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Diamond Point, a.s. Vyro¢ni zprava

1. Zprava predstavenstva o podnikatelské ¢innosti

Predkladame Vyroéni zpravu spole¢nosti Diamond Point, a.s., hlavni &innosti
Spolecnosti je pronajem nebytovych prostor. Své aktivity provozuje ve stejné podobé od roku
2006.

1.1. Predstaveni firmy

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

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

Budova Diamond Point:

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

Pozemky:

e Pozemek parc. &. 887/14, o vymére 2929 m?, zastavéna plocha a nadvofi
v katastralnim Gzemi 730955 Karlin

e Pozemek parc. €. 887/2, o vymére 2984 m?, druh pozemku ostatni plocha,
katastralni uzemi 730995 Karlin

o Pozemek parc. €. 234/2, o vyméfe 132 m?, druh pozemku zastavéna plocha
na nadvori, katastraini Gzemi 730955 Karlin

Celkova plocha k pronajmu &ini 21 845,79 m2.
Kancelaiské plochy a obchodni plochy k pronajmu &ini 0 né&co vice nez 19 tis. mZ2.

1.2. Stavajici hospodarské postaveni

V prabéhu roku 2020 byla obsazenost budovy 91,79% a tato hodnota se v prib&hu
roku ménila dle Najemnich smiuv.

| Allianz Pojistovna, a.s 56,04 %
Kapsch Telematic Services, s.r.o. 11,98 %
OKIN BPS, a.s. 11,57 %
ALFASIGMA CZECH s.r.o. 1,46 %
MIELE, spol. s r.o. 2,75 %
Pojistovna VZP, a.s. 7,99 %
Obsazenost k 31.12.2020 91,79 %
Obsazenost k 1.1.2021 86,01 %

31. bfezna 2020



Diamond Point, a.s. Vyroéni zprava

1.3. Investicni akce v roce 2020

Byla realizovana a dokoncena modernizace tepelnych éerpadel Ii. a lll, od které
otekavame dalsi snizeni energetické naro¢nosti budovy s naslednym niz8§im ekonomickym a
ekologickym dopadem. Probéhla modernizace nékterych technologickych zafizeni, jako je
ovladani a fizeni vzduchotechniky dodanim frekvenénich ménicl a zarover byla zapocata
investitni akce na vyuziti zbytkového tepla ze vzduchotechnik v jiznim kridle budovy.

Uvedené investi¢ni akce zaijistuji udrzeni vysokého standardu pro nase obchodni
klienty.

1.4. Predpokladany vyvoj spolec¢nosti

Podstatny podil najmu v budové je z vice jak 76 % smluvné zajistén az do konce roku
2022 a z vice jak z 65 % smluvné zajistén do konce roku 2026. Vzhledem k uvedenym
skuteénostem se daji pfijmy pro rok 2021 i nasledujici objektivné planovat.

Spole¢nost ma zamér pokracovat v pravidelné profesionalni tdrzbé klicovych
technologickych celk( a stavby a infrastruktury, aby si trvale udrzovala uzZitnou hodnotu,
vysokou uroven technologii a potencial budoucich obchodnich pfileZitosti.

V roce 2020 byla spoleénost zasaZzena pandemii Covid-19, kterd ma vyznamny vliv
na trh s kancelarskymi prostory. Pozorujeme narust trendu previsu nabidky nad poptavkou a
poklesu trznich cen najemného na realitnim trhu obecné. Spole¢nost v reakci na situaci
vyuziva nové kandly pro ziskani najemnikd, nicméné se da pfedpokladat, Ze také pristi rok
bude ve znameni vlivu pandemie.

2. Akcie spole¢nosti

Akcie spole¢nosti tvori:

e 78 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté

1 000 000 K&

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

e 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 K&

Prevod vsech akcii podléha prfedchozimu souhlasu valné hromady a je omezen
predkupnim pravem dle stanov.

Zakladni kapital &ini 78 792 500 K¢&.

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

Diamond Point je souéasti skupiny Allianz. Pfijmy spole€nosti tvofi zejména najemné
z pronajmu budovy Diamond Point. Na zaklad& 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.

15. biezna 2020



Diamond Point, a.s. Vyro&ni zprava

3.1. Predstavenstvo spolec¢nosti

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

Cleny predstavenstva k 31.12.2020 byli:

Ing. Petr Sosik, Ph.D. Predseda predstavenstva
Mgr. Josef Lukasek Clen predstavenstva

Bc. Sandra Tomaskova (do 30.6.2020) Clenka predstavenstva
Ing. Jifi Zahalka (od 31.8.2020) Clen predstavenstva

3.2. Dozorci rada spolecnosti

Dozordi rada je tfi¢lennd a zaseda podle potieby. Dozoréi rada ma veskera prava
z Obchodniho zakoniku, dohliZzi na vykon plsobnosti pfedstavenstva a uskutefovani
podnikatelské &innosti spoleénosti. Dozorci rada pfezkoumava Uéetni zavérku a nahlizi do
v8ech dokladu a zaznamu tykajicich se spoleénosti. Dozoréi rada svolava valnou hromadu

spoleénosti.

Cleny dozorgi rady od 1.1.2020 - 31.12.2020 byli:

Ing. Du$an Quis Predseda dozorci rady
Ing. Petr Hrbagek Clen dozorgi rady
Allexander Hollmann (do 30.6.2020) Clen dozorgi rady

Mag. Robert Altfahrt-Riedler (od 1.7.2020) Clen dozoré&i rady

3.3. Valna hromada

Valna hromada je nejvy88im orgdnem spolecnosti. Jedna a rozhoduje ve véech
zalezitostech, které nalezi do jeji pusobnosti podle zakona ¢. 90/2012 Sb.

Do pUsobnosti valné hromady dale nalezi kromé pfipad(i stanovenych zakonem:

poskytnuti finanéni asistence,

rozhodovani o zcizeni, nakladani a zatéZovani podilli v obchodnich
korporacich,

rozhodovani o vydani zatimnich listl,
rozhodovani o vyplaceni tantiem,
rozhodovani o vydani jednaciho fadu valné hromady,

schvaleni auditora a jeho zména.

15. bfezna 2020



Diamond Point, a.s. Vyro¢ni zprava

Pfedchozi souhlas valné hromady dvoutfetinovou vétsinou hlasl vSech akcionafl je
tfeba k nasledujicim pravnim jednanim:

e zcizeni, nakladani a zatéZovani nemovitosti nebo budov vlastnénych
spoleénosti,

» pfijeti ¢i poskytnuti pajcky nebo uvéru (financovani),

o poskytnuti zajiSténi nebo utvrzeni dluhu.

3.4. Vybor pro audit
Cleny vyboru pro audit byli ke dni 31.12.2020:
Ing. FrantiSek Dostalek, pfedseda
Ing. Michal Petrman, CSc.
Dr. Kay Mdiller

3.5. Kodex chovani

Spole¢nost Diamond Point, a.s. nevydala pro uéely svého fizeni a spravy eticky nebo
podobny kodex. Pracovnici spoleénosti, jakoz i Elenové jejiho pfedstavenstva a dozoréi rady,
dodrzuji z titulu svého vztahu k materské spoleénosti Allianz pojistovna, a.s. jeji Kodex
chovani.

3.6. Jediny akcionar

] 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 dcefinou spoleénosti Allianz New Europe
Holding GmbH a souéasti svétové pojistovaci skupiny Allianz. Na esky trh vstoupila v roce
1993 a vypracovala se mezi tfi nejvétsi eské pojistovny.

Pro zajisténi rizik vyuziva Allianz pojistovna vyluéné renomovanych spole¢nosti.
Dlouholeta tradice a zkuSenosti, mezinarodni know-how a kapitalova sila pojistovaci skupiny
predstavuiji zaruku stability a rozvoje.

~Zprava o vztazich® je pfilohou tohoto dokumentu.

4. Dluhopisy spoleénosti

Spole¢nost Diamond Point, a.s. emitovala dne 20. ¢ervna 2013 dluhopisy. Vytézek
dluhopist byl vyuZit na refinancovani zadluzeni spole¢nosti a dal$i rozvoj podnikatelskych
aktivit.

Zastupitelné dluhopisy vydavané spoleénosti Diamond Point, a s. v celkové jmenovité
hodnoté& 1 100 000 000 (slovy: jedna miliarda jedno sto miliont) K&, nesouci pevny trokovy

15. bifezna 2020



Diamond Point, a.s. Vyroéni zprava

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

Emise byla schvalena rozhodnutim jediného akcionare v plsobnosti valné hromady
ze dne 10. éervna 2013. Dluhopisim byl Centralnim depozitafem pfidélen identifika&ni kod
ISIN CZ0003510851 a nazev ,Dluhopis DIAMOND 4.00/2024“.

Dluhopisy maiji podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou vydany ve formé na
doruditele. Kazdy dluhopis ma hodnotu 4 000 000 K¢&. Emisni kurz k datu emise &inil 100 %
jejich jmenovité hodnoty. Vynosy jsou vyplaceny &tvrtletné zpétné a v roce 2020 byly
vyplaceny 19. bfezna, 22. ervna, 21. zaii a 18. prosince v méné Kg.

Zavazky emitenta vyplyvajici z vydanych Diuhopistl budou zajistovany ve prospéch
Agenta pro zajisténi zastavnim pravem prvniho poradi k nemovitostem, které jsou v majetku
emitenta.

Agentem pro zaji$téni je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. se sidlem
Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, ICO 649 48 242 a vystupuje jako jedina
strana zajiStovaci dokumentace a vykonava véechna prava a pravomoci, opravnéni a
rozhodovaci prava z tohoto vyplyvajici. Zaroven vystupuje v roli administratora emise a
kotaéniho agenta.

5. Rizika souvisejici s tokem hotovosti

5.1. Riziko zavislosti na platbach najemného

Spole€nost je zavisla na véasném a radném placeni najemného a dalich plateb ze
strany najemc( vlastnénych nemovitosti. Najemni smiouvy obsahuji nastroje garanci nebo
zaruk, kterymi se spole&nosti ochranuje pred rizikem ztraty solventnosti najemnika.

5.2. Riziko souvisejici s vyvojem trzniho najemného

Trzni najemné odraZi vztah nabidky a efektivni poptévky na lokalnim trhu najemnich
kancelarskych prostor. Spole¢nost je tedy vystavena riziku, Ze trzni najemné mze mit v
budoucnu klesajici tendenci, a to pokud by nabidka najemnich kancelafskych prostor v
podstatné mife prevazila poptavku po téchto prostorach. Spoleénost Diamond Point trvale
udrzuje infrastruktury budovy tak, aby byla budova stale dostate¢né technologicky
konkurenceschopna, a investuje do stavby se zamérem byt pro najemniky reprezentativni a
atraktivni budovou.

