativnl,
spotivajici v prondjmu prostor a poskytovani souvisejicich siuZeb.

SpoleZnost plisobi nezévisle a samostatné.

1.2 Zpusob a prostfedky oviddani

Spoletnosti Jsou propojeny majetkové a personélng. Allianz pojidfovna, a.s. ovidd4 spolednost prostfednictvim
hlasovani vainé hromady. Personain( propojeni ije realizovano obsazenlm funkel
ve statutarnim a dozoréim organu.

1.3 Prehled jednani uéinénych na popud nebo v zdjmu oviladajici osoby

V ti&aetnim obdobi byla spolednosti Allianz poji§tovna, a.s. vyplacena dividenda ve vysi 16 000 tis. K&.

2 Pfehled smiuv

Spoleénost / Jméno Popis smlouvy
Allianz pojistovna, a.s. / upisovatel Upséni a koup# diuhopisl 876 000 tis. K&.
Allianz pojidtovna a.5. / ndjemnik Diouhodoby prondjem

Alllanz penzijni spoleénost, s.r.0. / upisovatel Upsénl a koupé diuhopist 220 000 tis. K&

Allianz pojistovna, a.s. - pojistitel Pojisténi majetku

3 Posouzeni, zda vznikia Spole&nosti ijma

SpoleEnost Diamond Point, a.s. pozifivné 18%1 z (iasti v koncermu zejména tim, Zze Allianz pojistovna, a.s. je
dlouhodobym néjemcem, ktery si pronajima vice nez 50 % podiahové plochy budovy Diamond Point. Vyie
najemného je dohodnuta v rozmezi obvykliém na frhu v Praze u tohoto typu administrativni (kancelaiské) budovy.
Diky prondjmu velké &asti budovy matefské spole&nosti m& Diamond Point, a.s. dostatek finanénich prostfedki na
fadnou spréavu a modernizaci budovy, coZ se pozitivné projevuje také v zajmu dalSich osob o pronajem prostor.
V (&etnim obdobi 2018 se podafilo dosahnout 100% obsazenosti budovy, tento trend se daff udrZet i v aktuainim
obdobi. Uvoinéné prostory jsou vyuZivany pfedeviim stavajicimi najemniky. Urgitym rizikern pro spole&nost Diamond
Point, a.s. miiZze viak byt skuteZnost, e matefska spolenost je hiavnim najemecem a v piipadé jeho vykézané ztraty
by to mohlo mit viiv na hospodafeni Spolegnosti. Toto riziko je viak sohledem na vzéjemnou majetkovou



Zpriva o vztazich spoletnostl Diamond Point, a.s. za obdobl od 1.1.2018 do 31.12.2018

propojenost a diouhodobé pilsobeni Allianz pojlifovny, a.s. na trhu hodnoceno jako velmi nizké. Pozitiva plynouc!
z ucasti v koncernu pleva2uji nad pfipadnymi riziky.

4 Zaveér
Zpracovéni Zprévy o vztazich bylo zaji§téno statutarmim orgénem spoleénosti Diamond Point, a.s.
Statutdm! orgén osoby ovlddané prohladuje, Ze spole&nosti Diamond Point, a.s. nevznikla z tituly uzavieni vyée

uvedenych smiuv, uskute&nnl vye uvedenych jinych pravnich dkonil, ostafnich opatfeni a poskyinutych plnéni &
pfijatych profipinéni Zadna gjma.

Za statutarni organ ovladané osoby:

V Praze dne 20, bfezna 2019 4/// §/

Sonia Mihaylova Slavicheva
pfedseda pfedstavenstva

Mgr. Josef Lukéasek
&len pfedstavenstva

........................................................

Bc. Sandra ToméZkova
&lenka predstavensiva
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Zprava nezqvislého auditora
akcionifi spoletnosti Diamond Point, a.s.
Zpriva o auditu Géetni zévérky

Virok auditora

Podle nafeho nézoru:

ptiloZend iéetni zAv¥rka podivé vErmy a poctivy obraz finanénf pozice Diamond Point, a.s., se sidlem Ke Stvanici
656/3, Praha 8 (,Spole¢nost®) k 31. prosinci 2018, jeji finanénf vikonnosti a jejich penéZnich tokii za rok konéici
31. prosince 2018 v souladn & Mezinirodn{mi standardy fifetniho vikaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unif
(,EU").

Piedmét auditu

Uketni zévirka Spoleénosti se skidda z:

e vikazn finan¥ni pozice k 1. prosinci 2018,

»  vikam o Gplném vysledku hospodafeni za rok kondicf 31. prosinee 2018,

*  vikazi o pend¥nich tocich za rok kondicf 31. prosince 2018,

*  vykazu zmén vlastniho kapitilu za rok konéici 31. prosince 2018,

piflohy fidetni zdvérky, kterd obsahuje podstatné déetni metody a dal¥f vysvitiujici informace.

Zaklad pro vyrok

Aundit jsme proved!i v sonladu se zikonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) &.

537/2014 (,nafizeni EU") a auditorsk{mi standardy Komory auditorfi {eské republiky, kterymi jsou Mezinirodni

standardy auditu (ISA), pfipadné dopln&né a upravené souvisejicimi aplikadnimi deloZkami, Nase odpov&dnost

stanoven4 t3mito pfedpisy je podrobnéji popséina v oddilu Odpovédnost avditora za andit G¥etnf zdvérky.

nD&r:hnivévyn:: lfue’ ¥e ditkazni informace, které jsme shroméi#dili, poskytujf dostatetny a vhodny zéklad pro vyjadfent
0 ;

Nezdvislost

V souladu se zikonem o auditorech, s nafizenim EU a g Etickim kodexem pro auditory a Gfetni znalce, vydanym
Radou pro mezinarodni etické standardy ddetnich (IESBA) a pfijatim Komorou anditorfi Ceské republiky,

jsme na Spoleénosti nezdvisif, neposkytli jsme Zidné nep¥ipusiné neauditorské sluZby a spinili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajicf z uvedenych pfedpisii.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., Hu¥zdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceskd republika
T: +420 251 151 111, F: +420 252 156 111, wuww,pwe.com/ez

PricewaterhouseCoopers Audit, $.1.0., 50 sidiem Hvizdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstiiku vederdim Mastskym soudem v Praze,
otidil C, viezka 3637 & v seznamu auditersigich spolenostf u Komory audtord Gesks republiky pod evidengnim &slem 021,



Akcionéf spoleénosti Diamond Point, a.s.
Zpriiva negivislého auditora

P¥istup k audiitu

Hladina viznamnosti

Celkové hladina viznamnosti pfedstavuje 1 % z celkovich aktiv Speletnosti
a byla stanovena ve v{¥i 15,8 milioni K&

Rozsah nadeho statutirniho auditn v Seské republice jsme stanovili
pro Speleénost jako celek.

Zpétnd ziskatelnd hodnota investi¥ntho majetku.

ARanmil
atilehitonti
bt

Pfi plénovénf quditu jsme si stanovili hladinu vjznamnosti a vyhodnotili rizika viskytu viznamné nesprévnosti
v Géetn{ zévErce. Konkrétn# jsme uréili oblasti, ve kterjch vedeni uplatnilo svitj fisudek, napf. v pifpadé
viznamnjch fifetnich odhadi, které zahrnujf stanoveni p¥edpokladil a posouzeni budoucich skuteénosti,

které jsou z podstaty nejisté. Zam&¥ili jsme se také na rizika obchfizent vnitinich kontrol vedenim, a to véetn#
vybodnoceni toho, zda nebyla zjiSt¥na p¥edpojatost, jez by vytvitela riziko viskytu v§znamné nesprivnosti

z diivodu podvedu.

Rozsah nafeho auditu byl ovlivnén pouZitou hladinou vyznamnosti. Audit je plinovin tak, abychom zigkali
pfimé¥enou jistotu, e Getn! zdv¥rka neobsahuje viznamnou nesprévnost zpfisobenou pedvodem nebo chybou.
Nesprévnosti json povafoviny za viznamné, pokud lze refin pfedpoklidat, ¥e by jednotlivé nebo v souhrnu
mokly ovlivnit ekonomické rozhodnuti, kters u¥ivatelé d&etnf zivérky na jejich z4klad® p¥ijmon.

Na zikladé nageho odborného fisudku jsme stanovili uréité kvantitativoi hladiny viznamnost, viemé celkové
hladiny vyznamnosti vatahujici se k iéetnf zav¥rce jako celku (viz tabulku niZe). Na jejich z4klad¥ jsme, spoleén¥
8 kvalitativnim posouzen{m, uréili rozsah naseho auditu, véetn¥ povahy, natasovin{ a rozsahu auditnich postupi,
a vyhodnotili dopad zji#ténjch nesprivnostf individualn# i v souhrnu na tidetn{ zévirku.

Celkové hladina viznamnosti 15,8 miliontt K&

Jak byla stanovena Celkové hiadina viznamnosti ptedstavuje 1 % z celkovfch aktiv
Spolefnosti,

Zdtvodnéni pouZitého zakladu  Uhrn aktiv zjiStény z rozvahy Spoletnosti byl vybran jako zéklad pro

Pro stanoveni viznamnosti stanoveni v{znamnosti, nebot pfedstavuje st¥%ejnf hodnotu pro n¥ivatele

detni zdvérky a je také klitovim ukazatelem pro vedenf Spoleénosti,
jeliko# odri# hodnotu budovy.
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Akciond¥ spoleinosti Diamond Point, a.s.
Zpréva nezivislého auditora

Hlavni zile¥itosti auditu jsou zéleZitosti, které byly podle nageho odborného dsudku pii auditn GEetni zévirky
za bé¥né obdobi nejviznamnéjsi. Témito zileZitostmi jsme se zabjvali v kontextu auditn G&etni zAvérky jako celku
a v souvislosti s utvafenim nizorn na tuto zévérkn. Samostatny viTok k t¥mto zélefitostem nevyjadfujeme.

