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7PRAVA STATUTARNIHO ORGANU

Zprava statutarniho organu
Ucetni zavérka

Dalsi informace



ZPRAVA STATUTARNIHO ORGANU

Spole¢nost SATPO, a.s. (dale jen .Spole¢nost”) a jeji dcefiné spolec¢nosti
jsou soucasti holdingu SATPO Group B.V. (dale jen ,Holding"), ktery plsobi
na ¢eském realitnim trhu od roku 1994. Spolecnost byla zaloZzena v roce
2013. Pro Gcely této zpravy Spolecnost a jeji dcefiné spole¢nosti jsou dale
oznacovany jako ,Skupina“.

Skupina se zaméruje na investice, rozvoj a realizaci developerskych re-
zidencnich a pozemkovych projektd, predevsim v Praze a jejim okoli, pod
znackou SATPO, a na realitni projekty pod znackou City Home prostred-
nictvim jednotlivych projektovych spoleénosti. Ma za sebou desitky Uspés-
nych projektd, mezi aktualné vyznamné patri z oblasti reziden¢niho deve-
lopmentu Rezidence Laurova, Rezidence PO7SKA a pozemky Na Lhotkach,
Trebonice. V rdmci realitnich projektd jsou to projekty Ke Koulce, Saldova
a Karlinské nameésti. Skupina patfi mezi stabilni a dlouhodobé etablovanou
spolec¢nost na prazském realitnim trhu.

Soucasnd majetkova struktura Skupiny zahrnuje investicni, finanéni a pro-
jektové spolecnosti, je prizplisobena investordm a pozadavkim financuji-
cich bankovnich a nebankovnich instituci.

Strategie Skupiny pod znackou SATPO je vyhleddvat atraktivni investi¢ni
prilezitosti pro budouci development, realizovat kvalitni rezidenéni pro-
jekty s trvalou hodnotou a rozvijet pozemkovy development pro budouci
vystavbu. Koncovym klientlim jsou nabizeny prémiové bytové i nebytové
jednotky, pozemky pro vystavbu rodinnych domd v atraktivnich prazskych
lokalitach, kde cena nemovitosti roste v ¢ase. Pod znackou City Home se
Skupina zaméruje na investice do idealnich podild v nemovitostech za uce-
lem jejich sceleni ¢i vyporadani spoluvlastnictvi, zhodnoceni existujicich
rezidencnich nemovitosti a vytvoreni nové nabidky nemovitosti k prodeji na
realitnim trhu. Koncovym klientdm jsou nabizeny kvalitni cenové dostup-
né bytové i nebytové jednotky k okamzitému nastéhovani ¢i s potencialem
k rekonstrukci, pldni prostory vhodné pro vystavbu v atraktivnich lokali-
tach Prahy.

Komplexni realitni a odborné sluzby jsou v rdmci Skupiny zajistovany pro-
stfednictvim manazerské spolec¢nosti SATPO management, kterd spolu-
pracuje s vybranymi renomovanymi partnery. Mezi silné stranky spolec-
nosti patfi dlouholeté know-how v oblasti akvizic, odborné pravni a finanéni
znalosti, bohaté zkuSenosti z realitniho trhu. Nedilnou soucasti poskytova-
nych sluzeb je také profesionalni péce o klienty pri prodeji nemovitosti,
a to v reprezentativnim prodejnim centru, které je vybaveno vzorkovnou
a virtudlni realitou. Kromé odbornych realitnich sluzeb nabizi Skupina ve

spolupraci s externimi partnery i sluzby spojené s financovanim nemovi-
tosti, klientské zmeény a realizaci interiérd na klic.

0Od svého zaloZeni Skupina buduje pozitivni image, zaklada si na dlouho-
dobé spolupraci s obchodnimi partnery a investory, aktivné podporuje roz-
voj realitniho trhu. V rémci Holdingu je ¢lenem profesnich sdruzenich, jako
jsou Asociace developerd a Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. V soula-
du s firemni politikou spolecenské odpoveédnosti Skupina aktivné pfispi-
vé do Nadacniho fondu SATPO, jehoZ prostrednictvim podporuje projekty
v oblasti podpory zdravi, vzdélavani déti a mladeze, kultury a sportu.