5.3. Riziko pred¢asného ukoncéeni najemni smlouvy ze strany
soucasnych ¢i budoucich najemcu

Najemni smiouvy uzavirané mezi spoleénosti Diamond Point, a.s. a jednotlivymi
najemci obsahuji ustanoveni, kdy v pfipadé piedéasného ukonéeni ndjemni smlouvy ze
strany najemce je tento povinen doplatit zbyvajici ndjemné do konce platnosti najemni
smlouvy.

15. biezna 2020



Diamond Point, a.s. Vyro¢ni zprava

Pandemie Covid-19 mize negativné ovlivnit ekonomickou stabilitu najemniku
s dusledkem pfed&asného ukonéeni ndjemniho vztahu i jejich ekonomické aktivity.
Dusledkem muze byt neschopnost najemnik( dostat svym zavazkam. Toto vhimame jako
vyznamné riziko nadchazejiciho obdobi.

5.4. Meénové riziko

Ménové riziko je rizikem, Ze budouci cash flow spole&nosti bude fluktuovat z diivodu
zmén ménovych kurzl. Emitent je vystaven ménovému riziku pifevazné v souvislosti s
inkasovanim &asti najemného v méné euro. Ména splatky dluhopisti je pfitom v méné Kg&.

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

6.1. Prijmy dozorci rady a predstavenstva

Diamond Point, a.s. neposkytl za Géetni obdobi nepenézité prijmy. Souhrnny pfijem
vSech ¢lend vyboru pro audit €inil 180 tis. KE a véech &lenll pfedstavenstva &inil 50 tis. K&.

6.2. Odmény auditorium

Za audit ucetni uzavérky za rok 2020 byly auditorim poskytnuty odmény ve vysi
279 tis. K&. Jiné odmény auditor neobdrzel.

7. Informace o spoleénosti v souvislosti s § 21 zakona o

ucetnictvi
. Spolecnost neprovadi aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.
. Spole€nost nenabyla viastni akcie.
. Spolecnost provozuje budovu Diamond Point v rAmci projektovanych a schvalenych

postupl ochrany Zivotniho prostredi. Pro topeni a chlazeni vyuziva tepelna &erpadia.
V souvislosti s investici fizeni regulace chladicich medii je oéekavana vy$si mira
schopnosti regulace vyroby chladu a nésledné nizsi ekonomické a ekologické naroky
na jeji vyrobu.

. Spoleénost ma jednoho zaméstnance a nema organizaéni slozku v zahranidi.

15. bifezna 2020



Diamond Point, a.s. Vyroéni zprava

8. Prilohy

Pfiloha €. 1 Zprava o vztazich
Priloha ¢. 2 Zprava nezavislého auditora
Pfiloha &. 3 Ugetni zavérka k 31. prosinci 2020 véetné prilohy k G€etni zavérce

Opravnéné osoby prohlasuji, Ze vyroéni zprava podava vérny a poctivy obraz o
financni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodafeni emitenta za uplynulé G&etni
obdobi a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské &innosti a vysledki
hospodareni.

<
Sl
Ing. Petr Sosik, Ph.D. Mgr. Josef Lukasek Ing. Jifi Zahalka
Pfedseda Clen Clen
prfedstavenstva predstavenstva predstavenstva

15. bi'ezna 2020
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Zprava o vztazich spole¢nosti Diamond Point, a.s. za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020

V souladu s ustanovenim §82 zakona &. 90/2012 Sb., o obchodnich spolenostech a druzstvech, byla zpracovana
zpréva o vztazich mezi Spole¢nosti, ovladajici osobou a mezi ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovladajici
osobou (dale jen ,propojené osoby") za ticetni obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020.

1 Struktura vztah(i ve skupiné

Osoba ovladana Diamond Point, a.s.

Praha 8 — Karlin, Ke Stvanici 656/3, Ceska republika
IC: 27 44 55 18

Osoba ovladajici Allianz pojistovna, a.s.

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

Primy viiv 100 %

Seznam propojenych osob k 31. 12, 2020

Spolecnost IC Stat

Diamond Point, a.s. 27 44 55 18 Ceska republika
) . 47 11 59 71 Ceska republika

Allianz pojistovna, a.s.

Allianz penzijni spole¢nost, a.s. 25612603 Ceska republika

Allianz kontakt, s.r.o. 27 2557 19

Ceska republika

Allianz pojistovna, a.s. je fidici osobou ve vztahu k ostatnim vy$e uvedenym osobam. V3echny vySe uvedené
osoby tvofi dohromady koncern.



Zprava o vztazich spoleénosti Diamond Point, a.s. za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020

11  Uloha spoleénosti ve skupiné

Spolecnost Diamond Point, a.s. je spole&nosti nemovitostni. Propojenym osobam poskytuje zazemi administrativni,
spocivajici v pronajmu prostor a poskytovani souvisejicich sluZeb.

Spole¢nost plisobi nezavisle a samostatné.

1.2  Zpusob a prostiedky ovladani

Spolegnosti jsou propojeny majetkové a personalng. Allianz pojistovna, a.s. ovlada spoleénost prostfednictvim
hlasovani vainé hromady. Personalni propojeni je realizovano obsazenim funkei
ve statutdrnim a dozor&im organu.

1.3 Prehled jednani u¢inénych na popud nebo v zajmu ovladajici osoby

V tgetnim obdobi byla spole€nosti Allianz pojistovna, a.s. vyplacena dividenda ve vy§i 35 000 tis. K& Nebyla uginéna
zadna dalsi jednani na popud nebo v zdjmu ovladajici osoby nebo ji oviadanych osob, tykajici se majetku, ktery
piesahuje 10 % vlastniho kapitalu Spole¢nosti.

2 Prehled smluv

Spoleénost / Jméno Popis smlouvy

Allianz pojistovna, a.s. / upisovatel Upsani a koupé dluhopisti 876 000 tis. K&.
Allianz poji$tovna a.s. / najemnik Dlouhodoby pronajem

Allianz penzijni spole¢nost, s.r.o. / upisovatel Upsani a koupé dluhopis(i 220 000 tis. K&
Allianz pojistovna, a.s. / pojistitel Pojisténi majetku

Allianz pojistovna, a.s. / Gvérovany Smlouva o tvéru 120 000 tis. K&

3 Posouzeni, zda vznikla Spole¢nosti tijma

Spole¢nost Diamond Point, a.s. pozitivnd t&2i z ugasti v koncernu zejména tim, Ze Allianz pojistovna, a.s. je
dlouhodobym néjemcem, ktery si pronajimé vice nez 50 % podlahové plochy budovy Diamond Point. Vy$e
najemného je dohodnuta v rozmezi obvyklém na trhu v Praze u tohoto typu administrativni (kancelaiské) budovy.
Diky pronajmu velké &asti budovy matefské spolecnosti ma Diamond Point, a.s. dostatek finanénich prostiedk( na
fadnou spravu a modernizaci budovy, coz se pozitivné projevuje také v zajmu dalsich osob o pronajem prostor.
V ugetnim obdobi 2020 zaCalo dochézet k opoust&ni prostor ndjemci a spoletnosti se nepodafilo stejn&, jako
v pfedchozich letech, dosahnout 100% obsazenosti budovy po cely rok 2020. Nékteré prostory tedy zGstaly do konce



Zpréva o vztazich spoleénosti Diamond Point, a.s. za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020

roku neobsazeny. Urgitym rizikem pro spolenost Diamond Point, a.s. miZe viak byt skutetnost, e matefska
spole€nost je hlavnim néjemcem a v piipadé jeho vykazané ztraty by to mohlo mit viiv na hospodareni Spoleénosti.
Toto riziko je vSak s ohledem na vzajemnou majetkovou propojenost a dlouhodobé plisobeni Allianz pojistovny, a.s.
na trhu hodnoceno jako velmi nizké. Pozitiva plynouci z Ugasti v koncernu prevazuji nad pfipadnymi riziky.

4 Zaveér
Zpracovani Zpravy o vztazich bylo zajisténo statutarim organem spolecnosti Diamond Point, a.s.

Statutdmi organ osoby oviadané prohlaiuje, Ze spole&nosti Diamond Point, a.s. nevznikla z titulu uzavieni vySe
uvedenych smluv, uskutecnéni vySe uvedenych jinych pravnich (konii, ostatnich opatieni a poskytnutych pinéni &i

pfijatych protipinéni Zadna Gjma.

Za statutami organ ovladané osoby:

V Praze dne 15. biezna 2021

Ing. Petr Sosik, Ph.D.
predseda predstavenstva

#

<
/’é‘:&/{/{, A

Mgr. Josef Lukasek
¢len predstavenstva

=4

Ing. Jifi Zahalka
¢len predstavenstva
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akcionafi spole¢nosti Diamond Point, a.s.

Podle na$eho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spoleénosti
Diamond Point, a.s., se sidlem Ke Stvanici 656/3, Praha 8 (,Spole&nost*) k 31. prosinci 2020,
jeji finan&ni vykonnosti a jejich penéznich tokll za rok kongici 31. prosince 2020 v souladu

s Mezinarodnimi standardy Géetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (,EU").

Pfedmét auditu

Ugetni zavérka Spoleénosti se sklada z:

e vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2020,

* vykazu o tplném vysledku hospodareni za rok konéici 31. prosince 2020,
e vykazu o pené&Znich tocich za rok konéici 31. prosince 2020,

o vykazu zmén viastniho kapitalu za rok konéici 31. prosince 2020,

o prilohy GCetni zavérky, ktera obsahuje podstatné Géetni metody a dal$i vysvétiujici informace.

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady
(EU) &. 537/2014 (,nafizeni EU") a auditorskymi standardy Komory auditort Ceské republiky, kterymi
Jjsou Mezinarodni standardy auditu dopin&né a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami
(spole¢né ,auditorské piedpisy“). Nade odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit G&etni zavérky.

Domnivame se, Ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate&ny a vhodny zéklad
pro vyjadieni naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Etickym kodexem pro auditory a ugetni odborniky (v&etn& Mezinarodnich standard(
nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy ugetnich (,kodex IESBA*) a pfijatym
Komorou auditori Ceské republiky, se zakonem o auditorech a natizenim EU jsme na Spolecnosti
nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA, ze zakona o auditorech
a nafizeni EU.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceska republika
T: +420 251 151 111, WWW.PWC.COIM/CZ

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hv&zdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskjch
spole¢nosti u Komory auditorfi Ceské republiky pod evidenénim éislem o21.
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Prehled

Celkova hladina vyznamnosti byla stanovena na arovni
1 % z celkovych aktiv Spole¢nosti, coz pfedstavuje

15 milion K¢&.
e Zpétné ziskatelna hodnota investiéniho nemovitého
auditu majetku.