Zpéiné ziskatelns hodnota investiéniho majetku

Spoletnost vlastnf kanceléfskou budovu, kterou eviduje
v rAmci svého investiéniho majetku. Spole#nost ocetivje
budovu v pofizovaci hodnote snifené o odpisy a pFipadné
znehodnoceni v fifetni hodnot# 1 404 mil. K&

k 31. prosinci 2018, a déle v p¥loze Gfetnf zdvirky
zvetejiinje jeji reAlnon hodnotw. Na roéni bizi je
provadin test znehodnoceni budovy, resp. ocenéni

na realnou hodnotu pro éel zvefejnéni,

Hlavni zaleZitosti auditu je testovini zp&iné zigkatelnosti
hodnoty investitnfho majetku, pro n¥¥ Spolednost
vyuZivi ocendn! zpracované externim nebo internfm
expertem. V rimci ocenéni je uréena zpétné ziskatelna
hodnota investiéniho majetkn Spoleénosti. Toto ocenéni

je zaloZeno na odhadech a pfedpokiadech, jako json nap¥.

prepokladan4 vi¥e najmu, diskontni sazby a niklady
souvisejici s idribou investiéniho majetku.

V piipadé pouZitf vstupnich parametrd, které nejsou
zalofeny na relevantnich pfedpokladech, & metodiky
ocenéni, kterd neni v souladu s obecnd uznivanfmi
ocetiovacimi postupy, by mohlo dojit v (iéetni zivErce
Spolefnosti k nadhodnocent investitniho majetku,
Uietni postupy uZité vedenimn pro investiéni majetek jsou
zvefejnény v poznédmece 4 piilohy fitetni zivérky. Daldi
souvisejici vysvéthujici informace jsou v pozndmkich1a
7.2 piilohy Adetni zdvErky.

(Rl § ]

8 vedenim Spoletnost jsme diskutovali a kriticky
zhodnotili metodiku, pfedpolklady a odhady pouzité
v ocenéni pti stanoveni zpétné ziskatelné hodnoty
investiéniho majetku.

Zéroveit jsme vyuZili vlasini specialisty na ocefiovini
nemovitosti k posouzen{ pfiméfenosti poufitych
pFedpokladii a metod. Pokud jde o kli¢ové vstupai
fidaje jako nap¥. pfedpoklidans cena néjmu,
diskontni sazby, nikladevé poloZky aped., porovnali
jsme pfedpoklady Spolefnosti s extern¥ ziskanfmi
daty a nafimi vlastnimi odhady.

Nisledné jsme odsouhiasili hlavni vstupy modeln se
skutedné zjigt&ngmi daty, zejména aktuilni mfra
obsazenosti budovy a vinosl z najmil,

Porovnali jsme zpéiné ziskatelnou hodnotu
investitniho majetku s jeho Gifetni zlistatkovou
hodnotou,

Daéle jeme posoudili dostatednost Gdajii zvefejnénfch
o investi¥nfm majetkn v pifloze Géetni zavérky
Spolefnosti,

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostatené informace, které nim umo¥ni vyjadiit virok k tifetni
zhviree jako celku. Vzali jsme v dvahu d&etni procesy a kontroly Spoleénosti a odvétvi, ve kterém Spolednost

podnika.

Rok 2018 by! prvnim rokem, kdy jste nis povifili auditem. K Fadnému stanoveni rozsahu auditu jsme se zamé&fili
na proces pievzeti zakdzky od predchoziho auditora a na sezniment s kontrolnim prostfedim a aktudlnimi
zileZitostmi, které Spoletnost v podnikatelskeé a regulaéni oblasti fesf.

Ostaint informace

Ostatnimi informacemi jsor v souladu s § 2 pism. b) zdkona ¢ auditorech informace uvedené ve viroéni zprivé
mimeo Géetni zdvirku a nasi zprivu auditora. Za ostatni informace odpovida pfedstavenstvo Spolenosti.

NA&& virok k dcetni zévEree se k ostatnim. informacim nevztahuje. Piesto je viak sougast nagich povinnosti
souvisejicich s auditem hdetni z4vérky seznimenf se s ostatnimi finanénimi i nefinanénimi informacemi

a posouzenf, zda ostatni informace nejsou ve viznamném nesouladu s idetnf zdvérkou & s naSimi znalostmi

o Spolednosti ziskanymi b&hem auditu nebo zda se jinak tyto infermace nejevi jako viznamné nespravné. Taks
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vech viznamnych ohledech vypracovény v souladu & piislugngmi
prévnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich predpisi
1a forméln{ nélefitosti a postup vypracovini ostatnich informaci v kontextn v{znamnost, tj. zda pfipadné
nedodrZenf uvedenych poZadavkii by bylo zplisobilé ovlivnit Gsndek inén¥ na zdklad® ostatnich informaci.
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Akcions¥ spoleénosti Diamond Point, &.s.
Zpriva nezavislého auditora

Na zéklad& provedenych postupil, do miry, ji% dokéZeme posoudit, uvadime, fe

= ostatni informace, které popisuji skutenosti, jeZ jsou té% pfedmé&tem zobrazeni v (i%etnf zivErce, jsou ve viech
vyznamnjch ohledech v souladu s déetni zavérkon a

=  opstatnf informace byly vypracoviny v souladu = privnfmi pFedpisy.

Dile jsme povinni uvést, zda na zéklad® poznatkil a povédomi o Spolednosti, k nim¥ jsme dospéli p¥i provédéni
anditu, ostainf informace neobsabujf viznamné vécné nespravnosti. V rimei uvedengch postupd jsme
v obdrZenych ostatnich informacich ¥4dné vfznamné v¥ené nespréavnosti nezjistili.

Odpovédnost pFedstavenstva a dozoréf rady Spole&nosti za tifetni zdvérku

Pfedstavenstvo Spole¢nosti odpovidé za sestaveni fifetni zivérky podivajici virng a poctivi obraz v sonladu

8 Mezindrodnimi standardy Géetniho vikeznictvi ve zénf p¥ijatém EU, a za takovy wnitfni kontrolnd systém,
ktery povafuje za nezbytny pro sestavenf idetnf zévirky tak, aby neobsahovaly vfznamné nesprivnosti zpfisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovéni fietn zivérky je pfedstavenstvo Spoleénosti povinno posoudit, zda je Spoletnost schopna
nepietrZité trvat, a pokud je te relevantuf, popsat v p¥ilohéch fidetn] zhvérky zdle¥itost tfkajfcf se

jejtho nepfetr¥itého trvinf a poufiti pfedpokladu nepfetr¥itého trvéni p¥i sestaveni déetni zavérky, s vijimkon
pifpadi, kdy pfedstavenstvo planuje zruden{ Spole¢nosti nebo ukondent jejf &innosti, resp. kdy nema jinou redlnou
moZnost nef tak uéinit.

Za dohled nad procesem tidetntho v{kaznictvi odpovid4 dozor¥f rada Spoletnosti. Za sledovéni postupu
sestavovini fidetn] zdvirky je odpovidny vibor pro audit Spoletnosti.

Odpovédnost auditora za audit Gdeini zévérky

Nakim cflem je ziskat pfiméFenou jistotu, ¥e i¥etn{ ziv¥rka jako celek neobhsahuje viznamnou nesprévnost
zplisobenon podvodem nebo chybou a vydat zpréva anditora obsahujict na% virok. PHiméfens mira jistoty je velké
mira jistoty, nieraéné nenf zirukon, Ze audit provedeny v souladu s v¥¥e uvedengmi pfedpisy ve visch pipadech
v tiéetni ziviree odhali pfipadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diislediu
podvodi nebo chyb a pova¥ujf se za viznamné, pokud 1ze reflné pedpoklidat, fe by jednotlivé nebo v souhrmu
mohly ovlivnit ekonomické rozhodnuti, kters ufivatelé ietn{ zavérky na jejim ziklad® p¥ijmon.

Pfi provadénf auditu v souladu s vi¥e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého auditu
odborny Gsadek a zachovévat profesn{ skepticismus. Déle je nai povinnosti:

» Identifikovat a vyhodnotit rizika viznamné nesprévnosti G¥eini zavérky zpfisobené podvodem nebo chybou,
navrhnout a provést auditorské postupy reagujict na tato rizika a ziskat dostatené a vhodué diikazni
informace, abychom na jefich zékladé mohli vyjadfit virok. Riziko, Ze neodhalime viznamnou nesprivnost,
k nf¥ doslo v dsledku podvodu, je véti{ nef riziko neodhaleni viznamné nesprivnosti zpfisobené chybou,
proto¥e soutésti podvodu mohou bit tajné dohody, falsovéni, tmyslné opomenuti, nepravdivi prohl4feni
nebo obchézen{ vnitfnich kontrol.

»  Seznfimit se s vnitfnimi kontrolnimi systémy Spoletnost relevaninimi pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s chledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli
vyjédiit ndzor na G&innost jejich vnit¥nich kontrelnfch systémd.

*  Posoudit vhodnost pouZitjch dcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych idetnich odhadd a informace,
které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pfiloze Getnd zivErky.