Vyvoj realitniho trhu

Ceska ekonomika v roce 2024 byla pFizniva, zaznamenala rist o 1 % HDP.
Odeznéni vysoké miry inflace se promitlo do nardstu spotfebnich vydajl
domacnosti, posilily se investi¢ni vydaje a pro rok 2025 se o¢ekdva mirné
zrychleni ekonomického rlstu. Mezi hlavni prekazky rlstu ¢eského pra-
myslu patfi i nadale vysoké ceny energii, nizkd poptavka po domdcich ¢i
zahraniénich zakazkach a administrativni prfekazky, kam patfi nelispésna
digitalizace stavebniho fizeni a naro¢na regulace.

Prlimérna mira inflace v roce 2024 dosahla 2,4 % a mira nezaméstnanosti
setrvala na 2,6 %. Trh prace odrazi nerovnovahu souvisejici s nedostat-
kem pracovnik(. Pfichod Ukrajincd se projevil ve vSech profesich, zejména
v malo kvalifikovanych zaméstnani, pri predstavé o jejich mozném odcho-
du by chybély desitky procent zaméstnancd.

Prdmysl a stavebnictvi zaznamenalo v roce 2024 pokles, mezirocné klesla
stavebni produkce 0 2,4 % a objem novych stavebnich zakdzek rostl o 16 %.

Cesky realitni trh je odrazem c¢eské ekonomiky, coZ prineslo v roce 2024
vyrazné oziveni. Ceny nemovitosti se vratily k opatrnému ristu, Grokové
sazby hypoték pozvolna klesaly, zruSeni Uvérovych parametr( a odloze-
na poptavka pozitivné prispély v po¢tu prodejnich transakci. Lze o¢ekavat
mirny rdst cen nemovitosti okolo 5 % zplsobené tzv. odloZzenou poptavkou
z minulych let, dostupnosti hypoteéniho financovani, hodné zalezi na loka-
lité a vyhledavanych oblastech.

0d tretiho Ctvrtleti roku 2023 ceny nemovitosti mirné rostou. Za posled-
nich pét let se primérna transakéni cena za bytové jednotky v CR témér
zdvojnasobila, ve 3. ¢tvrtleti 2024 Cinila 104100 K¢ za m? Nejvyssi ceno-
véd hladina je v Praze, kde dosdhla primérna transakéni cena bytu Groven



137900 K¢ za m? ve 3. Ctvrtleti 2024. Primérna cena v Praze 1 byla ve
tretim Ctvrtleti 202900 K¢ za m? a 158600 K¢ za m? v Praze 2. Naopak
transakéni cena pod 130000 K¢ za m?. Na konci roku dosahla prdmérna
nabidkova cena rekordnich 163203 K¢ za m? Rlst cen novych bytd v Praze
v roce 2024 ovlivnilo zarazeni novych, drazsich projektd do nabidky, zdra-
zeni ¢asti jiz existujicich projektd, rostouci ndklady na stavebni a projekéni
prace. Hlavni pric¢inou rdst cen novych bytl v Praze zlstava dlouhodobé
nefunkéni proces schvalovani nové vystavby.

V prvnich trech ctvrtletich roku 2024 byl pocet zahajenych byt v poctu
6102, obdobné jako dokoncené byty v poctu 5336.V lednu 2025 byla zaha-
jena vystavba 2553 byt( a tento pocet mezirocné klesl o 27 %. Didsledkem
poklesu bylo vydani nizkého poctu stavebnich povoleni. Z pohledu trans-
akci byl vétsi zajem o starSi nemovitosti nez novostavby, stale prevazuji
malometrazni byty, 1+kk a 2+kk.

Zatimco v letech 2022 a 2023 na realitnim trhu dominovali kupujici s vlast-
nimi zdroji, v roce 2024 je situace opacnd. V prvni poloviné tohoto roku 83 %
kupujicich vyuzilo Gvér na bydleni. Podle CBA Hypomonitoru vzrostl v roce
2024 pocet novych hypoték v CR 0 53 % oproti roku 2023 a tento trend bude
i nadale pokracovat.