Pri planovani auditu jsme stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamné
nespravnosti v U¢etni zavérce. Konkrétné jsme uréili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo sviij usudek,
napf. v pfipadé vyznamnych u€etnich odhad(, které zahrnujl stanoveni piedpoklad( a posouzeni
budoucich skute¢nosti, které jsou z podstaty nejisté. Tak jako v pfipadé véech nasich auditil jsme
se zameéiili také na rizika obchazeni vnitnich kontrol vedenim, véetné vyhodnoceni toho, zda nebyla
zjisténa pedpojatost, jez by vytvarela riziko vyskytu vyznamné nespravnosti z diivodu podvodu.

Hladina vyznamnosti

Rozsah naseho auditu byl ovlivn&n pouzitou hladinou vyznamnosti. Audit je planovan tak, abychom
zZiskali pfiméfenou jistotu, Ze Géetni zavérka neobsahuje vyznamnou nespravnost zplisobenou
podvodem nebo chybou. Nespravnosti jsou povazovany za vyznamné, pokud Ize reainé predpokladat,
Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Géetni zavérky
na jejim zakladé pfijmou.

Na zakladé naSeho odborného usudku jsme stanovili uréité kvantitativni hladiny vyznamnosti, véetné
celkovych hladin vyznamnosti vztahujicich se k uéetni zavérce jako celku (viz tabulku nize). Na jejich
zakladé jsme, spolecné s kvalitativnim posouzenim, uréili rozsah naseho auditu, v&etné povahy,
na¢asovani a rozsahu auditnich postupil, a vyhodnotili dopad zji§ténych nespravnosti individualné

i v souhrnu na ucetni zavérku jako celek.

15 miliont K& (16 miliond K& v pfedchozim obdobi)

Hladina vyznamnosti pro Spoleénost byla stanovena jako 1 % z celkovych
aktiv Spole¢nosti.

Uhrn aktiv zjist&ny z rozvahy Spoleénosti byl vybran jako zaklad pro
stanoveni vyznamnosti, nebot predstavuje stéZejni hodnotu pro uzivatele
Ucetni zavérky a je také klicovym ukazatelem pro vedeni Spole&nosti

i jediného akcionafe Spole&nosti, jelikoz odrazi hodnotu investiénino
nemovitého majetku a predstavuje tedy vhodnéjsi zaklad nez zisk pred
zdanénim.



Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podie naseho odborného tsudku pfi auditu G&etni
zaverky za bézné obdobi nejvyznamngjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu
Ucetni zaverky jako celku a v souvislosti s utvafenim nazoru na tuto G&etni zavérku. Samostatny vyrok

k témto zalezZitostem nevyjadiujeme.

Hlavni zalezitost auditu

Jak audit pracoval s hlavni zalezitosti
auditu

Spole¢nost vlastni kancelarfskou budovu, kterou
eviduje v ramci svého investiéniho majetku.
Spolegnost ocefiuje budovu v pofizovaci hodnot&
snizené o odpisy a piipadné znehodnoceni v t&etni
hodnot& 1 364 mil. K& k 31. prosinci 2020, a dale
v pfiloze Ucetni zavérky zvefejiiuje jeji realnou
hodnotu. Na roé¢ni bazi je provadén test
znehodnoceni budovy, resp. ocenéni na reainou
hodnotu pro ucel zvefejnéni. Znehodnoceni
nastava, pokud U&etni hodnota budovy klesne jak
pod redlnou hodnotu, tak pod hodnotu z uzivani.

Hilavni zalezitosti auditu je testovani zpétné
ziskatelnosti hodnoty investitniho nemovitého
majetku, pro néZ Spole¢nost vyuziva ocen&ni
zpracované internim expertem. V ramci ocengni
je uréena zpétné ziskatelna hodnota investi¢niho
majetku Spole¢nosti. Toto ocenéni je zaloZzeno

na odhadech a pfedpokladech, jako jsou napf.
predpokladana vyse najmu, obsazenost, diskontni
sazby a naklady souvisejici s GdrZzbou investiéniho
majetku.

V piipadé pouziti vstupnich parametra, které nejsou
zaloZeny na relevantnich piedpokladech, &i
metodiky ocenéni, které neni v souladu s obecné
uznavanymi ocefiovacimi postupy by mohlo dojit

v Ugetni zavérce Spole¢nosti k nadhodnoceni
investi¢niho majetku.

Ugetni postupy uzité vedenim pro investiéni
nemovity majetek jsou zvefejnény v poznamce 4
piilohy ucetni zavérky. Dal$i souvisejici vysvétlujici
informace jsou v poznamkach 1 a 7.2 pfilohy u&etni
zaveérky.

Jak jsme stanovili rozsah auditu?

S vedenim Spole¢nosti jsme diskutovali

a kriticky zhodnotili metodiku, pfedpoklady
a odhady pouzité v ocenéni pii stanoveni
zpétné ziskatelné hodnoty investi¢niho
nemovitého majetku.

Zarovefi jsme k posouzeni pfiméfenosti
pouzitych pfedpokladl a metod vyuZili viastni
specialisty na ocefiovani nemovitosti. Pokud
jde o klicové vstupni Gidaje jako napt.
pfedpokiadana cena ndjmu, obsazenost,
diskontni sazby, nakladové polozky apod.,
porovnali jsme pfedpoklady Spoleénosti

s nasimi vlastnimi odhady.

Nasledné jsme odsoubhlasili hlavni vstupy
modelu se skute¢né& zjisténymi daty, zejména
aktualni miru obsazenosti budovy a vynost

z najmil.

Porovnali jsme zpétné ziskatelnou hodnotu
investiéniho majetku s jeho ucetni zlstatkovou
hodnotou.

Dale jsme posoudili dostate¢nost tdajl
zvefejnénych o investiénim nemovitém
majetku v pfiloze ucetni zavérky Spole&nosti.

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostate¢né informace, které nam umozni vyjadrit
vyrok k ucetni zavérce jako celku. Vzali jsme v tivahu strukturu Spole&nosti, jeji uéetni procesy
a kontroly a specifika odvétvi, ve kterém Spole&nost plsobi.



Za ostatni informace odpovida pfedstavenstvo Spolegnosti. Jak je definovano v § 2 pism. b) zakona
o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené ve vyro&ni zpravé mimo Gdetni zavérku
a nasi zpravu auditora.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je sou&asti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,

zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Uéetni zavérkou & s nagimi znalostmi

0 Spole¢nosti ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve véech vyznamnych ohledech
vypracovany v souladu s pfislu$nymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace spliiuji pozadavky pravnich pfedpisl na formalni nalezitosti i na postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti,

Na zakladé provedenych postupli v prib&hu naseho auditu, do miry, jiz dokéZzeme posoudit, jsou dle
naseho nazoru:

¢ ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v ucetni zavérce,
ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s Géetni zavérkou a

¢ ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(i a povédomi o Spole&nosti a o prostfedi, v némz
piisobi, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuiji vyznamné
nespravnosti. Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Pfedstavenstvo Spole&nosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Eeskymi UCetnimi pfedpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje

za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zpiisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Getni zavérky je predstavenstvo Spoleénosti povinno posoudit, zda je Spoleénost
schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze U&etni zavérky zaleZitosti tykajici
se jejiho nepietrZitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrZitého trvani pfi sestaveni ugetni zavérky,
s vyjimkou ptipadi, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukoné&eni jeji cinnosti,
resp. kdy nema jinou realnou mozZnost nez tak uéinit.

Za dohled nad procesem U&etniho vykaznictvi odpovida dozori rada Spole¢nosti.
Za sledovanl postupu sestavovani ucetni zavérky odpovida vybor pro audit Spolenosti.

Nasim cilem je ziskat pfim&Fenou jistotu, Ze Uetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primerena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu

s auditorskymi pfedpisy ve v8ech pfipadech v ugetni zavérce odhali ptipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné,
pokud Ize reainé piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
ktera uZivatelé ucetni zavérky na jejim zakiadé pfijmou.



Pfi provadéni auditu v souladu s a'uditorskymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti ugetni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate&né
a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zaklad& mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoZe sougasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, Umysliné opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchézeni vnitinich
kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole&nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na Géinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

o Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych uéetnich odhadd
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spolegnosti uvedio v piiloze udetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni G&etni zavérky
predstavenstvem, a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spole¢nosti trvat nepfetrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ugetni
zaveérky, a pokud tyto informace nejsou dostate&né, vyjadtiit modifikovany vyrok. Nage zavéry
tykajici se schopnosti Spolecnosti trvat nepretrzité vychézeji z ditkaznich informaci, které jsme
ziskali do data nas$i zpravy. Nicméné budoucl udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,

Ze Spoleénost ztrati schopnost trvat nepretrzité.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, lenéni a obsah ugetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to,
zda UCetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpiisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjist&nich, ktera jsme v jeho priib&hu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlageni o tom, Ze jsme splnili pfisludné
etické poZadavky tykajici se nezavislosti, a informujeme jej o veskerych vztazich a dal$ich
zéleZitostech, u nichZ se Ize rediné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a o piipadnych
krocich eliminujicich hrozby nebo o pfijatych opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezZitosti, o nichz jsme informovali dozoré&i radu a vybor
pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu G¢etni zavérky za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz
predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zalezitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost neplati,
kdyz pravni pfedpisy zakazuiji zvefejnéni takové zdleZitosti nebo pokud ve zcela vyjime&ném pfipadé
usoudime, Ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoZe Ize realn& odekavat,
Ze mozneé negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad piinosem z hlediska vefejného zajmu.
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Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi piedpisy

V souladu s &lankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvadime nasledujici informace vyzadované nad ramec
Mezinarodnich standard(i auditu:

Soulad vyroku s dodateénou zpravou vyboru pro audit

Potvrzujeme, Ze na$ vyrok auditora je v souladu s dodate&nou zpravou pro vybor pro audit
Spole€nosti, kterou jsme vyhotovili dnes dle &lanku 11 nafizeni EU.

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole€nosti pro roky 2018-2020 nas dne 30. fijna 2017 jmenoval jediny akcionar
Spole¢nosti. Auditorem Spole&nosti jsme nepfetr2ité 3 roky.

Poskytnuté neauditorské sluzby

Na zakladé nasich nejlepsich znalosti a pfesvédéeni prohlasujeme, Ze sit PwC neposkytla
Spole¢nosti neauditorské sluzby zakazané &lankem 5 (1) nafizeni EU ve znéni upraveném &eskymi
piedpisy dle &lanku 5 (3) nafizeni EU.

Spolecnosti jsme kromé& povinného auditu neposkytli 2adné sluzby.
15. bi'ezna 2021

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerem

Hund Mokt

Ing. Marek Richter
statutarni auditor, evidenéni &. 1800



Diamond Point, a.s.

Ucetni zavérka

za rok konéici 31. prosincem 2020 sestavena v souladu
s Mezinarodnimi standardy Géetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii



Diamond Point, a.s.

Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 oo

IC: 27 44 55 18

Pravni forma: akciové spoleénost

Pfedmét éinnosti: pronajem nemovitosti, byt a nebytovich prostor
Datum fietni zavérky: 31. prosince 2020

Datum zpracovani idetni zavérky: 31. bfezna 2021
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A. UCETNIZAVERKA
1. VYKAZ FINANCNI POZICE

Aktiva
K 31. prosinci

2020 2019
V tis. KE PFiloha
Aktiva 1552 857 1577018
Dlouhodobad aktiva 1363717 1377753
Investiéni nemovity majetek 7.2 1362932 1376950
Dlouhodoby nehmotny majetek 7.2 785 803
Kritkodob3 aktiva 189 140 199 265
Pohledévky z obchodnich vztah( a jiné
pohledavky 7.5 8593 9380
Splatna dafiova pohledavka 7.3 88 0
Pohledavky vlici osobé s rozhodujicim viivem 7.4 120122 0
Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty 7.6 41 892 167 549
Casové rozlideni aktiv a dohadné uéty aktivni 7.7 18 445 22 336
Aktiva celkem 1552857 1577018
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Pasiva

K 31. prosinci 2020 2019
V tis. K¢ Pfiloha

Vlastni kapital 286 245 309 586
Zakladni kapital 7.8 78 793 78 793
Rezervni fond 7.9 8 387 7 256
Kapitalovy fond 7.9 100 000 100 000
Fond z pfecenéni 7.9 20 767 23 814
Nerozdéleny zisk minulych let a vysledek

hospodareni bézného téetniho obdobi 7.10 78 298 99723
Vlastni kapital celkem 286 245 309 586
Zavazky 1266612 1267 432
Dlouhodobé zavazky 1229020 1230869
Vydané dluhopisy 7.11 1100000 1100000
Ostatni dlouhodobé zavazky 7.12 1065 1047
OdloZeny danovy zavazek 7.28 127 955 129 822
Kratkodobé zdvazky 37592 35563
Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zédvazky 7.13 24 999 26 815
Casové rozlideni pasiv a dohadné ¢ty pasivni 7.16 12 106 9019
Ostatni dafiové zdvazky 7.14 487 729
Zavazky celkem 1266612 1267432
Vlastni kapital a zavazky celkem 1552857 1577018
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2. VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENT{

Za rok koncici 31. prosincem

V tis. K¢ Pfiloha 2020 2019
Vynosy z prondjmu 7.20 91870 101 062
Vynosy z provoznich nakladi pfefakturovanych ndjemnikiim 7.20 26 049 31149
Pfimé provozni naklady 7.21 -27 638 -32 360
Ostatni provozni vynosy 7.22 45 0
Ostatni provozni naklady 7.23 -31 795 -32 451
Provozni vysledek hospodareni 58 531 67 400
Urokové vynosy = tieti strany 7.24 975 951
Urokové vynosy — spojend osoba 7.25 122 0
Urokové naklady 7.26 -44 733 -44 611
Kurzové zisky a ztraty 7.27 -454 -465
Ostatni finanéni vynosy 7.28 3762 3967
Ostatni financni naklady 7.28 -12 -87
Finan¢ni vysledek hospodafeni -40 340 -40 245
Vysledek hospodafeni pifed zdanénim 18191 27 155
Da# z piijma - 7.29 -3 485 -4 532
Vysledek hospodafeni za Géetni obdobi : 14 706 22 623
Ostatni uplny vysledek hospodafeni (po zdané&ni) -3 047 -3 214
Fond z pfecenéni (cash-flow hedge) -3 047 -3214

Amortizace ukonéeného zajistovaciho vztahu -3047 -3214
Ostatni uplny vysledek hospodareni celkem -3 047 -3214
Uplny vysledek hospodaieni za ti¢etni obdobi celkem 11 659 19 409
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3. VYKAZ O PENEZNICH TOCIiCH

Za rok koncici 31. prosincem

V tis. K¢ 2020 2019
Prehled o penéZnich tocich z provozni ¢innosti
Vysledek hospodareni pfed zdanénim 18 191 27 155
Upravy o nependini operace: 69 352 69 665
Rozpousténi precenéni -3743 -3 969
Zmény rezerv -349 -629
Vynosové uroky -1097 -951
Nakladové troky 44 734 44 611
Odpisy 29 807 30 603
Upravy o zmény pracovniho kapitélu: -117 864 -5710
Snizeni/Zvyseni pohledavek z obchodnich vztaha, ostatnich
pohledavek a ¢asového rozliseni -115 332 -309
SniZenifZvyieni zavazkl z obchodnich vztah(, ostatnich zavazka a
¢asového rozliSeni 2543 900
Zaplacena dari z pfijmu (vratka zaplacenych zaloh) -5 075 -6 308
Cisty penézni tok z provozni Einnosti -30 321 91 100
Prehled o penéznich tocich z investi¢ni ¢innosti
Vydaje spojené s pofizenim majetku -16 586 -2944
Pijaté troky 975 951
Cisty pené&Zni tok poufZity v investi¢ni &innosti -15 611 -1993
Pfehled o penéinich tocich z finanéni Cinnosti
Vyplacené dividendy — podily na zisku -35000 -30 000
Uhrazené Uroky -44 734 -44 611
Cisty pen&Zni tok pouzity ve finanéni &innosti -79 734 -74 611
Cisty (Gbytek) / pFirGistek penéznich prostredki a
penéZnich ekvivalenti -125 657 14 496
PenéZni prostifedky a penézni ekvivalenty k 1. lednu 167 549 153 053
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty k 31. prosinci 41 892 167 549
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2. CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

2.1 Popis ticetni jednotky

Spoletnost: Diamond Point, a.s. (,,Spoleénost®)

IC: 27 44 55 18

Datum vzniku: Spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstiiku dne 2. kvétna 2006
Sidlo spole¢nosti: Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 0o

Pravni forma: akciova spole¢nost

P¥edmét éinnosti: pronijem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor

Spisova znacka: B 19108 vedeni u Méstského soudu v Praze

Zemé plisobnosti: Ceska republika

Uéetni obdobi: 1. ledna 2020 - 31. prosince 2020

Spolecnost je zfizena na dobu neuréitou a je podiizena postupem dle §777 odst. 5 zikona & 9o/2012 Sb.,
o obchodnich spole¢nostech a druZstvech tomuto zdkonu jako celku.

Jedna se o spole¢nost nastupnickou, ktera vznikla fiizi sloudenim, kdy na spoletnost VERONIA SHELF, s.r.o.
pieslo jméni zanikajici spole¢nosti DIAMANT REAL spol. s r.0. Spoletnost VERONIA SHELF, s.r.o. pii fazi
zménila pravni formu a nizev a do obchodniho rejst¥iku byla zapsana 1. kvétna 2013 pod nizvem Diamond

Point, a.s.

2.2 ZaloZeni spoleénosti

Zapis do obchodniho rejstiiku probéhl dne 2. kvétna 2006.

2.3 Clenové statutarnich organit v pritbéhu tidetniho obdobi

Piedstavenstvo
Jméno Funkce 0d (datum) Do (datum)
Ing. Petr Sosik Predseda 1.1.2020 31.12.2020
Mgr. Josef Lukagek Clen 1.1.2020 31.12.2020
Be. Sandra Tomagkova Clen 1.1.2020  30.06.2020
Ing, Jifi Zahalka Clen 31.8.2020 31.12.2020
Dozoréi rada
Jméno Funkce 0d (datum) Do (datum)
Ing. Dusan Quis Predseda 1.1.2020 31.12.2020
Allexander Hollmann Clen 1.1.2020 30.6.2020
Ing. Petr Hrbéadek Clen 1.1.2020 31.12.2020
Mag. Robert Altfahrt-Riedler Clen 1.7.2020 31.12.2020
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2.4 Zaméstnanci
Spole¢nost mé 1 zamé&stnance. Vétsina ¢innosti Spolenosti je zajisfovana dodavatelskym zptisobem.
V mzdovych nikladech jsou kromé mzdovych nékladfi zam&stnance vykizany odmény &leniim orgini za vikon
funkee.

2.5 Vlastnicka struktura

Vlastnicka struktura Spoleénosti k 31. prosinei 2020 je nasledujici:

Podil na zakladnim kapitalu

Vztah ke
spole¢nosti
2019

Jediny akcionar

Materska
spole¢nost

Allianz poji§tovna, a.s.
Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, IC: 47 11 59 71
Celkem 100 % 100 %

100 % 100 %

3. UCETNi ZASADY

Individuélni fidetni zvérka Spoleénosti byla sestavena v souladu s ustanovenimi Mezinarodnich standardd
cetntho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii (IFRS).

Mezinarodni standardy téetniho vykaznictvi jsou povinng platné pro vSechny tidetni jednotky, které jsou
emitentem cennych papiri registrovanjch na regulovaném trhu cennych papirti. Spoleénost v roce 2013 vydala
dluhopisy, které jsou registrované na Burze cennjch papirli Praha. Z tohoto diivodu je Spole¢nost povinna
sestavovat Gletni zavérku dle IFRS.

Uéetni vikazy jsou prezentovany v tisicich korunéch &eskych (zaokrouhleny podle obecné platnych metod).

4. UCETNI POSTUPY

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

Spolecnost Gétuje o transakeich v cizi mé&né kurzem dne dané transakee. Vysledné kurzové zisky a ztrity jsou
vykéaziny ve vysledku hospodareni daného tiéetniho obdobi. Viechny cizom&nové transakee jsou v méné EUR.

K 31.12.2020 a 31.12.2019 jsou zlistatky zachycené v éetnictvi v cizi méné prepoéteny kurzem Ceské narodni
banky k tomuto dni. V priib&hu Géetniho obdobi pouZiva Spole¢nost aktuélni kurz Ceské narodni banky.

mnozstvi k 31.12.2020 k31.12.2019

EUR 1 26,245 25,41

Investiéni nemovity majetek — klasifikace a ocenéni

PoloZka ,Investi¢ni nemovity majetek” obsahuje nemovitosti potizené za tidelem investice, které nejsou dr¥eny
ani za G¢elem uZiti pro vlastni potfeby, ani za Géelem prodeje v rimci béZného obchodniho styku, ale za i¢elem
generovani vinost z pronijmu a zvySeni hodnoty majetku. V souladu s Mezinirodnim @&etnim standardem
IAS 40 se Spolecnost dle odstavce 56 rozhodla postupovat dle standardu IAS 16 a vést hodnotu dlouhodobého
majetku v pofizovacich cenach a odpisovat ho.
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Doby odpisovani dle druhu majetku jsou nasledujici:

Druh majetku Doba odpisovani v letech
Budova 50
Vybaveni budovy 10-30
Vybaveni budovy 510
inventaf

Fit-out Dle nijemni smlouvy

Pohledavky a ostatni finanéni aktiva

Pohledivky z obchodnich vztahli za poskytnuté sluzby, ostatni pohledavky a ostatni finanéni aktiva jsou
ocenény prvotné v pofizovaci cené a nisledné v amortizované hodnoté za pouZiti metody efektivni Grokové
miry upravené o sniZenf hodnoty.