»  Posoudit vhodnost poufiti pfedpokladu nepfetrfitého trvinf p¥i sestaveni G¥etnf zivirky pfedstavenstvem,
a to, zda s ohledem na shromé#déné diikazn{ informace existuje viznamn4 nejistota vyplvajici z udlost
nebo podminek, které mohou viznamn¥ zpochybnit schoprnost Spolednosti trvat nep¥etrZits. JestliZe dojdeme
k zéivéru, Ze takovi viznamné nejistota existuje, je nai povinnosti upozornit v nasi zpréve na informace
uvedené v této souvislosti v pfiloze i¥etni zévirky, a pokud tyto informace nejsou dostatedns, vyjad¥it
modifikovany vrok. Nase zaviry tikajic se schopnosti Spole¢nosti trvat nepfetrfité vychézeji z dfiikaznich
informaci, které jsme ziskali do data na¥f zprivy. Nicmén& budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spoleénost ztrati schopnost trvat nepfetr¥its,

»  Vyhodnetit cellkovou prezentaci, &len&n a obsah Gidetni zivirky, vietnd p¥iloh, a dile to, zda fidetnf zévirka
zobrazuje podkladové transakee a udélosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni,



=
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Akeiondf spoleénosti Diamond Point, a.s.
Zpréva nezivislého anditora

Na# povinnost! je informovat predstavenstvo, dozord radu a vibor pro audit mimo jiné o plinovaném rozsahu
a nadasovéni auditu a o viznamngch zjisténich, kterd jsme v jeho pritb&hu uéinili, véetné zji§ténych viznmamnyfch
nedostatkil ve vnitfnich kontrolnich systémech,.

Naéf povinnosti je rovn#Z poskytnout viboru pro audit prehlageni o tom, fe jsme splnili pFisluiné etické
po¥adavky tykajici se nezavislosti, a informovat je o veikerjch vztazich a dal§ich zéle¥itostech, u nichZ se lze redné
domnivat, ¥e by mohly mit vliv na nafi nezévislost, a p¥padnych souvisejicich opatfenich.

Dile je nadf povinnosti vybrat na zdklad® zéleZitosti, o nich¥ jsme informovali dozord radu a vibor pro audit,
ty, které jsou z hlediska auditu G#etni zivérky za b&ny rok nejviznamnéj#i, a které tudiz pfedstavuji hlavni
zéleZitosti anditu, a tyto zhlefitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni pFedpisy zakazuji
zvefejnéni takové zdleZitosti nebo polud ve zeela vijime¥ném piipadé usoudime, e bychom o dané zéleZitosti
nem#li v na¥{ zprivé informovat, protoZe lze redlné ofekavat, Ze mofné negativai dopady zvefejnéni pfevaii
nad p¥inosem z hlediska vefejnéhe zdjmu.

Zprdava o jinijch poZadavcich stanovenyjch pravnimi predpisy

V souladu s @ankem 10 odst. 2 nafzeni EU uvadime nésledujici informace vyZadované nad rimec Mezinirodnich
standardi auditu:

Soulad vjroku s dodatefnou zprévou vijboru pro audit

Potvrzujeme, e ni¥ virok auditora je v souladu s dodateénou zprivou pro vibor pro audit Spoletnosti, kterou
jsme dne¥nfho dne vyhotovili dle &lanku 11 nafizeni EU.

Uréent auditora a délka provdadénf auditu

Anditorem Spolenosti pro rok 2018 nis dne 30. ¥jna 2017 jmenoval jeding akcionaf Spole¢nosti. Auditorem
Spolefnost jsme prvnim rokem.

Poskytnuté neauditorské shuZby
Spolefnosti jsme v pritbéhu d&etntho obdobi neposkytovali #idné neauditorské sluzby.

29, bfezna 2019
/;tfazm/Mm &!s;ww %{é%a #.0.
zastoupend

//{m/ /@bﬁ%{/

Ing. Marek Richter
statutirni auditor, evidenént & 1800



Diamond Point, a.s.

Uéetni zavérka

za rok kon¢ici 31. prosincem 2018 sestavena v souladu
s Mezinarodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unif
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Diamond Point, a.s.
Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 00
(etnd zéviérka k 31. prosinci 2018

A. OCETNI ZAVERKA
1. VYKAZ FINANCNI POZICE

Aktiva
K 31, prosinci 2018 2097
Vitis. K¢ P¥llaha
Aktiva 1588854 1593363
Diovhodobé aktiva 1404394 1432735
Investiéni majetek 7.3 1403573 1431897
Dlouhodoby nehmotny majetek 73 821 838
Kritkodobd aktiva 184 460 160628
Pohledévky z obchodnich vztahd a jiné
pohledévky 7.5 9125 3028
Penéinl prostfedky a penéini ekvivalenty 7.6 153 053 133323
Casové rozlifeni aktiv a dohadné Uty aktivni 7.7 22 282 24277
Aldiva celkem 1588854 1593363
Pasiva
K 31. prosinci 2018 2017
V tis. K€ Ptiloha
Viastnl kapital 320177 317681
Zakladnf kapital 7.8 78793 78793
Rezervni fond 79 6 162 2282
Kapitalovy fond 7.9 100 000 160000
Fond z pfecené&ni 7.9 27 028 30416
Nerozd&leny zisk minulych let a vysledek
hospodafeni béného U¢. obdobi 7.10 108 194 106 180
Viastni kapltét celkem 320 177 317 681
Zivazky 1268 677 1275682
Dlouhodobé zivazky 1232774 1234575
Vydané diuhopisy 711 1100000 1100000
Ostatni dlouhodobé zévazky 712 1054 1050
Odloeny dafiovy zdvazek 7.28 131720 133525
Kritkodobé zdvazky 35903 41 107
Zivazky z obchodnich vztah( a ostatni zdvazky 7.13 22652 26131
Ostatn( kratkodobé zavazky 717 1392 1411
Casové rozligeni pasiv a dohadné Gity pasivni 7.16 10 137 11672
Dailové zdvazky 7.14 1722 1893
Zavazky celkem 1268677 1275682
Vlastni kapitél a zévazky celkem 1588854 1593363
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Ke Stvanici 656/3, Praha ~ Karlfn, 186 oo
Uietnd zévirka k 31. prosine 2018

2. VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENT

Za rok konéici 31. prosincem

V tis. K& P¥illoha 2018 2017
Vynosy z prondjmu 7.20 100 554 100 239
Viynosy z provoznich nakladd pFefakturovanych néjemnlkim 7.20 29996 = 29378
P¥imé provoznl niklady 7.21 -28 935 -29 297
Cisty provozni vysledek hospodafeni 108615 - 100320
Ostatnl provoznl vynosy 7.22 0 ]
Ostatni provozni néklady 7.23 -33 199 -32941
Provozni vysledek hospodareni 68 416 67 379
Urokové wnosy 7.24 o 2
Urokové néklady 7.25 44 611 -44 611
Kurzové zisky a ztréty 7.26 -185 -2 511
Ostatni finanéni vinosy 7.27 4183 4411
Ostatni finanénl niklady 7.27 -2 -100
Finantni vysledek hospodafent -40 615 -42 509
Vysledek hospodaFeni pFed zdan&nim 27801 24570
Dari z pfiimd 7.28 -5 916 -4 689
Vysledek hospodaien( za ddetnl obdobf 21885 19881
Ostatni lipiny vysledek hospodafen! (po zdan&ni) -3 389 -3573
Fond z pfecenéni (cash-flow hedge) -3389 3573

Amortizace ukonfeného zajidfovaciho vztohu -3 389 -3573
Ostatni dplny visledek hospodaten! celkem -3 389 -32573

Upiny vysledek hospodaFenf za ditetni obdobl celkem 18 496 16 308
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Ke Stvanici 656/3, Praba — Karlin, 186 oo
Utetnf zivérka k 31, prosinei 2018

3. VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

Za rok kondici 31, prosincem

Vtis. k¢ 2018 2017
Pfehled o penéinich tocich z provozni Einnosti
vysledek hospodaien( pfed zdanénim 27 801 24570
Upravy o nepen&ini operace: 72182 70 898
Zména fondu z pfecenéni -4 179 -4 411
Zmény rezerv 975 0
Vynosové troky R ¢ -2
Nékiadové droky 44 611 44611
Odpisy 30775 30 700
Upravy o zmény pracovniho kapitalu: -14 940 2297
Snizeni/Zvy3eni pohledavek z obchodnich vztahd, ostatnich
pohledévek a Easového rozlidenf -4 248 11636
SnfZenifZvyieni zdvazk(l z obchodnich vztahd, ostatnich zavazkd a
&asového rozli§eni 3624 267
Prijaté/Vricensé kauce od ndjemnikd 0 -210
Zaplacend dafl z pifjmu (vratka 2aplacenych ziloh) <7 068 -9 393
Cisty pen&inf tok z provoznl &Ginnosti 85 043 07 765
Piehled o pené&Znich tocich z investitni éinnosti
Vydaje spojené s pofizenim majetku -4 702 -1045
P¥ijaté droky 0 2
Cisty pend#ni tok pousity v Investiéni &Ginnosti 4702 -1043
Piehled o pené&inich tocfch z finantni &innosti
Uhrazené dividendy -16 000 0
Uhrazené (roky -44 611 44 611
Cisty pené¥ni tok pouiity ve finanénf dnnostl -60 611 -44 611
Cisty (Ubytek) / pFiristek pendéinich prostfedki: a
penéZnich ekvivalentli 19730 52111
Penéinl prostiedky a penééni ekvivalenty k 1. lednu 133323 81212
Pené&ini prostfedky a pen&inf ekvivalenty k 31. prosinci 153 053 133323
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Diamond Point, a.s.
Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 0o
Uttetnd zhviérka k g1, prosine 2018

2. CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

2.1 Popis Gifetrd jednoticy

Spolefnost: Diamond Point, a.s, (,Spolefnost”)

1¢: 27 44 5518

Datum vzniku: Spolednost byla zapsina do obchodnfho rejstifku dne 2. kvéing 2006
Sidlo spoletnosti: Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 00

Prévnf forma: akeiovi spolefnost

Piedmét &nnosti: prondjem nemovitost, byt a nebytovich prostor

Spisovi znaifka: B 19108 vedené u Méstského soudu v Praze

Zemé piisobnosti: Ceskd republika

Utetni obdobi: 1. ledna 2018 - 31, prosince 2018

Spolednost je zfizena na dobu neuritou a je podfizena postupem dle §777 odst. 5 zdkona & 9o/2012 Sb., 0
obchodnich spoletnostech a druZstvech tomuto zikonu jako celku.