Stavebni pozemky po ro¢nim konstantnim rdstu cen zacinaji az na Prahu
mirné zleviovat. Nabidka se v letoSnim roce vyrazné nezmeénila, pozem-
kG urcenych k vystavbé je malo, zejména v okoli Prahy. Poptavka a s tim
i cena poroste, jak lidé budou upfednosthovat bydleni v rodinném domé se
zahradou v okoli mést.

Ceny pronajmU za posledni roky rostly, jsou Uzce provazané s dostupnos-
ti vlastniho bydleni ¢i nedostatkem bytl v nabidce, a to zejména v Praze,
kde chce bydlet mnohem vice lidi. V roce 2025 se ocekava mirny rlst cen

najemného.

Celorepublikové panuje optimismus na realitni trhu pro letoSni rok. Bydleni
bude i nadale hrat ddlezitou roli ve spotfebnim kosi domacnosti.

Komentar statutdrniho orgdnu k finanénim vysledkdm
Skupiny za rok 2024

Hodnoty minulého obdobi jsou prevzaty ze zahajovaci rozvahy k 1. led-
nu 2024, kterd byla zpracovana z ddvodu fluze sloucenim se zanikajici-
mi spole¢nostmi SATPO, a.s. (ICO: 26434407) a SATPO services, a.s. (ICO:
28416520)

Konsolidované vysledky

Konsolidovany vysledek po zdanéni za U€etni obdobi roku 2024 predstavo-
val zisk ve vysi 204 062 tis. K&.

Zisk v roce 2024 byl ovlivnén predevsim nasledujicimi faktory: ozivenim
realitniho trhu béhem roku 2024, rdstem cenového indexu nemovitosti, po-
klesem Urokovych sazeb u hypotecnich Gvér(, stabilitou rdstu mezd a in-
flace. Vyznamna ¢ast zisku byla tvofena rovnéz prodejem souboru ochran-
nych znamek za cenu stanovenou dle znaleckého posudku.

Vedeni spole¢nosti si bylo védomo situace na realitnim trhu, a proto se
v roce 2024 zamérilo na prodej jednotek a celych domd, uzavirani obchod-
nich transakci a generovani hotovosti. Vysledek byl negativné ovlivnén
zménou sazby dané z pFijmu pravnickych osob, ktera od roku 2024 vzrost-
laz19 % na21 %.

Trzby z prodeje investi¢niho majetku Cinily 517 486 tis. KE.
Spole¢nost vykazala provozni zisk ve vysi 348 614 tis. KC.
Financ¢ni naklady dosahly 105406 tis. K¢.

Rok 2024 prinesl pokracujici stabilizaci ceské ekonomiky. Prdmeérna roc¢ni
mira inflace v roce 2024 Cinila 2,4 %, coz je blizko dlouhodobého inflacniho
cile Ceské narodni banky (CNB) a zaroveri vyrazny pokles oproti 10,7 %
v roce 2023.

V navaznosti na vyvoj inflace pokracovala Ceska narodni banka (CNB) v po-
stupném snizovani Urokovych sazeb. Dvoutydenni repo sazba byla v Unoru
2024 snizena na 6,25 % p.a., v brfeznu 2024 na 5,75 % p.a., v kvétnu 2024
na 5,25 % p.a. av cervnu 2024 na 4,75 % p.a. V listopadu 2024 dosSlo k dal-
gimu snizeni 0 0,25 p.b. na 4,00 % p.a., zatimco v prosinci ponechala CNB
Urokové sazby beze zmény. K dalSimu snizeni pak doslo v Unoru 2025, kdy
byla dvoutydenni repo sazba snizena na 3,75 % p.a.

Pokles Urokovych sazeb vedl ke sniZovani hypoteénich sazeb, coz zvySilo
dostupnost financovani pro zajemce o vlastni bydleni.

Nedostatek nabidky byt na ¢eském trhu zGstava i nadale klicovym fakto-
rem ovliviujicim ceny nemovitosti. V roce 2024 doslo k mirnému narastu
cen, coz odrdzi pfetrvavajici poptadvku a omezenou nabidku.