Penézni prostedky a penéini ekvivalenty

Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty zahrnuji hotovost a depozita u bank splatni do tff mésicli. Bankovni
ziistatky s likviditou del$i nez 3 mésice jsou vykazany jako pohledavky a ostatni aktiva.

V$piijéni niklady
Vypiijéni naklady jsou nikladem obdobi, v némz vznikly. Vypijéni niklady zahrnuji tiroky a ostatni naklady,
které vznikly v souvislosti se zap(jéenim finanénich prostfedkd.

Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy jsou prvotné vykazany v redlné hodnoté sniZené o pfimo pfifaditelné transakéni naklady. Po
prvotnim vykazani jsou vydané dluhopisy ocenény vamortizované hodnoté za pouZiti metody efektivni
trokové miry.

Ostatni finanéni zivazky
Ostatni finanéni zavazky, jako zdvazky z obchodnich vztahd, jsou prvotné ocenény pofizovaci cenou a nésledné
v amortizované hodnoté'za pouZiti metody efektivni (irokové miry. )

Rezervy a podminéné zavazky

Ostatni rezervy jsou vykazany v pifipadé, Ze Spoleénost eviduje pravni nebo fakticky zdvazek viidi tfetim
osobam, ktery je diisledkem minuljch udélosti, a jehoZ vypofadani pravdépodobné zplisobi odtok prostfedki
Spoleénosti. Takové rezervy jsou uvedeny vhodnoté, kterd je stanovena nejlep§im moZnym odhadem
v okamzZiku, kdy je Géeini zivérka sestavovina. Pokud se éistd soufasn hodnota rezervy, stanovené na zikladé
pievladajicich trZnich trokovych sazeb podstatné 1i§i od nominilni hodnoty, je tento zavazek vykazan
v souéasné hodnoté.

Splatna dait

Daii z pf{jmd pravnick§ch osob za tiéetni obdobi je vypodtena ze zikladu dané za poufZiti dafiové sazby piijaté a
pouZivané v Ceské republice 19 %. Dafiové pohledivky a zivazky jsou ocenény ve vysi, kterd je ofekavana, Ze
bude pfijata nebo zaplacena piislusnému finanénimu Gradu.

OdloZeni daii

OdloZena daii je vykizina ke vSem pfechodnym rozdiliim mezi dafiovou zlistatkovou cenou aktiv a zivazki a
jejich Géetni hodnotou uvedenou v tidetni zavérce. OdloZeni dafiova pohled4vka je vykazina pouze do té miry,
kdy je pravdépodobné, Ze bude aktivum realizovano.

OdloZena dari je ocenéna v prijaté dafiové sazbé, o které se predpoklada, Ze bude pouzita pro rok, v ném? bude
dan4 pohledévka nebo zavazek vypofadan — 19 %.

V¥nosy

Vimosy z prongjmu jsou vykazany linedrné po dobu pronijmu, ledaZe by existovala jind vhodn&j$i metoda
vzhledem k okolnostem. Smluvni pobidky jako je rent-free nebo sniZené nijemné po uréité obdobi jsou
rozliSoviny po dobu trvani najemni smlouvy,

Usudky a dohady
Pfi sestavovani Gidetni zavérky provadi vedeni Spoleénosti Gisudky a dohady. Tyto tisudky a dohady maji vliv na

vykazani a hodnotu aktiv, zavazki, vinost, nakladi a informaci uvedenych v pfiloze.
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Zajistovaci adetnictvi

Ocetiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zdvazkii pfedstavuji kurzové rozdily z tivérd, které byly v minulych
obdobich z titulu zaji¥fovaciho Géetnictvi Gétovany do vlastniho kapitalu. V ndvaznosti na zménu akcionate se
Spoleénost vroce 2007 rozhodla, Ze¢ ukond model zaji¥tovaciho tidetnictvi. Ve sledovaném ti¢etnim obdobi
jsou ocetlovaci rozdily z pFecenéni majetku a zivazki existujici k okam#iku ukonéeni zajisfovaciho tdetnictvi
rozpoustény do vykazu ziskd a ztrity v zavislosti na realizovanych nijmech. Rozpousténi bude probihat do
roku 2038.

Ocenéni reidlnou hodnotou

Reédlna hodnota je cena, ktera by byla Spole¢nost ziskina z prodeje aktiva nebo zaplacena za pfevzeti zivazku
vramei Fadné transakece mezi icastniky trhu ke dni ocenéni na hlavnim trhu nebo, v p¥ipadg jeho absence, na
trhu, ktery je pro danou transakei nejvyhodnéji a k némuZ ma Spoleénost k tomuto datu p¥istup.

V pfipadé, Ze pro identickid aktiva nebo identické zdvazky neexistuje aktivni trh, vychazi toto ocen&ni
z predpokladii, které jsou vytvofeny na zaklad& dat pozorovatelnych na trhu. Pokud ani takov4 data nejsou
k dispozici, pouZiji se interni informace, které odpovidaji informacim, jeZ by byly pouZity aéastniky trhu
v hypotetické transakei k datu ocenéni.

Pozorovatelné vstupy odraZeji trzni data ziskana z nezévislych zdrojii, zatimco ty nepozorovatelné odraZeji
trzni pfedpoklady Spoleénosti. Pozorovatelné vstupy jsou Spoleénosti preferovany. Od téchto dvou typitl vstupt
se odviji nasledujici hierarchie realné hodnoty:

e firoverni 1 — kotované ceny identickych nastrojii na aktivnich trzich;
e froven 2 — kotované ceny podobng§ch néistroji na aktivnich trzich; kotované ceny identickych nebo
podobnych nastrojii na trzich, které nejsou aktivni, a ocenéni stanovena pomoci modeli, které pracuji
s pozorovatelnymi vstupy nebo s faktory, které vyznamné ovliviiuji jejich cenu, které jsou takté
pozorovatelné;
¢ drovenl 3 — vyznamné vstupy v ocefiovacim modelu nejsou pozorovatelné,
Spoleénost neocetiuje Zddnou poloZku rozvahy realnou hodnou, pouze zvefejituje redlnou hodnotu investiéniho
majetku (viz bod 7.2.) a vydangch dluhopisii (viz bod 7.10.) v p¥loze Géetni zavérky. V piipad® ostatnich
poloZek se Giéetni hodnota rovna realné hodnoté (viz bod 7.18.).

P¥ijaté standardy a interpretace G&inné od 1. ledna 2020

Piijaté Gcetni politiky jsou v souladu s politikami pouZitymi v pfedchozim finanénim roce s vyjimkou pfijeti
nésledujicich standardd, dodatkd a interpretaci. Aplikace ostatnich standardfi, dodatkfi a interpretaci neméla
vyznamny vliv, pokud neni vyslovné uvedeno.

Konkrétné §lo o:
e IFRS 3: Definice podniku
e IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7: Reforma referenénich Grokovych sazeb
o IAS1alAS 28: Definice pojmu ,,vyznamny*
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Piijaté standardy a interpretace Géinné po 1. lednu 2020

Nésledujici nové standardy a interpretace dosud nejsou pro ro¢ni tiéetni obdobi konéici 31. prosince 2020
0¢inné a pii sestavovani této tidetni zavrky nebyly pouZity:

Novelizace IFRS 16 Leasingy — Ulevy na ndjemném v souvislosti s pandemii COVID-1g

Uéinna pro roéni obdobi zadinajicf 1. ervna 2020 nebo pozdéii.

Novelizace zavadi moZnost praktického zjednodus$eni zplisobu, jak nijemce G&tuje o tlevach na nijemném v
souvislosti s pandemii COVID-19. Néjemce, ktery se rozhodne aplikovat praktické zjednoduSeni, nemusi
posuzovat, zda fileva na nijemném predstavuje modifikaci leasingu, a vykazuje ji v souladu s ostatnimi
platnymi pokyny. Vysledné iétovani zavisi na podrobnostech konkrétni tilevy na nijemném. Pokud ma tleva
formu napf. jednordzového sniZeni najmu, bude t¢tovana jako variabilni leasingové platba a vykazana ve
visledku hospodateni.
Praktické zjednoduseni je mozné aplikovat pouze v pfipadg, Ze:

» nova protihodnota je v podstaté ve stejné vysi (p¥ip. nizsf) jako plivodni protihodnota;

e sniZeni plateb najemného se tyka plateb splatnych do 30. ¢ervna 2021 véetng; a

e nedoslo k dal$im vyznamnym zménidm podminek nijmu.
Pro pronajimatele neni toto praktické zjednoduseni k dispozici.

Standardy dosud neprijaté EU k 31.12.2020

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

o Novelizace IAS 1: Sestavovéni a zvefejiiovani G8etni zavérky; Klasifikace zdvazki jako kratkodobé a
dlouhodobé :

s Novelizace IAS 16: Pozemky, budovy a zafizeni

e Novelizace IAS 37: Rezervy, podminéna aktiva a podminéné zavazky
e Roéni zdokonaleni IFRS — cyklus 2018-2020

o Novelizace IFRS 17: Pojistné smlouvy

Spoleénost nepfedpoklada viznamny vliv téchto standardd na iéetni zavérku Spoleénosti.
5. SCHVALENI UCETNI{ ZAVERKY

Utetni zévérka Spole¢nosti podléha schvileni valné hromady, v souladu se spoledenskou smlouvou. Udetni
zavérka byla ovéfena auditorem, a to spole¢nosti PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., kter4 byla jmenovéana
jedinym akcionaiem.
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6. INFORMACE O RIZICICH, RIZIKOVY PROFIL

V obdobi sestaveni této tidetni zavérky se v rimci Ceské republiky i celosvétové zavad&ji riizni opatfeni v
souvislosti s bojem proti ifeni virové choroby COVID-19 zpiisobené koronavirem SARS-CoV-2. Tato opatieni
mohou mit pfimy nebo nep#imy dopad i na budouci hospodéfskou situaci Spoleénosti a souvisejici ocenéni
majetku a zévazkd. JelikoZ v soudasné dobé nelze odhadnout, jaki opatfeni a po jak dlouhou dobu budou v
aéinnosti, nelze konkrétni dopady v soudasnosti spolehlivé uréit. Vedeni Spoleénosti se nicméné na zakladé
vyhodnoceni vSech aktuilné dostupnych informaci domnivé, e pfedpoklad nepietr¥itého trvani Spoleénosti
neni ohroZen, a tudiZ pouZiti tohoto pfedpokladu pro sestaveni fifetni zavérky je i nadile vhodné, a v
soucasnosti ani neexistuje vjznamna nejistota tfkajici se tohoto predpokladu.