Jedné se o spolednost nistapnickou, kter4 vznikla fzf slougenfm, kdy na spoleénost VERONIA SHELF, s.r.o.
pieflo jm&ni zanikajici spoleénosti DIAMANT REAL spol. s r.o. Spoleénost VERONIA SHELF, s.r.o. p¥i ftizi
zménila pravni formu a nézev a do obchodntho rejstifku byla zapsna 1. kvétna 2013 pod nizvem Diamond
Point, a.s.

2.2 ZaloZent spoletnosti

Z#pis do obchodntho rejstiiku probihi dne 2. kvétna 2006.

2.3 Clenové statuténich orgénii v pritbéhu tidetntho obdobi
Predstavenstvo

114 '.iu;u J [ﬂ'l _{df;,m:m] 1t H_ﬁtlinll}l'
Sonia Mihaylova Slavicheva Pfedseda 1.1.2018 31.12.2018
Mgr. Josef LukéiSek Clen 11,2018 a1.12.2018
Be. Sandra ToméA¥kova Clen 11,2018 31.12.2018

Dozoréf rada

Nk FiHRee Od fdatum) | Dogditn i:
Jakub Strnad Piedseda 112018 1.5.2018_
Ing. Dufan Quis Pfedseda 14.5.2018 31.12.2018
Allexander Hollmann Clen 1.1.2018 31.12.2018
JUDr. Ludvik Bohman Clen 112018 30.0.2018
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Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 oo
Uietni zéviérka k 31. prosind 2018

2.4 Zaméstnanci

Spole&nost m4 1 zaméstnance.
VétSina &innost! Spoleénosti je zaji¥fovina dodavatelskim zpiisobem,

V mzdovjeh nikladech jsou krom& mzdovch niklad zamésinance vykizdny odmény deniim orginfi za vikon

2.5 Viastnickd strukiura

Vlastnicka struktura Spoleénosti k 31. prosinci 2018 je nésledujici:

Jedintakeionks

Allianz pojistovna, a.s.
Ke Stvanici 656/:1,’ Praha — Karlin, IC: 47 11 59 71 100% 1o0% spoletnost
Cell 100% 100%

3. UCETNI ZASADY
Individudlni G&etni z&vérka Spolefnosti byla sestavena v souladu s ustanovenimi Mezinirodnich standardd
t¥etniho vikaznictvi (IFRS) ve znéni p¥ijatém Evropskou unii,

Mezindrodni standardy Géetnfho vikaznictvi jsou povinng plainé pro viechny G¥etni jednotky, které jsou
emitentem cennych papirfl registrovanych na regulovaném trhu cennych papirii. Spoletnost v roce 2013 vydala
dluhopisy, které jsou registrované na Burze cennych papirl Praha. Z tohoto dfivodn je Spolednost povinna
sestavovat Gdetni zévdrku dle [FRS.

Uéetnf vikazy jsou prezentovény v tisicich korunéch &esk§ch (zaokrouhleny podle obecn® platnfch metod).

4. UCETN{ POSTUPY

Funkéni ména
Spoleénost stanovila korunu &eskou jako svoji funkéni ménu.
Obchodni transakee v cizi mé&né

Spoleénost Gétuje o transakeich v cizi méné knrzem dne dané transakce, Visledné kurzové zisky a ziraty jsou
vykézény ve visledka hospodafeni daného téetnfho obdobf. Viechny cizoménové transakee jsou v m&ng EUR.

K 31.12.2018 a 31.12.2017 jsou zistatky zachycené v ietnictvi v cizi méné prepotteny kurzem Ceské nirodni
banky k tomurto dni. V priibéhu i¢etntho obdobi pouZivi Spoletnost aktuslni kurz Ceské nirodnf banky.

G0 SR RO SR
—
EUR 1 25,725 25,54

Investiéni majetek — klasifikace a ocenéni

Polozka ,Investi®ni majetek” obsahuje nemovitosti pofizené za Gdelem investice, které nejsou drfeny ani za
titelem ufitf pro vlastni potfeby, ani za fifelem prodeje vramei bé#ného obchodniho styku, ale za fidelem
generovini vimosi z prondjmu a zvyEen{ hodnoty majetku. V souladu s Mezindrodnim G¥etnim standardem
1AS 40 se Spoleénost dle odstavee 56 rozhodla postupovat dle standardu IAS 16 a vést hodnotu dlouhodobého
majetku v pofizovacich cendch a odpisovat ho.
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Udetnd ziivérka k 31. prosind 2018

Doby odpisovini dle druhu majetku jsou nésledujict:

Dl majethn Doubapdpisa T tch!
Budova 50
Vybaven{ budovy 10-30
Vybaven( budovy

- invent4¥ 5710
Fit-out Dle nijemni smlouvy

Pohledévky a ostaini fimanéni aktiva
Pohlediivky zobchodnich vatahd za poskytnuté slu¥by, ostatn{ pohleddvky a ostatni finan¥n{ aktiva jsou
ocenény prvotné v pofizovaci cend a nésledné vamortizované hodnots za pouii metody efektvni rokové

miry upravené o sni¥enf hodnoty.

Penéini prostiedky a penéini ckvivalenty
PengZni prostiedky a pen&¥nf ekvivalenty zahrnuif hotovost a depozita v bank splatd do tH msicl. Bankovn!
ziistatky s likviditou delSi neZ 3 mésice jsou vykaziny jako pohledivky a ostatni aktiva.

Vyplijéni niklady
Vipijéni niklady jsou nékladem obdobif, vném¥ vanikly. V§piijéni niklady zahrnujf troky a ostatni niklady,
které vznikly v souvislosti se zapfijéenim finan&nich prostfedki.

Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy jsou prvomé vykiziny v redlné hodnoté sni¥ené o pfmo pfifaditelné transakini néklady. Po
prvotim vykézén{ jsou vydané dlnhopisy ocendny vamortizované hodnot$ za poufiti metody efektivni
firokové miry.

Ostatnf finan¥ni zdvazky
Ostatnf finanenf 24vazky, jako zéivazky z obchodnich vztahfl, jsou prvoin& ocenény pofizovaci cenou a nésledns
v amortizované hodnoté za pouZiti metody efektivn{ Grokové miry.

Rezervy a podminéné

Ostatnf rezervy jsou vykézény v pipad®, ¥e Spolednost eviduje prévni nebo fakticky zdvazek viidd t¥etfm
osobém, ktery je diisledkem minuljch udalost, a jehoZ vypo¥adanf zplisobi odtok prostfedki Spoletnosti.
Takové rezervy jsou uvedeny v hodnotg, kter4 je stanovena nejlepsim mo#nym odhadem v okam¥iku, kdy je
lifetni zdvérka sestavovina. Pokud se &stéd soudasnd hodnota rezervy, stanoveni na zikladé previadajicich
trinich Grokovfch sazeb podstatné 1i#f od nominélnf hodnoty, je tento zdvazek vykszin v sonasné hodnot3.

Dané

Daii z pfjmd prévnick§ch asob za Getni obdobi je vypottena ze zikladu dang za pouZiti dafiové sazby p¥ijaté a
poufvané v republice 19%. Dafiové pohledivky a zévazky jsou ocendny ve vi¥i, kierd je ofekévina, ¥e
bude piijata nebo zaplacena pfislu¥nému finandnimu Gfadu.

OdloZen# dait

OdloZens dafl je vykézéina ke viem plechodnfm rozdflfim mezi dafiovou ziistatkovoun cenou aktiv a zévazks a
jejich fi¢etni hodnotou uvedenou v Géetn] zivérce, OdloZens dafiova pohledivka je vykazina pouze do té miry,
kdy je pravdépodobné, Ze bude aktivum realizovino.

Odlo¥end dati je ocenéna v piijaté dafiové sazb¥, o které se pfedpoklada, ¥e bude pouZita pro rok, v némi bude
dané pohledévka nebo zivazek vypofadan — 19%.

Vinosy

Vimosy z pronfjmu jsou vykizény linefiné po dobu pronéjmu, leda%e by existovala jind vhodn&j¥f metoda
vzhledem k okalnostem., Smhrvni pobidky jako je rent-free nebo sni¥ené nijemné po urkité obdobi jsou
rozliovény po dobu trvini ndjemni smlouvy.

Usudky a dohady

P sestavovin{ ifetni zévirky provadi vedeni Spolednosti isudky a dohady. Tyto tisudky a dohady maji vliv na
vykézéni a hodnotu aktiv, zavazid, vinosi, nikladd a informaci uvedengeh v pifloze.

10
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Zajistovaci Géetnictvi

Ocetiovaci rozdily z pfecenénf majetku a zivazkil pfedstavuji kurzové rozdily z fvérl, které byly v minuljch
obdobich z titulu zajigfovactho Gdetnictvi G&tovany do vlastnibo kapitilu. V névaznosti na zménu akciondfe se
Spolefnost v roce 2007 rozhodla, Ze ukoné model zajiSfovactho Gletnictvi. Ve sledovaném Gdetnim obdobi
jsou ocefiovad] rozdily z pFecenéni majetku a zévazkit rozpoustdny do vikazu ziskdi a ztrity v zévislost na
realizovanych ndjmech. Rozpougténi bude probihat do roku 2038.

Ocenéni redilnou hodnotou

Reilnd hodnota je cena, kierd by byla Spolednost ziskéna z prodeje aktiva nebo zaplacena za pevzet! zivazku
vramci F4dné transakee mezi G¥astniky trhu ke dni ocenéni na hlavnim trhu nebo, v pfipadé jeho absence, na
trhu, ktery je pro danou transakei nejvyhodngj#i a k némuZ m4 Spolelnost k tomuto datu pfistup.

V pfipad¥, %e pro identickd aktiva nebo identické zévazky neexistuje aktivni trh, vychizi toto ocendni
z pFedpokladti, které jsou vytvofeny na ziklad® dat pozorovatelnych na trhu. Pokud ani takova data nejsou
k dispozici, pouZijf se internf informace, které odpovidaji informacim, je by byly poutity fifastniky trhu
v hypotetické transakei k datu ocendni.

Pozorovatelné vstupy odréifeji tr¥ni data ziskand z nezivislych zdrojd, zatimeo ty nepozorovatelné odriZejt
trini pfedpoklady Spolefnosti. Pozorovatelné vstupy jsou Spoleénosti preferovany. Od téchto dvou typd vstupil
se odvijf nisledujicf hierarchie redlné hodnoty:

¢ firovefi 1 — kotované ceny identickych ndstrojii na aktivnich trzich;
e firovedl 2 — kotované ceny podobnych néstrojii na aktivnich trzich; kotované ceny identickych nebo
podobnyjch ndstrojé na trzich, které nejsou aktivni, a ocensni stanovens pomoci modelt, které pracuji
s pozorovatelnymi vstupy nebo s faktory, které vyznamné ovlivituji jejich cenu, které jsou takiéZ
pozarovatelné;
e froved 3 — viznamné vstupy v ocefiovacim model nejson pozorovatelné,
Spoleénost neoceiuje #idnou poloZku rozvahy realnou hodnou, pouze zvefejiiuje redlnou hodnotu investi¢niho
majetlar (viz bod 7.2.) a vydanfch dluhopisii (viz bod 7.10.) vpfiloze Géeind zdvirky. V pHipadé ostatnich
poloZek se Getni hodnota rovni redlné hodnoté (viz bod 7.18.),

Piijaté standardy a interpretace, kieré dosud nenabyly ti¢innosti v EU
Nésledujici nové standardy a interpretace dosud nejsou pro roéni aéetni obdobi konéici 1. prosince 2018
fitinné a pii sestavovani této Géetni zivirky nebyly poufity:

IFRS 16 Leasing

Tento standard je Gfinny pro roéni téetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2019 nebo pozd&ji. DivEd pouditl je
povolena, pokud déetnf jednotka rovn#¥ aplikuje standard IFRS 15.

IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17 Leasingy a souvisejici interpretace. Standard rud soufasn§ dvojf Gfetni
model pro nijemce a misto toho vyZaduje, aby spoleénosti vét§inu nijemnich smluv vykazovaly v rozvaze podle
jednoho modely, co¥ eliminuje rozdil mezi operativnim a finanénim leasingem.

Podle IFRS 16 se smlouva povaZuje za leasingovou, pokud déva privo rozhodovat o pouZiti daného aktiva
v asovém obdobi viménou za protihodnotu. V pfipadé takovych smluv novy model po¥aduje, aby nijemee
vykazal ufivané akitvum a zdvazek z leasingu. U¥fvané aktivum je odepisovino a souvisejici zdvazek z leasingu
je firoten. To se u vétSiny leasingll projevi postupné se sniZujicim objemem fétovanych nilladd z leasingu po
dobu trvani leasingové smlouvy, a to i v pfipadg, kdy néjemece plati konstaninf leasingové splatky.
Novy standard zavadi pro néjemece n€kolik v{jimek z rozsahu plisobnosti, které se tykaji:

» leasingli s debou pronijmu 12 mésicd nebo méné bez moZnosti odkupu na konei prondjmu a

s leasingd, kde podkladové aktivum mé nizkou hodnotu.

Uéetni zachyceni leasingu na strané pronajimatele zlistavé i po zavedeni nového standardu do znatné miry
neovlivnéno a rozdil mezi operativiiim a finanénim leasingem bude zachovéan,

[tetni jednotka ofekavé, ¥e pfi prvotni aplikaci bude mit tento novy standard dopad na Getni zivérku, nebof
Getni jednotka bude muset v souladu s nim ve vikazu finanén{ pozice vykazovat aktiva a zivazky tykajici se
operativnich leasingdi, v rdmei nichZ tiéetni jednotka vystupuje jako nijemce.

Utetni jednotka nevypracovala analjzu ofekivaného kvantitativatho dopadu tohoto nového standardu, nebot
neotekivi viznamny dopad. V aktuilnim obdobi nenf uzaviena #4dn4 leasingové smlouva.
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Novelizace [FRS g; Pfed&asné splaceni s negativn{ kompenzaci

(G&nny pro ro¥nf obdobf zadinajicf 1. ledna 2019 nebo pozdéji)

Tato novelizace fe¥{ obavy chledné t¥tovani o finandnich aktivech, kters obsahujf urdité smluvni mo¥nosti
piedtasného splacen{. Obavy se konkrémé tfkaly toho, jak by spolenost Kasifikovala a ocenila diuhovi
néstroj, pokud by mél dluinfk dovoleno néstroj predtasné splatit za #istku, kterd by byla niZ¥f ne¥ ¥istka
nesplacené jistiny a dluiného firckn. Takovéto #istka pFedfasného splaceni je ¥asto oznadovéina za Castku
zahroujici ,negativnd kompenzaci®. P¥i poufiti IFRS 9 by spoletnost finangni aktivam s tzv, negativni
kompenzaci ocenila redlnou hodnoton vykézanou do zisku nebo ztréty.

0 fijaté stan r a inte dané ale nefi¢inné pro ] dobi, kde G&etn{ jednotka
neotekévé viznamny dopad

Standardy pFijaté EU (licinné od 1.1.2019 nebo pozdéji)

» Novelizace IFRS g: PfedZasné splaceni s negativni kompenzacf
* TFRIC23: Nejistoty chledné daiiovych refimt
¢ Novelizace IAS 28;: Dlouhodobé investice v pfidruZeném podniku nebo podniku pod spoletnym vlivem

Standardy dosud nepfijaté EU

» Novelizace IFRS 10 a JAS 28: Prodej nebo vklad investora jeho pFidrufenym podnikem nebo
podnikem pod spoledngm viivem

s  Novelizace IFRS 2: Klasifikace a ocefiovéni transakef s Ghradou vAzanou na akcie

e Novelizace IFRS 3: Podnikové kombinace

* Novelizace IAS 1: Sestavovini a zvefejliovAnf Gdetn{ zéverky a IAS 8: Uletni pravidla, zmény
viidetnfch odhadech a chyby

»  Roéni zdokonalenf IFRS — cyklus 2015 -2017

5. SCHVALENT UCETNi ZAVERKY
Uetni zévérka Spolenosti podléha schvileni valné hromady, v souladu se spolefenskou smilouvou. Getnf

zéviérka mus{ bft ovdfena auditorem. Auditorem byla valnou hromadou jmenovéna spoletnost
PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0.
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6. INFORMACE O RIZICICH, RIZIKOVY PROFIL

Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko, Je emitent nebo protistrana nesplni zivazek a v diisledku toho vznikne Spole¥nosti
finandni ztrita. Uvérové riziko je zaloZeno predeviim na neschopnosti subjektdi plnit svoje zdvazky viidi
Spoletnosti. Spoletnost minimalizuje tato rizika zejména smluvnimi opatfenfmi a provéfovinim partnerd.
Maxim4ln{ GvErové riziko je piedstavovano fidaji uvedenymi v aktivech vikazu finanéni pozice.

Nésledujici tabulka ukazuje vystaveni Spolefnosti viiéi Gvirovému riziku:

1.'14_1;. (| posthed e

R ErONE riz ik 1 T i - Clviiienty:
R

Specificky oprévkované 0 o o o
l;:l]:%gé splatnosti, bez opravnych 1368 18 o o
Do splatnosti, bez opravnjch poloZek 7757 2910 153053 133323
Celkem brutto 9125 3028 153 053 133 323
Opravné poloZky 0 o o [}
Cellkkem netto 9 125 3 028 153053 133323

Analyza dopadu aplikace IFRS 9

Aplikace standardu IFRS 9 nemé v pkipad® Gdetni jednotky viznamny dopad. Vzhledem k povaze &nnosti
Gfetni jednotky a drubfim finan¥nich néstrojfi, které soutasné dr#i, nedoslo dle aplikace IFRS g ke zméné
Klasifikace a ocenéni finan®nich néstrojii. Pro fidely ocenéni finan¢nich akiiv letnf jednotky zvolila
zjednoduseny model, p¥ ndm# jsou vytvifeny oprawné poloZky na odekévané zitrity po celon dobu jejich
fivotnosti. V piipadé zm¥ny téchto piedpokladil dojde k aplikaci dle kategorii 1-5.