Spole¢nost necerpala, a tudiZ ani nezohlednila v Gi¢etnim obdobi konéicim k 31.12.2020 #adné programy
vychazejici z rozhodnuti Vl4dy Ceské republiky o pomoci ekonomickjm subjektiim.

Dopad pandemie Covid-19 na Spolefnost je dile specificky popsin vsekci Zprava predstavenstva o
podnikatelské ¢innosti Vyroéni zpravy.

Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko, ¥e emitent nebo protistrana nesplni zivazek a v diisledku toho vznikne Spoleénosti
finanéni ztrata. Uvérové riziko je zaloZeno predeviim na neschopnosti subjektfi plnit svoje zavazky viidi
Spoleénosti. Spoleénost minimalizuje tato rizika zejména smluvnimi opatfenimi a provéfovanim partnerd.
Maximalni (ivérové riziko je pfedstavovano fidaji uvedenymi v aktivech vykazu finanéni pozice.

Nasledujici tabulka ukazuje vystaveni Spoleénosti viiéi ivérovému riziku:

Pohledavky Penézni prostiredky a

Uvérové riziko z obchodnich vztahi ekvivalenty
2019 2019

Specificky opravkované o o o] o]
II:SILI;:{: splatnosti, bez opravnych 1653 3525 o o
Do splatnosti, bez opravnych poloZek 6 940 5855 41892 167 549
Celkem brutto 8 593 9 380 41892 167549
Opravné polozky o o o o
Celkem netto 8 593 9 380 41892 167549

Analyza dopadu aplikace IFRS 9

Aplikace standardu IFRS 9 nema v pifpadé€ Gletni jednotky vyznamny dopad. Vzhledem k povaze &innosti
cetni jednotky a druhéim finanénich néstrojd, které soudasné dr#i, nedoflo dle aplikace IFRS 9 ke zm&n&
klasifikace a ocenéni finanénich nastroji. Pro fiely ocenéni finanénich aktiv Géetni jednotky zvolila
zjednoduSeny model, pfi némZ jsou vytvafeny opravné polozky na odekivané zirity po celou dobu jejich
Zivotnosti. V pfipadé zmény téchto pfedpokladii dojde k aplikaci dle kategorii 1-5.

Ugetni jednotka si jako kritéria ocenéni stanovila s Gi¢innosti od 1. 1. 2018 nésledujici hodnoty:

Splatnost (kategorie) Oéekavané sniZeni hodnoty Hodnota v CZK pf#i aplikaci
k 31. 12, 2020

1) Pied splatnosti o o]

2) 1-90 dni po splatnosti o o

3) 91-180 dni po splatnosti 10 1]

4) 181-365 dni po splatnosti 50 o

5) Vic neZ 365 po splatnosti 100 0

Z hodnoty kratkodobych aktiv 189 139 tis. Ké pouze ¢astka 1 653 tis. K& spadé do kategorie 2.
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Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko, %e finanéni zivazky nebudou vyrovniny v okamiiku jejich splatnosti.
DiileZitym aspektem Fizeni rizika likvidity je zajisténi potfebnych penénich prostiedkii k vypoFadani zavazki
Spoleénosti v okamZiku, kdy se stanou splatnymi. Spoleénost udrfuje penéni prostfedky a likvidni depozita na
potiebné Grovni pravidelnym sledovinim ofekivanych a redlnych pijmfi a vydaji. Dodateéng udriuje
Spole¢nost hotovost a likvidni depozita pro pfipad nedekanych poZadavkii.

Nasledujicf tabulka ukazuje smluvné potvrzené splatky finanénich zavazkii:

Riziko likvidity Nad 5 let

2020 2019
Urodené zvazky o] o 0 o 1100 000 1100 000
Uroky z Gvéri 44733 44 611 110 546 154 855 o o
Ostatni datiové zavazky 487 778 1065 1047 0 o
Celkem 68 824 70 810 111 611 155 902 1100 000 1100 000

Ménové riziko

Ménové riziko je podskupina trzniho rizika, kdy hodnota aktiv a zivazki je denominovéana v cizi méné a miiZe
byt ovlivnéna zménami ve sménnych kurzech.

Tok vymosil z pronijmu, ktery pfedstavuje nejvyznamngj$i tok finanénich prostfedkdi, je denominovan
v jednotkach EUR. Ostatni transakee, pfedev§im trocené zévazky, niklady Spoleénosti a vinosy za sluzby, jsou
generovany v K¢.

Naésledujici tabulka vyjadiuje vystaveni Spoleénosti vii¢i ménovému riziku v tis. K&:

Pasiva Cista expozice
Ménové riziko
2020 2019
EUR 27 567 9131 4 006 1189 23 561 7 942
Celkem 27 567 9131 4 006 1189 23 561 7 942

Vzhledem k vy3i ¢isté ménové pozice a jeji struktury neni ménova pozice aktivné Spoleénosti fizena.
Trini riziko a rizikovy profil

Hodnota investice miiZe klesat i stoupat a nenf zaruena navratnost pivodné investované ¢astky. Vzhledem k
moZnym nepiedvidatelnym vykyvim na finanénich trzich a trzich nemovitosti nemlize Spolefnost zaruéit
dosaZeni stanovenych cild. P¥edchozi vikonnost Spole¢nosti nezaruéuje stejnou vykonnost v budoucim obdobi.

Riziko nestilé aktuilni hodnoty cenného papiru vydaného Spoleénosti v diisledku sloZeni majetku nebo
zplisobu obhospodafovani majetku Spoleénosti - V piipadé kolisani trhu nemovitosti a jinych likvidnich aktiv
miZe dojit i ke kolisani hodnoty dluhopisii Spole¢nosti. Zejména v podatku existence Spoletnosti budou
jednotlivd nemovitosini aktiva pfedstavovat znaény podil na celkovém majetku Spoleénosti, a tak nepfiznivy
vivoj ceny jednotlivého nemovitostniho aktiva miZe mit vyznamny dopad na vjvoj ceny dluhopisi
Spoleénosti.

Riziko vypotfddéini - Toto riziko je pfedstavovino zejména selhdnim protistrany v okamZiku vypofadéani
transakee. Tato rizika jsou minimalizovina zejména vybérem kredibilnich protistran, vypofadavanim transakei
s investi¢nimi instrumenty v rimci spolehlivich vypofadacich systémii a v pfipadé transakei s nemovitostnimi
aktivy o$etfenim kvalitnimi pravnimi instituty.
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Riziko nedostatecné likvidity spodfvajici v tom, Ze urdité aktivam Spoleénosti nebude zpendZeno vias za
pliméfenou cenu - Vzhledem k charakteru trhu nemovitosti, které mohou tvofit zisadni &ist majetku

Spolecnosti, je tfeba upozornit na skuteénost, Ze zpen&Zeni nemovitosti pfi snaze dosidhnout nejlepsi ceny je
¢asové naroéné. V krajnim p¥ipad& miiZe riziko likvidity vést aZ k likviditni krizi.

Meénové riziko spodivaiici v tom, Ze hodnota investice mii¥e bit ovlivnéna zm&nou devizového kurzu - Ménové

riziko je podmnoZinou rizik trZznich, ktera jsou popsana vye.

Riziko, Ze ze zdkonem stanovenych diivodi miife byt Spolefnost zrufena - Spole¢nost miZe byt zrusena

napfiklad z dfivodu rozhodnuti o fiizi nebo rozd&leni Spoleénosti, zrudeni Spole¢nosti s likvidaci.

Rizika spojend se stavebnimi vadami - Nemovitosti mohou byt dotdeny stavebnfmi vadami, které mohou byt
napf. vadami skrytymi nebo vadami, které vyvstanou aZ po deldim éasovém obdobi. Toto riziko lze sni¥it
zajiSténim kvalitntho stavebnfho dozoru a smluvni odpovédnosti za vady. Disledkem téchto vad méZe byt
sniZeni hodnoty nemovitosti a zvy¥ené niklady na opravy apod.

Rizika spojen4 s vadami véci movitych - Véci movité mohou byt postizeny vadami, a to nap¥. vadami skrytymi
nebo vadami, které vyvstanou aZ po del$im &asovém obdobi. V ptipadé vady v&ci movité, ktera je soudasti
souboru generujictho pravidelny zisk, mtiZe dojit k naruSeni vykonnosti celého souboru véci movitjch. Toto
riziko lze sniZit smluvni odpovédnosti za vady a zajifténim kvalitntho ziruéniho a pozaruéntho servisu.
Diisledkem téchto vad miiZe byt sniZeni hodnoty véci movitych a jejich souborf a zv§Sené nédklady na opravy
apod.

Riziko spojené s pred¢asnym ukonéenim nijemni smlouvy ze strany nijemcéi — Najemni smlouvy obsahuiji
ustanoveni, kdy v pfipadé pfedéasného ukonéeni najemni smlouvy ze strany nijemce je tento povinen doplatit
zbyvajici ndjemné do konce platnosti smlouvy. Negativni dopady pfed¥asného nijemniho vztahu jsou timto
sniZeny.

Riziko spojené s aktualni pandemii Covid-19 - Existence nového koronaviru (Covid-19), ktera se roziifila na
podatku roku 2020 v Eginé i mimo ni, vletn& Ceska, zplisobila naruSeni mnoha podnikatelskych a
hospodatskych aktivit. Spole¢nost sleduje p¥ipadny dopad na jeji aktivity. Diisledkem miiZe byt negativni
ovlivnéni finanéni pozice Spoleénosti.
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7. ZVEREJNENE FINANCNI UDAJE
7.1  Obecné informace k iiéetni zavérce

Uéetnim obdobim pro rok 2020 je obdobi dvanécti mésicii od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020.

Vsechny fidaje jsou uvedeny v tisicich korunach éeskych, pokud neni uvedeno jinak.

7.2 Investiént nemovity majetek a dlouhodoby) nehmotny majetek

Piehled o pohybech dlouhodobého majetku je uveden vbodé B.1). Vyvoj zlistatkové ceny dlouhodobého
majetku je uveden nize:

Dlouhodoby majetek Celkem
Stav k 31. prosinci 2019 1377753
Stav k 31. prosinci 2020 1363 717

Investiéni nemovity dlouhodoby majetek piedstavuje zejména budovu Diamond Point s pfislufenstvim a
pozemky v Praze-Karling. Zivotnost budovy byla stanovena k 1.1.2013 na 50 let. Opot¥ebeni dlouhodobého
majetku je vyjadfeno odpisy. Pokles ziistatkové ceny dlouhodobého majetku je dan opravkami, které vyjadiuji
opotfebeni. Redlna hodnota investiéniho majetku k 31. prosinci 2020 je 1 687 554 tis. K¢&, k 31. prosinci 2019
byla 1 580 502 tis. K¢é. Redlni hodnota budovy je stanovena na zakladé interniho posudku. Spoleénost tuto
metodu klasifikuje jako tiroveti 3 dle IFRS 13.