(¥etnf jednotka si jako kritéria ocen¥ni stanovila s G¥innostf od 1. 1. 2018 nésledujici hodnoty:

Splatnost (kategorie) Otekivané sniZeni hodnoty Hodnota v CZK pHE aplikaci
k31.12. 2018

1) Pfed splatnost [ [+

2) 1-90 dnf po splatnosti 5 0

3) 91-180 dnf po splatnosti 10 )

4) 181-365 dni po splatnosti 50 o

5) Vic ne# 365 po splatnosti 100 o

Z hodnoty kritkodobgch aktiv 184 460 tis. K& pouze #stka 1 368 tis, K& spadi do kategorie 2.
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Uttetns zévérka k 31. prosinel 2018

Riziko likvidity piedstavuje riziko, %e finandni zdvazky nebudou vyrovnédny vokamZiku jejich splatnosti.
DilleZitym aspektem ¥zen rizika likvidity je zajiftsni potfebnych pen&nich prostfedki k vyporadini zévazki
Spole¢nosti v okamdiku, kdy se stanou splatnymi. Spole¥nost udrfuje pendini prost¥edky a likvidni depozita na
potfebné firovni pravidelnjm sledovinim ofekivanych a redlnych piimé a vydajé. Dodatetnd udr¥uje
Spoletnost hotovost a likvidn! depozita pro p¥ipad nedekanych poZadavkd.

Nésledujicf tabulka ukazuje smluvng potvrzené splétky finanénich z4vazkii:

A rokn MadsTer

Rizikodiksidit
L2 TR TILLTS Sl 2077 ol ame

Urolené zhvazky o 0 o o 1100 000 1100 000
Uroky z ivérfi 1344 1344 o o o ]
ﬁmjggﬁw 22 652 26131 0 o o [¢]
Ostatnf zivazky 1770 1962 1054 1050 [+] o
Celkem 25 766 29 437 1054 1 050 1100000 1100 000
Miénové riziko

Meénové riziko je podskupina tr¥nfho rizika, kdy hodnota aktiv a zivazki je denominovéna v cizf m&né a mige
byt ovlivnEna zm&nami ve sménngeh kurzech.

Tok vfnosé z prondjmu, kiery pfedstavuje nejvjznamn&j¥f tok finanénich prostfedkfi, je denominovin
v jednotkich EUR. Ostatnf transakee, pfedeviim Grofené zévazky, niklady Spoletnosti a v¥nosy za shizby, jsou
generoviny v K&

Nisledujief tabulka vyjadiuje vystaveni Spoletnosti viiéi mE&novému riziku v is. Ké:

AL Pasii Cista eapnzice

MCnoVe rkn

=00s Bs el e =111 E0IT

EUR 63 757 87 638 572 568 63 185 87 080
Celkem 63 757 87638 572 568 63185 87080

Vzhledem k v{¥i &isté ménové pozice a jejf struktury neni m&nova pozice aktivné Spoletnosti fizena.
Trini riziko a rizikovy profil
Hodnota investice mfi¥e klesat i stoupat a nenf zaru¥ena navratmost plivodn® investované Sastky. Vzhledem k

moinym nepfedvidatelnym vykyvim na finanénich trzich a trzich nemovitosti nemiiZe Spolednost zarudit
dosafenf stanovengch cfld. Pfedchoz vikonnost Spolednosti nezarutuje stejnou vikonnost v budoucim obdobf.

milfe dojft i ke kolfsinf hodnoty dluhopist Spolenosti. Zejména v poditku existence Spole¥nosti budou
jednotlivi nemovitostni aktiva predstavovat znaény podil na celkovém majetku Spoletnosti, a tak nep¥iznivy
v§voj ceny jednotlivého nemovitostnfho aktiva mfZe mit v§znamny dopad na vivoj ceny dhuhopish
Spoleénost.

Riziko vypof4déni - Toto riziko je pfedstavovino zejména selhanim protistrany v okamfiku vypoFsdéni
transakee. Tato rizika jsou minimalizovéna zejména vibérem kredibilnich protistran, vypotadivinim transakef
§ investiénimi instrumenty v rémci spolehlivych vypof4dacich systémii a v pipad? transake! s nemovitostnimi
aktivy ofetfenim kvalitnfmi prévnfmi instituty.
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Riziko nedostatetné likvidity spotivaiici v tom, Ze urdité akiivum osti nebude zpend¥eno vias za
pfim&fenou_cenu - Vzhledem k charakieru irhu nemovitosti, které mohou tvofit zisadni &hst majetku
Spoleénost, je tfeba upozornit na skuteénost, ¥e zpen&¥eni nemovitosti pfi snaze dosdhnout nejlepsi ceny je
dasové ndroéné, Vkrajnim pifpad® miiZe riziko likvidity vést aZ k likviditnf kriz,

Ménové riziko spodivajici v tom, e hodnota investice mii¥e bt oviivnéna zménou devizového kurza - Ménové
tiziko je podmnoZinou rizik tr¥nich, kterd jsou popséna vige.

Riziko, ¥e ze zékonem stanovenfch ditvodd mi¥e byt Spolefnost zrufena - Spolefnost miife bt zruSena
nap¥fklad z dfvodu rozhodnuti o fizi nebo rozdsleni Spoleénosti, zrufeni Spoletnosti s likvidaci.

Rizika spojen4 se stavebnf{mi vadami - Nemovitosti mohou b§t dot¥eny stavebnimi vadami, které mohou byt
nap¥. vadami skrytymi nebo vadami, které vyvstanou 2 po del#im Zasovém cbdobi. Toto riziko lze sni¥it
zajisténim kvalitniho stavebnfho dozoru a smluvni odpovédnost za vady. Diisledkem téchto vad miiZe byt
sni¥ent hodnoty nemovitosti a zvi¥ené niklady na opravy apod.

Rizika spojend s vadami véei movitich - Véci movité mohou bt postiZeny vadami, a to napf, vadami skrytymi
nebo vadami, které vyvstanou a¥ po del¥im Easovém obdobi. V piipadé vady véci movité, kterd je soudésti
souboru generujictho pravidelny zisk, mi#e dojit k narufeni vikonnosti celého souboru v¥ef movitfeh. Toto
riziko lze sni%it smluvri odpovidnosti za vady a zajiténim kvalitnfho zéruénihe a pozéruéniho servisu.
Disledkem téchto vad miiZe bt snf¥eni hodnoty véci movitfch a jejich soubord a zvi$ené niklady na opravy
apod.

Riziko spojené s pfedasnym ukonéenim nijemni smlouvy ze strany nfjemci — Néjemni smlouvy obsahuji
ustanoveni, kdy v pfipadé pfedasného ukonteni nijemni smlouvy ze strany nijemce je tento povinen doplatit
zbjvajlci ndjemné do konee platnosti smlouvy. Negativni dopady pfedasného ndjemniho vztahu jsou timto
sniZeny.
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7. ZVEREJNENE FINANCN{ UDAJE

7.1  Obecné informace k tifetni zGvérce
Uetnfm obdobfm pro rok 2018 je obdobf dvanéeti mésict od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018.
Viechny tidaje jsou uvedeny v tisicich korunéch deskgch, polmd nenf uvedeno jinak.

7.2 Investitni mqjetek a diouhodobfj nehmotny} majetek

Piehled o pohybech dlouhodobého majetku je uveden vbod¥ B.1). Vivoj ziistatkové ceny dlouhodobého
majetku je uveden ni¥e:

Dlouhodobymajetek Celliem
Stav k 31. prosinei 2017 1432735
Stav k 31. prosinci 2018 1404 304

Dlouhodob§ majetek pFedstavuje zejména budova Diamond Point s pHsluSenstvim a pozemky v Praze-Karling.

Zivotnost budovy byla stanovena k 1.1.2013 na 50 let. Opotitebeni dlonhodobého majetku je vyjddfeno odpisy.

Pokles ziistatkové ceny dlouhodobého majetku je dén opréavkami, které vyjadfujf opotiebeni. Reilné hodnota

investitnfho majetku k 31. prosinci 2018 je 1 654 118 tis. K&, k 31. prosinci 2017 byla 1 642 222 tis. K& Reélni

lt;lodnota budovy je stanovena na zdklad® externfho posudku. Spoletnost tuto metodu Klasifikuje jako firoveti 3
e IFRS 13.

Na ro&ni bazi Spoletnost posuzuje, zda zpétng ziskatelns hodnota investitntho majetku je vy$¥ ne¥ jeho tdetnf

hodnota. Pokud je zp&n# ziskatelnd hodnota ni¥¥, G¥#uje Spoletnost o znehodnocenf investi#nfho majetku.
7.8 Daitové pohledtvky

Spole¢nost eviduje pohledévkn z dand z pHjmd z titulu zaplacengch zéloh na DPPO ve vi#i 5 942 tis. K& (2017

4 494 tis. K€). Tato pohledivka byla ale pro Gdely zavérky zapottena se zévazkem, plynoucim z v{¥e zachycené

rezervy v hodnot& 6 923 tis. K& (2017: 5 617 tis. K&). Vysledkem této operace je &istka 981 tis. K& (2017
1123 tis. K&), kter je vykézéna jako zévazek viidi stitu (viz bod 7.13).

7.4 Pohledévky z obchodnich vztahtt

Pohledivky z obchodnich vztahi podle splatnosti k 31. prosinel

= SYE] by

Splatnost PR e & : ' A -
HATLZONAO) iprayva: Porizovaci Lipray A
Lo Ea Celkem 2 i P Getkem

cenalcelhemn  oeeneni cenaceliem  Ocendéni

Pfed splatnost{ 240G 0 2 409 2910 0 2910
1-30 dnil 1368 0 1368 o o o
31-180 doii o 0 a 18 o us
181-360 dnfi o o 0 o o 0
Po splatnosti vice nef 1 rok o 0 0 0 o 0
Celkem 3777 o 3777 3 028 o 3028

Pohledévky z obchodnich vztahdl jsou pfedstavoviny pohleddvkami vytiétovanymi néjemnikiim za nsjem
kanceléfskych a obchodnich prostor a zdlohami uhrazenymi dodavateldim energis.
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7.5 Penéini prosifedky a pendini ekvivalenty

Pené#ni prostfedky a penéini ekvivalenty zahrnuji depozita bankovnich &t ve vi¥i 98 415 tis. CZK a 2 124 tis.
EUR (54 638 tis. K&} k 31. prosinci 2018,

PenéZni prostfedky a pen®Zni ekvivalenty zahrnuj{ depozita bankovnich G¥f ve viii 50 704 tis. CZK a
3 231 tis. EUR (82 529 tis. K&) k 31. prosinci 2017.

7.6 Casové rozli¥eni aktiv a dohadné udty aktivni

Naklady p¥tich obdobi 588 804
PHjmy pfigtich obdobi 757 3410
Dohadné Gty aktivni 20 937 20 063
Celkem 22 282 24 277

NéKlady p¥iStich obdob{ pfedstavuji nikiady vztahujici se k nasledujicimu Géetnimu obdobi pfedeviim Sasové
rozlifeny drobny majetek & pofistné.

Dohadné Géty aktivni pfedstavuji provozni niklady vztahujici se k provozu budovy Diamond Point, které
budou nijemnikim vy(iftoviny vnésledujicim fetnfm obdobi. V pritb&hu Gdetntho obdobi byly nijemci
hrazeny zélohy na toto plnéni, které jsou vykazény v rimei kratkodobych zdvazki.

PolozZka pfijmd pFi¥tich obdobi pfedstavuje tzv. zrovnomérnény nijem, kdy pfi uzavieni nijemnf smlouvy jsou

nijemelim poskytoviny pobidky formou tzv. rent-free obdobi (snifeny & pln# odpuitény nijem v priib&hu
trvand vztahn), které jsou vykazoviny formou &asovéhe rozlifeni,

7.7 Zakladni kapital

01\0\1-%
g

0,5

Z&Kiadni kapital &nf 78 793 tis, K¢ a je pIné splacen, Jedna se o kmenové akeie na jméno v listinné podob.

7.8 Ostatni fondy ze zisku
Rezervni fond je tvofen jako povinny rezervni fond k zdkladnimu kapitélu dle stanov Spoletnosti.
Kapitélovy fond ve vi#i 100 000 tis. K& byl vytvofen v ramci filize popsané v bod& 2.1.
V navaznosti na zménu vlastnfka k 1. kvétnu 2006 doglo k ukonéent zaji§fovaciho modelu a kurzové rozdily jiZ
nejsou Gétoviny do vlastniho kapitilu, Misto toho jsou vzniklé rozdily z pfecenéni majetku a zivazk postupng

rozpoustény do vysledku hospodafeni bé#ného roku v zdvislosti na v{#i realizovaného nijemného. Rozpousténi
bude realizovino do rokn 2038.
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7.9 Visledek hospoda¥ent minuljch let

Kdatn 31. 12, 2018 spoleénost vykézala zisk ve vi&i 21 885 tis. O jeho rozdéleni rozhodne valni hromada
Spoleénosti, ktera se bude konat v prib&hu roku 2019,

Videtnim obdobi 2018 bylo rozhodnuto o vyplat# dividend z nerozddlengjch ziskd ve vii 16 ooo tis. K&.
Nerozdéleny zisk minulfch let k 31. 12. 2017 vykazoval ziistatek 86 309 tis. K& K datn 31. 12. 2017 Spolefnost
vykézala zisk ve vy 19 881 tis, ktery byl na z4kladé rozhodnuti vedens Spole¥nosti rozdslen nasledovni:

16 oloo tis. K& bylo vyplaceno akcion&iim a zbyld #4st 3 881 tis. K& byla pfevedena do rezervniho fondu
Spoletnosti.

720 Vydané dluhopisy
Struktura vydanych dluhopisd je néstedujici:

ilozka

[ y
Jistinn : 1 Cellitm /B ek m

Vydané dluhopisy 1100 000 1344 1101344 1100 000 1344 1101344
Celkem 1100 000 1344 1101344 1100 000 1344 1101344
Z toho: kritkodobé 0 1344 o 0 1344 1344
Z toho: dicuhodobé 1100 000 ‘0 1100000 1100 GO0 0 1100 000

Dluhopisy byly emitoviny Spolefnost dne 20. fervna 2013. Vité¥ek ztichto dluhopisd byl pouZit na
refinancovani &erpanych bankovnich tvErit a dalii rozvoj podnikatelskgch aktivit.

Dluhopisy byly vydény v celkové jmenovité hodnoté 1100 000 tis. K& s pevnym tirokovim vinosem 4 % p.a.
Splatnost dluhopisfi nastane v roce 2024 a Hdf se emisnfmi podminkami a Zékonem o dluhopisech.

Emise byla schvilena rozhodnutim jediného akcionafe v pisobnosti valné hromady ze dne 10. Servna 2013.
Centréln{m depozitifem byl dluhopisim piidélen kéd (ISIN) CZoo03510851 a nizev ,Dluhopis DIAMOND
4.00/2024" Dluhopisy maji podobu zaknihovaného cenného papifru a jsou vydény ve formé na doruditele.

KaZdy dluhopis mé jmenovitou hodnotu 4 000 000 K& Emisni kurz k datu emise &nil 100 % jmenovité
hodnoty. V¥nosy jsou vypliceny &vrtletng, kaZdého 20. bfema, &ervna, z4l{ a prosince. Zévazky emitenta jsou
zajiftény ve prospéch Agenta pro zajiSténi zéstavnim prévem prvmfho pofadi k nemovitostem, které jsou
vmajethu emitenta. Agentem pro zajiSténi je UniCredit Bank Czech Republic, a.s., kier§ zdroveii vystupuje
v roli kota&ntho agenta a administritora emise.

DrZiteli dluhopisé jsou spolefnosti Allianz poji¥fovna, as. dr¥ic! dluhopisy vejmenovité hodnoté
876 ooo tis, K&, Allianz penzijnf spole¥nost, a.s. dr¥icf dluhopisy ve jmenovité hodnot® 220 000 tis. K& a
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. dr¥ici dlubopisy ve jmenovité hodnot® 4 000 tis. K&,

711 Ostainf dlovhodobé zévazky

Ostatnf zévazky k 31. 12, 2018 pfedstavuji kauce nijemniki v &4stee 1 054 tis. K& (2017: 1 050 tis. K&).
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712 Ziwarky z obehodnich vziahii a ostaini zdvazky

Tato polo¥ka je tvofena nezaplacenymi fakturami za poskymuté sluzby a pHjatfmi zélohami na slufby
poskytnuté nijemnikiim. Podrobnijsf informace jsou uvedeny v nasledujicich tabulkich:

Zavizice nhchpdmch szt mostitniriva i,

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

Polozka zilohové platby pFedstavuje zilohy uhrazené najemniky v souvislosti s provoznimi niklady, které
budou vy&isleny a vyfakturovany v nasledujicim fi¥etnim obdobi.

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

|
L. LA el e Catn ) bl
[Struk e [l{lﬂ IL" v—n!_h‘ A el

splatiiosts T
R FA T

At TS
R

Tiathat

/_.11:}I'|.u|f ivnine.

i alps ra i Ty FintFavirhiy
EEis 4'\*“_1‘_.- Huzcmiko o '7?11'-"‘

splatnosti 1288 o 21281 3565 o 22 500
<30 dni o o o 66 o 0
>30 dnf 0 0 0 0 0 0
Celkem 1288 o 21281 3 631 o 22500

713 Daitevé zavazky

PoloZka dafiové zévazky k 31. 12. 2018 pfedstavuje zdvazek viiéi stitu v hodnoté 732 tis, K& (2017: 759 tis.
K£) z titulu dané z pfidané hodnoty za obdobf prosince 2018 a v hodnot# 990 tis. K& (2017: 1 134 tis. K¥),
ktery pfedstavuje zévazek z titulu dang z p¥fjm@ pravnickych (981 tis. K&} a fyzick§ch osob (8,5 tis. K&) za
obdobf 2018 (2017: 1 123 tis. K& a 11 tis, K&).

7.14 Rezervy

Spolegnost neeviduje takové zévazky k 31. prosinei 2018. K 31, prosinci 2017 vykézala hodnotu 6 tis. K¢ jako
tezervu na tiroky z prodlenf v finanénimu Gfadu.

7.15 Casové rozlifeni pasiv a dohadné Géty pasivni

|

V¥mosy pistich obdobi 8671 9 506
Dohadné a&ty pasivni 1466 2076
Celkem. 10137 11 672

K 31 12. 2018 a 31. 12. 2017 pfedstavuji vimosy pfitich obdobi nijem fakturovany nijemnikiim dop¥edu, ktery
se vztahuje k nésledujicimu Géetnimu ohdobi, Tyto &stky ovlivnf vimosy Spolenosti v Géetnim obdobf roku
2019, resp. nisledujicich.