Na roéni béazi Spoleénost posuzuje, zda zpétné ziskatelni hodnota investiéniho majetku je vy$si nez jeho tcetni
hodnota. Pokud je zpétné ziskatelni hodnota niZ&i, Gétuje Spoleénost o znehodnoceni investiéniho majetku.

7.3 Splatna dariova pohledavka

Spole¢nost eviduje pohledavku z dané z pfijmii z titulu zaplacenych ziloh na DPPO ve v§ii 4 726 tis. K€ (2019:
5 957 tis. K¢&). Tato pohleddvka byla zapoétena se zdvazkem, plynoucim z vySe zachycené rezervy v hodnote 4
638 tis. K& (2019: 6306 tis. K¢). Vysledkem této operace je d&astka 88 tis. K& (2019:
349 tis. K¢&), ktera je vykdzana jako pohledavka viiéi statu (viz bod 7.13).

7.4 Pohledavky viiéi osobé s rozhodujicim vlivem

Spoleénost eviduje pohledivku viiéi osobé s rozhodujicim vlivem, konkrétné spoleénosti Allianz
pojiStovna, as. Spoleénosti byla v f{jnu 2020 poskytnuta plijéka ve vysi 120 000 tis. K¢. Celkova
pohledavka véetné nab&hlych troki k 31.12.2020 €ini 120 122 tis. K&, Piijéka byla poskytnuta na dobu
uréitou, a to do 25.10.2021.
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7.5 Pohledavky z obchodnich vztahii

Pohledavky z obchodnich vztahii podle splatnosti k 31. prosinci

2020 2019
Splatnost Porizovaci Uprava
cena celkem  ocenéni

Porizovaci Uprava
cena celkem ocenéni

Celkem

Pred splatnosti 6 941 (o] 6 941 1393 o 1393
1-30 dnit 1652 (o] 1652 3525 o] 3525
Po splatnosti vice neZ 30 dni o o o o 0 0
Celkem 8593 o 8593 4918 o 4918

Pohledévky z obchodnich vztahii jsou pfedstavoviny pohled4dvkami vyfiétovanymi najemnikiim za nijem
kanceléfskych a obchodnich prostor a zilohami uhrazenymi dodavatelim energii. Analyza tivérového
rizika té&chto pohledavek je uvedena v bodé 6.

7.6 Penéini prostiredky a penézni ekvivalenty

Pené&Zni prostfedky a penéZni ekvivalenty zahrnuji depozita bankovnich &t ve vy3i 21 986 tis. K& a 758 tis.
EUR (19 907 tis. K&) k 31. prosinci 2020

PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty zahrnuji depozita bankovnich Gétl ve visi 167 134 tis. K& a
16 tis. EUR (415 tis. K¢&) k 31. prosinci 2019.

7.7 Casové rozliSeni aktiv a dohadné uiéty aktivni

Casové rozliseni aktiv

Naklady ptistich obdobi 324 432
Pi{jmy p¥istich obdobi 134 880
Dohadné 1iéty aktivni 17 987 21024
Celkem 18 445 22 336

Néklady pfistich obdobi pfedstavuji naklady vztahujiei se k nasledujicimu Géetnimu obdobi, pfedevsim dasové
rozliSeny drobny majetek & pojistné.

Dohadné tcty aktivni piedstavuji provozni néklady vztahujici se k provozu budovy Diamond Point, které
budou najemnikim vytétovany v nasledujicim déetnim obdobi. V priibéhu Géetniho obdobi byly njemci
hrazeny zalohy na toto pméni, které jsou vykdzany v ramei kratkodobych zavazki.

Polozka piijmi pristich obdobi pfedstavuje tzv. zrovnomérnényg najem, kdy pii uzavieni najjemni smlouvy jsou

nijemctim poskytoviny pobidky formou tzv. rent-free obdobi (sniZeny & pln& odpustény nijem v pritbéhu
trvani vztahu), které jsou vykazovany formou éasového rozliSeni.
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7.8 Zdkladni kapital

Pocet kusit akeii Jmenovita hodnota (tis. K¢)

78 1000
7 100
9 10
5 0,5

ZaKladni kapitél &ini 78 793 tis. K¢ a je plné splacen. Jedn4 se o kmenové akcie na jméno v listinné podobg.

7.9 Ostatni fondy
Rezervni fond je tvofen jako povinny rezervni fond k zdkladnimu kapitalu dle stanov Spolednosti.
Kapitalovy fond ve vy$i 100 000 tis. K& byl vytvofen v ramci fize popsané v bods 2.1.

V névaznosti na zménu vlastnika k 1. kvétnu 2006 do$lo k ukon&eni zajisfovactho modelu a kurzové rozdily jiZ
nejsou G¢tovéany do vlastniho kapitalu. Misto toho jsou vzniklé rozdily z pfecen&ni majetku a zavazké postupné

rozpoustény do vysledku hospodafeni béZného roku v zivislosti na vy#i realizovaného nijemného. Rozpousténi
bude realizovino do roku 2038.

7.10 Visledek hospodareni minulyjjch let

K datu 31. 12. 2020 spoleénost vykazala zisk ve v§$i 14 706 tis K& O jeho rozdéleni rozhodne valna hromada
Spoleénosti, ktera se bude konat v priib&hu roku 2021.

Véetnim obdobi 2020 bylo rozhodnuto o vyplaté dividend z nerozd&lenych ziskd ve v 13 508 tis. K&.
Nerozdé€leny zisk minuljch let k 31. 12. 2019 vykazoval 77 100 tis. K& K datu 31. 12. 2019 Spole&nost vykézala
zisk ve vysi 22 623 tis, ktery byl na zikladé rozhodnuti vedeni Spole¢nosti rozdélen nasledovné:

21492 tis. K& bylo vyplaceno akciondiim a zbyld &st 1 131 tis. K& byla pfevedena do rezervniho fondu
Spoleénosti.

7.11 Vydané dluhopisy

Struktura vydangch dluhopist je nasledujici:

2020 2019
Sl A Nabéhlé Nabéhlé
Jistina uroky Celkem Jistina iroky Celkem
Vydané dluhopisy 1100 000 1344 1101 344 1100 000 1344 1101 344
Celkem 1100 000 1344 1101344 1100 000 1344 1101 344
Z toho: kratkodobé o 1344 1344 o 1344 1344
Z toho: dlouhodobé 1100 000 0 1100 000 1100 000 0 1100 000

Dluhopisy byly emitovany Spoletnosti dne 20. dervna 2013. Vytd7ek ztéchto dluhopisii byl pouZit na
refinancovani ¢erpanych bankovnich Gvéri a dal$i rozvoj podnikatelskyjch aktivit.

Dluhopisy byly vydany v celkové jmenovité hodnoté 1100 000 tis. K& s pevnym tirokovym vymosem 4 % p.a.
Splatnost dluhopisti nastane v roce 2024 a fidi se emisnimi podminkami a Zakonem o dluhopisech.

Emise byla schvalena rozhodnutim jediného akcionafe v piisobnosti valné hromady ze dne 10. ervna 2013.

Centrilnim depozitifem byl dluhopisim pfidélen kéd (ISIN) CZ0003510851 a nazev ,Dluhopis DIAMOND
4.00/2014“. Dluhopisy maji podobu zaknihovaného cenného papiru a jsou vydany ve formé na dorugitele.
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KaZdy dluhopis mé jmenovitou hodnotu 4 000 000 K& Emisni kurz k datu emise ¢&inil 100 % jmenovité
hodnoty. Vimosy jsou vyplaceny étvrtletng, kaZdého 20. bfezna, éervna, za#i a prosince. Zavazky emitenta jsou
zajiStény ve prospéch Agenta pro zaji$téni zastavnim pravem prvniho pofadi k nemovitostem, které jsou
v majetku emitenta. Agentem pro zaji§téni je UniCredit Bank Czech Republie, a.s., ktery ziroveit vystupuje
v roli kota¢niho agenta a administratora emise.

Drziteli dluhopisii jsou spoletnosti Allianz pojistovna, a.s. dr¥ici dluhopisy vejmenovité hodnotd

876 ooo tis. K¢, Allianz penzijni spoleénost, a.s. drZici dluhopisy ve jmenovité hodnot& 220 000 tis. K& a
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. dr¥ici dluhopisy ve jmenovité hodnot& 4 ooo tis. Ké.

7.12 Ostatni dlouhodobé zavazky
Ostatni zavazky k 31. 12. 2020 piedstavuji kauce najemnikii v &astce 1 065 tis. K& (2019: 1 047 tis. K&).
713 Zavazky z obchodnich vztahii a ostatni zavazky

Tato polozka je tvofena nezaplacenymi fakturami za poskytnuté sluZby a piijatymi zilohami na sluzby
poskytnuté nijjemnikiim. Podrobné&jsi informace jsou uvedeny v nasledujicich tabulkéch:

Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky

Zavazky - tuzemsko 2351 3213
Jiné zavazky 0 o]
Zalohové platby 21253 22 208
Celkem 23 604 25 421

Polozka zilohové platby predstavuje zalohy uhrazené nijemniky v souvislosti sprovozmm1 naklady, které
budou vyéisleny a vyfakturovany v nasledujicim Géetnim obdobi.

Struktura zivazkii podle splatnosti k 31. prosinci 2020 a 31. prosinci 2019

Struktura podle Pes =tk

splatnosti Zavazky - i vty Zalohove Zavazky - Pyl Zalohové
tuzemsko ¥ platby tuzemsko ot

Pfed datem

splatnosti 2199 ) 21253 3054 0 22 208

<30 dni 152 ) o 159 o 0

>30 dni o 0 0 0 0 0

Celkem 2 351 o 21253 3 213 o 22 208

7.14 Ostatni daiiové zavazky
Polozka datiové zavazky k 31. 12. 2020 piedstavuje zdvazek viiéi statu v hodnot& 478 tis. K& (2019: 371

tis. K¢) z titulu dané z pfidané hodnoty za obdobi prosince 2020 a v hodnoté, ktery pfedstavuje zidvazek
z titulu dané z pifjmi fyzickych osob 9 tis. K¢ za obdobi 2020 (2019: 9 tis. K&).

7.15 Rezervy

Spoleénost neeviduje takové zavazky k 31. prosinei 2020 ani 2019.
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7.16 Casové rozliseni pasiv a dohadné uiéty pasivni

Casov¢ rozliseni pasiv

Vimosy piistich obdobi 7338 8049
Pi{jmy p#istich obdobi 3422 o
Dohadné @éty pasivni 1346 970
Celkem 12 106 9 019

w2

K 31. 12. 2020 a 31. 12. 2019 piedstavuji vinosy piistich obdobi nijem fakturovany najemnikiim dopiedu,
ktery se vztahuje k nésledujicimu Géetnimu obdobi. Tyto &4stky ovlivni vimosy Spoleénosti v (ifetnim obdobi
roku 2021, resp. nasledujicich.

Dohadné téty pasivni pfedstavuji pfedevdim sluzby éerpané v ticetnim obdobi a vyfakturované v obdobi
nésledujicim.

Dohadné aéty pasivni

Pravidelné sluzby vztahujici se k provozn nemovitosti 339 15
Média 1007 877
Ostatni o 78
Celkem 1346 970

7.17 Nabéhlé iroky z dluhopisii
K31, 12. 2020 Spoletnost eviduje kratkodoby zdvazek ztitulu frokd zemitovanjch dluhopisti ve vysi
1344 tis. K¢ (2019: 1344 tis. K¢). Jedné se o nabé&hlé troky za obdobi od 20. do 31. prosince 2020. Tento
zdvazek bude splatny 20. 03. 2021. Zivazek je ve vikazech soudisti polozky ostatni kritkodobé zavazky
vhodnoté 1 395 tis. K& (2019: 1394 tis. K&). Uroky z dluhopisii jsou splatné ¢tyfikrat roné, a to v bieznu,
éervnu, z4¥ a prosinci kalendainiho roku.

7.18 Podminéné zavazky

Spoleénost neeviduje Zadné podminéné zivazky k 31. prosinci 2020 ani 31. prosinci 2019.
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7.19 Finanéni aktiva a zavazky

Hodnoty finanénich aktiv a zavazki jsou nasledujici:

Finan¢ni aktiva a zavazky e i
udetni realna udéetni realna

hodnota hodnota hodnota hodnota
Finanéni aktiva:
Pohledavky z obchodnich vztahii 8593 8593 9380 9380
Pené?ni prostiedky a penéZ. Ekvivalenty 41 892 41 892 167 549 167 549
Ostatni pohledavky 17 986 17986 21 024 21024
Celkem 68 471 68 471 197 953 197 953
Finanéni zavazky:
Vydané dluhopisy 1100 000 1085 260 1100 000 1086 128
Ostatn{ kratkodobé zdvazky 1395 1395 1394 1394
Zavazky z obchodnich vztahi a ostatni 23 604 23 604 25 421 25 421
Ostatni dlouhodobé zavazky 1065 1065 1047 1047
Celkem 1126 064 1111 324 1127 862 1113 990

Datiové pohledévky, pohledavky z obchodnich vztahii a ostatni pohledévky jsou kritkodobé a neobsahuiji
vyznamné vérové riziko. Z tohoto diivodu odré#i @idetni hodnota hodnotu reélnou. Toté% plati pro pend#ni
prostfedky a penéZni ekvivalenty.

Vydané dluhopisy jsou vykazoviny v amortizované hodnots. V roce 2020 byla tr#ni cena dluhopisii stanovena
internim modelem na 98,66 %. Dle hierarchického systému, ktery odré¥ vyznamnost vstupii pouitych p¥i
ocefiovani, odpovid4 reiln4 hodnota vydanjch dluhopisé tirovni 2 v souladu se standardem IFRS 13.

Uroky, zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky jsou obecné povaZovény za kratkodobé. Z tohoto diivodu
odraz Géetni hodnota hodnotu reélnou. )

7.20 Viynosy z prongjmu a prefakturovanijch provoznich nakladit

s

Spole¢nost vytvafi vynosy z prondjmu a vinosy z provoznich nakladd fakturovangch ndjemnikim.

V§mosy z prongjmu 91 870 101 062
Provozni naklady pfefakturované

najemnikiim 26 049 31149
Celkem 117 919 132 211

Budouci minimélni vinosy z pronajmu

kratsi nez 1 rok 86 058 93 369
2az5let 288 624 289 368
delsi nez 5 let 143 176 200 028
Celkem 517 858 582 765

Spole¢nost nem4 Zidny podminény pronjem.

Spole¢nost vyjednavé o obsazeni prostor, které byly smluvng opustény v roce 2020 a dal$i budou smluvné
uvolnény vroce 2021. K datu sestaveni zavérky tato jednéni stile probthaji. Prim&rna obsazenost budovy
byla v roce 2020 91,79 % (2019: 100%), priimérna obsazenost v roce 2021 se otekava okolo 85%.
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7.21 Piimé provozni naklady

Pfimé provozni niklady pfedstavuji naklady souvisejici s provozem budovy Diamond Point.

Provozni niaklady

Spotieba energie -11 697 ~14 907
Provoz budovy (ostraha, aklid, spriva) -12 505 -12 651
Opravy -1997 -3 438
Pojisténi -1210 -1229
Ostatni -66 -53
Dati z nemovitosti -163 -82
Celkem -27 638 -32 360
7.22 Ostatni provozni vynosy
Polozka ostatni provozni vimosy zahrnuje vimosy z pojistného plnéni.

7.23 Ostatni provozni naklady

Ostatni provozni naklady

Odpisy -29 807 -30 602
Poradenstvi, zprostfedkovan{ -825 -764
Neuplatnitelny nirok na DPH -182 -137
Auditorské sluzby -299 -309
Tvorba rezerv, opravnych polozek, odpis

pohledavek, ostatni o o
Mzdové niklady -405 -418
Ostatnf poradenstvi -2 o
Ostatni -275 -221
Celkem -31795 =32 451

7.24 Urokové vijnosy

ww_ 2

Urokové vimosy predstavujf zhodnoceni peng#nich prost¥edkd vloZengch na bankovnich tétech.

7.25 Urokové vijnosy — spojend osoba

Urokové vimosy od spojenych osob predstavuji tiroky z pijéky poskytnuté spole¢nosti Allianz pojitovna

a.s. VySe tdrokii za rok 2020 je 122 tis. K¢&.
7.26 Urokové naklady

Nakladové troky 2020 2019
Dluhopisy -44 733 -44 611
Celkem -44. 733 -44 611

23



Diamond Point, a.s.
Ke Stvanici 656/3, Praha — Karlin, 186 00
Ucetni zavérka k 31. prosinei 2020

7.27 Kurzové zisky / ztraty

Polozka 2020 2019
Kurzové zisky 980 380
Kurzové ztraty -1434 -845
Celkem -454 -465

7.28 Ostatni finanént viynosy a nadklady

Ostatn{ finanéni vimosy pfedstavuji ¢asteéné rozpusténi Fondu z pfecenéni z titulu ukonéeného zajitovaciho

ucetnictvi do visledku hospodateni bé#ného roku. Zajistovaci tiéetnictvi je bliZe popsano v bodé 4.

Ostatni finanéni naklady jsou z viznamné &asti tvofeny bankovnimi poplatky.
7.29 Dait z piijmut pravnickijch osob

Nasledujici tabulka zobrazuje podrobné&jsi élenéni dané z p¥{jmi pravnickych osob:

Daii z pFijmii pravnickych osob

Daii z pi{jmi - splatni -4 638 -5 675

Dail z pFijmii — odloZena 1153

Celkem -3 485 -4 532

Nasledujici tabulka vysvétluje vztah mezi iéetnim ziskem a dafiovym nékladem:

Dan z pFijmu 2020 2019
Cisty visledek hospodateni p¥ed dani : 18 191 27155
Datiové neuznatelné naklady 1 15
Nezdanitelné pfijmy o o]
Rozdil mezi dafiovymi a Géetnimi odpisy 6 069 6 018
Ziklad dané 24 261 33188
Sazba dané z p¥{jmil pravnickych osob 19 % 19 %
Daii z pfijmi - splatna 4 610 6 306
Efektivni sazba dané& 19 % 19 %

Efektivni sazba dané je pomé&r souétu splatné a odloZené dané z nikladii, které nejsou dafiové odéitatelné,
k visledku hospodafeni pfed dani, ktery je upraven o nedariové vlivy (pokud je takto upraveny vysledek

hospodateni kladny).
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OdloZend daii

OdloZené dan 2020 2019

Rozdil mezi Géetni a dafiovou ziistatkovou cenou

dlouhodobého majetku -647 807 -653 877
Zajistovaci ietnictvi -25 638 -20 400
Sazba dané 19 % 19 %
OdloZeny datiovy zavazek 127 954 129 823
z toho:

- odloZenyj datiovy zdvazek tidtovany) oproti

vykazu o vysledku hospodai‘eni 123 083 124 237
- odloZeny daitovy zdvazek uictovany oproti

vilastnimu kapitalu 4871 5586

7.30 Informace o segmentech

Informace o geografickjch a obchodnich segmentech Spole¢nosti nejsou vzhledem k piedmétu &innosti a
geografické orientaci jejiho podnikéini (pron4jem jediné budovy) relevantni.

7.31 Sp¥iznéné osoby

Transakce se spfiznénymi osobami jsou providény za obvykljch tr¥nich podminek.

Transakce s mateiskou spoleénosti

VYKAZ FINANCNI POZICE ‘

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahii 4 523 4161
Pohledévky viici osobé s rozhodujicim vlivem - 120 122 o
Dohadné ¢ty aktivni — provozni naklady 10 645 11 781
Dlouhodobé zavazky — emitované dluhopisy - 876 000 876 000
Kritkodobé zivazky z obchodnich vztahti 152 0
Kritkodobé zavazky — zélohy na provozni naklady 13 831 13 814
Kratkodobé zévazky — tiroky z emitovanych dluhopisii 1071 1071

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENT

Vymosy spojené s nijmem - 71 579 71 491
Naklady z pojisténi -1210 -1229
Urokovy naklad - tiroky z emitovangch dluhopisi -35 624 -35 527

Transakce s ostatnimi spiiznénymi stranami

VYKAZ FINANCNI POZICE
Dlouhodobé zévazky — emitované dluhopisy 220 000 220 000
Kratkodobé z4vazky — firoky z emitovanych dluhopisti 269 269

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODAREN{ - _
Urokov{ néklad — firoky z emitovanych dluhopist -8 947 -8 922
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C. INFORMACE K ROZDELENT ZISKU

O pfipadné vy§si dividend za rok 2020 rozhodne jediny akcionat pii schvalovani Géetni zavérky.

D. NASLEDNE UDALOSTI

K datu sestaveni i¢etn{ zavérky nejsou vedeni Spoleénosti znimy %4dné vyznamné nisledné udalosti, které by
si vyZadaly Gpravu Géetni zavérky Spole¢nosti nebo jejich zvetejnéni v pifloze.

V Praze, dne 15. bfezna 2021

/ /’/ , e a’/
7 / }_o’" -
ot PO
Ing. Petr Sosik, Ph.D. lylgr. Josef Lukasek
Predseda pfedstavenstva Clen pfedstavenstva

26