Dohadné Géty pasivni pFedstavuji pfedeviim slufby &erpané v Géetnfm obdobi a vyfakturované v obdobf
nisledujicim.
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2ahdnt iictepa:

Poradenstvi 176 95
Pravidelné sluZby vetahuifef se k provozn nemovitosti 43 709
Média 1248 1258
Ostatn{ o 14
Celkem 1467 2 076

716 Nabéhié troky z dluhopisi
K31 12. 2018 Spolefnost eviduje kritkodoby zivazek ztitulu Grokd zemitovanych dluhopish ve v
1344 tis. K& (2017: 1344 tis. K¥). Jedné se o nab&hlé firoky za obdobf od 21. do 31. prosince 2018. Tento
zévazek bude splainy 20. 03. 2019. Zivazek je ve vikazech soudsti polo¥ky ostamni kritkodobé zévazky
vhodnot? 1 392 tis. K& (2017: 1411 tis. K&). Urcky z dluhopisfi jsou splatné Sty¥ikrat ro&né a to v bfeznu,
dervim, za¥i a prosinei kalendiintho roku.

717 Podminéné zavazky

Spoletnost neeviduje Zidné podminéné z4vazky k 31. prosinci 2018 ani 31. prosinei 2017.

718 Finanéni aktiva a zdvazky
Hodnoty finanénich aktiv a zévazki jsou nésledujfef:

Cinantn Cultic s 2ivashy k LR B 3
uccini realhi iicckng realnh
Ritdniith hindnniy Tyt Tuiingilp
Finanéni aktiva:
Pohledivky z obchodnich vetahii 9125 9125 3028 3028
Pen&ni prostiedky a penéi. Ekvivalenty 153 053 153 053 133 323 133 323
Ostatni pohledivky 20937 20 937 20 061 20 061
Celkem 183 115 183 115 156 412 156 412
Finanéni zévazky:
Vydané dlvhopisy 1100 000 1087191 1100 000 1132780
Ostatn{ kritkodobé zdvazky 1302 1392 1413 1413
Zivezky z obchodnich vzinhi a ostatof 22 652 22 652 26131 26 131
Ostatn! dlouhodobé zévazky 1054 1054 1050 1050
Celkem 1125 098 1112289 1128 594 1161 374

Datiové pohledévky, pohledévky zobchodnich vztahdl a ostatnf pohledivky jsou kréitkodobé a neobsahujf
vyznamné {ivErové riziko. Z tohoto diivodu odré¥ Géetni hodnota hodnotu reilnou. Toté# plati pro pen&ini

prostiedky a pen&ini ekvivalenty.

Vydané dluhopisy jsou vykazovény v amortizované hodnot¥. V roce 2018 byla tr¥nf cena dluhopist stanovena
internfm modelem na 98,84 %. Dle hierarchického systému, kterj odrd% vjznamnost vstupfi poufitfch p¥i
ocetfiovini, odpovida reiln hodnota vydanygch dluhopisfi Girovni 2 v souladu se standardem IFRS 13.

Uroky, zévazky z obchodnich vztahil a ostatnf zivazky jsou obecn® povaZovény za kritkodobé. Z tohote diivodu
odraf Getnf hodnota hodnotu redlnou.
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7.19 Vinosy z prondgmu a piefakiurovangch provoznich nakladi
Spoleénost vytvi} vinosy z prondjmu a vinosy z provoznich nékladil fakturovangch néjernnikim.

Vimosy z prondjmu 100 554 100 239
Provozn{ niklady pFefakturované

nijernnikfim 29 996 29 378
Celkem 130 550 129 617

(= %t A P W
Bird oI i m il nIaa O P RenEym

E— — — el
krat$i nef 1 rok 103 291 100 585
2a%5let 283 380 280 541
del¥i ne¥ 5 let 250 953 123 244
Celkem 637 624 504 370

Spole&nost nem4 (4dny podmingny prondjem.

V priib&hu Géetniho obdobi bylo vyuito opce na prodlou¥eni ndjmu s hlavnim odb¥ratelem a k datu sestavent
zhvérky je zfejmé, %e dojde k prodlouZeni dal¥f viznamné smlouvy o 2 roky. Z tohoto diivodu je vykézén nérdst
budoucich nijmi proti minulému obdobf.

7.20 Provozni ndiklady
Provoznf néklady pFedstavuji pfimé provozni niklady souvisejici s provozem budovy Diamond Point.

Provoz budovy (ostraha, klid, spriva) -12 263 -10 472
Opravy -2 556 -3 895
Pojisténi -1133 -1130
Ostatni -68 -853
Daii z nemovitosti 81 -81
Celkem -29 935 -29 297

.21 Ostaind provozni vimosy
Poloika ostatni provoznf vinosy zahrnuje vimosy z pojistného plnéni.

7.22 Ostatni provozni naklady

[0St pro oz ks :
Odpisy -30775 - 30700

Poradenstvi, zprostiedkovéni - 819 -777
Neunplatniteln$ nirok na DPH -435 - 284
Auditorské slutby -273 -230
Tvorba rezerv, opravngch polofek, odpis

pohledévek, ostatns 6 0
Mzdové néklady -738 - 709
Ostatni poradenstvi -2 -97
Ostatni - 163 -144

Celkem ~33 199 32 941
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723 Urokové vijnosy
Urokové vinosy pfedstavujf zhodnocenf pen&inich prostiedkd vloZenych na bankovnich fidtech,

7.24 Urokové niklady

MiklAdov ek

Dluhopisy 44 611 44 611

Ostatni 0 o
Celkem -44 611 -44 611

7.25 Kurzové zisky / ziréty

Kurzové zisky 380 119
Kurzové ztrity =566 -2630
Celkem -186 -2 511

7.26 Ostatnifinanéni vjnosy a ndklady

Ostatnf finantnf vynosy predstavijf &istetné rozpusténi Fondu z plecendn z tituli ukonteného zajibfovaciho
GZetnictvi do visledku hospodateni b&#ného roku. Zajistovael (etnictvi je bliZe popsino v bodé 4.

Ostatni finanénf niklady jsou z viznamné #4sti tvofeny bankovnimi poplatky.
7.27 Dait z pF{imi prévniclijch osob
Nésledujfci tabulka zobrazuje podrobn&ji{ &lennf dané z pHjm# prévnickfch osob:

Ble iU TRt

Dati z pfijmi ~ splatné -6 926 -5638
Dail z p¥fjmil -- odloZens 1010 949
Celkem ' -5 916 -4 689

Niésledujici tabulka vysvitiuje vztah mezi idetnim ziskem a dafiovim nékladem:

2l prrj;f]f =il 1
Cisty vysledek hospodateni pted dani 27 801 24 570
Datiov neuznatelné néklady 12 8
Nezdanitelné pifjmy -5 -2
Rozdfl mezi dafiovimi a Gi¢etnimi odpisy 51316 4995
Mezisoudet 33 123 29 571
Vyu¥ith datiova ztrita 0 0
Zildad dangé 33 123 29 571
Sazba dané z p¥jm{ prévnick{ch osoh 19% 19%
Dail z p¥fjm - splatné 6293 5 617
Efektivni sazba dané 19 % 19 %

Efektivni sazba dang je pom& souttu splatné a odloZené dané z naklad, které nejsou datiové od&tatelnd,
kvysledku hospodafeni p¥ed dani, kter§ je upraven o nedafiové viivy (pokud je takto upraveny vsledek
hospoda¥eni kladny).
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OdloZend daifi

Oridlreniadan

Rozdil mezi ifetnf a dafiovou zlistatkovou cenon

dlouhodobého majetkn -659 895 -665 210
Zajigtovac] Géetnictvi -33367 -37 551
Sazba dané 19 % 19 %
OdloZeny dafiovy zavazek 131720 133 525
ztoho:

- odloZeny} dariowt} zdvazek tiétovanyj oproti

vikazu o vijslediu hospodaieni 125 380 126 390
- odloZenyj datiovy] zdvazek vdtovany oproti

viastnimu kapitGlu 6 540 7185

7.28 Informace o segmentech

Informace o geografickjch a obchodnich segmentech Spolefnosti nejsou vzhledem k pfedm&tu &innosti a
geografické orientaci jejtho podnikinf (pronijem jediné budovy) relevantni.

729 SpFiznéné osoby

Transakee se spFiznénymi osobami jsou provadény 2a obvylklych trénich podminek.

SEETRA e s kot pelCenos i

VYKAZ FINANCNE POZICE

Krétkodobé pohledéivky z obchodnich vetah 4585 0
Dchadné G&ty aktivnf — provozni néklady 11 732 11 207
Dlonhodobé zévazky — emitované dluhopisy 876000 876000
_Kriitkodobé zivazky — zélohy na provTJzni niklady 12 817 13 823
Kratkodobé zéivazky — Groky z emitovanych dluhopishi 1071 1071
VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENT

Vimosy spojené s nijmem 69 803 70 674
Niklady =z pojisténi -1133 -1130
Orokovy néklad - firoky z emitovangch dluhopis _ -35527 -35 527

s koo ettt Pt Ml TEAn AT

VYKAZ FINANCNI POZICE
Dlouhodobé zhvazky — emitované dluhopisy 220 D00 230 000
Kratkodobé zévazky — firoky z emitovanych dluhopisii 269 269

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODAREN{
Urokovy niklad — Groky z emitovanych dlshopisi -Booz -8 g2z
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C. INFORMACE K ROZDELENT ZISKU

O plipadné vy&i dividend za rok 2018 rozhodne jeding akcion¥ p#i schvalovan fifetn zivérky.

D. NASLEDNE UDALOSTI

Mezi datem Getnf zévirky, 4. 31. prosincem 2018, a dnem podpisu tidetn zhvérky, tj. 29. bfeznem 2019,
nenastely Z4dné udélosti, které by mély vliv na finanénf pozici Spolefnosti a interpretaci vikazli.

V Praze, dne 29, bfezna 2019
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