Ocekava se, ze CNB bude v roce 2025 pokracovat v opatrné ménové politi-
ce, jejimz cilem je udrzet mirny rdst.



Konsolidovany vykaz o financni situaci

K 31. prosinci 2024 Cinila konsolidovana rozvaha celkem 2945335 tis. K¢,
cozZ predstavuje narlst o 175865 tis. K& oproti stavu k 1.lednu 2024.

Struktura konsolidovanych aktiv:

» Dlouhodoby majetek ¢inil 2708 453 tis. K&, oproti 2145277 tis. K¢
k 1. lednu 2024, coz znamena narlst 0 563176 tis. KE. Tento narlst je
zplUsoben predevSim akvizici spoluvlastnickych podill v projektech Kar-
linské nameésti 5, Seifertova 17 a Saldova 20 a majetkem souvisejicim
s developerskymi projekty Trebonice a Na Lhotkach.

« Kratkodoby majetek dosahl hodnoty 236 882 tis. K¢, oproti 624 193 tis. K¢
k 1. lednu 2024, coz predstavuje pokles o 387311 tis. KE. Tento po-
kles byl zplsoben predevsim tim, Zze v roce 2024 byla splacena ¢ast
poskytnutych pudjc¢ek a dale pak byly splaceny pohledavky souvisejici
s prodejem investiéniho majetku v roce 2023. Pokles se tykal také ho-
tovosti a penéznich ekvivalentl z dlvodu financovani novych akvizic.

Vlastni kapital pripadajici vlastniklim materské spolecnosti inil 375 454 tis. K¢,
oproti 625222 tis. K¢ k 1.lednu 2024. Pokles je zplsoben zejména vyplace-
nim dividendy materské spole¢nosti.

Dlouhodobé zavazky klesly na 1018537 tis. K¢, oproti 1321747 tis. K&
k 1. lednu 2024. Pokles je dan predevsim prevodem ¢asti zavazk( z vydanych
dluhopist z dlouhodobych do kratkodobych zavazka v disledku jejich blizici
se splatnosti v roce 2025.

Kratkodobé zavazky vzrostly na 1220776 tis. K¢, oproti 498 270 tis. K¢
k 1.lednu 2024. Tento narist byl zplsoben jednak prevodem vyse uvedenych
dluhopisovych zavazk( z dlouhodobych do kratkodobych, jednak kratkodo-
bym financovanim novych projektd.

Hlavni udalosti ve vyvoji podnikani

K 1. lednu 2024 doSlo rozhodnutim akcionare ke zméné vlastnické struk-
tury — spole¢nosti SATPO, a.s. a SATPO services, a.s. (jako zanikajici spo-
le¢nosti) se sloucily se spole¢nosti City Home, a.s. (jako nastupnickou spo-
le¢nosti), pricemz v rdmci tohoto slouceni bylo obchodni jméno zménéno
na SATPQ, a.s.

Subholdingové spole¢nosti pod znackou SATPO:

SATPO Invest |

Spole¢nost se zaméruje na akvizice nemovitosti s pridanou hodnotou (napf.
s potencidlem pro rozsireni nebo zménu vyuziti) s cilem jejich dlouhodo-
bého drzeni. V souc¢asné dobé rozviji rovnéz nékolik rezidenénich develo-

perskych projektd. V roce 2024 byl zahajen predprodej projektu Rezidence
Laurova, ktery skupina SATPO manaZersky fidi pro externiho investora.

SATPO Invest |l

Investi¢ni Cinnost je orientovana na ndkup nemovitosti ur¢enych pro bu-
douci rezidencni vystavbu v atraktivnich lokalitdch s dlirazem na realizaci
projektl s dlouhodobou hodnotou. V roce 2024 pokracovaly pfipravné faze
a probihaly nové akvizice.

SATPO Invest Il

Spolecnost se specializuje na nakup pozemkl pro individualni vystavbu
rodinnych domu v atraktivnich lokalitach a na realizaci inzenyrskych siti.
V roce 2024 byly uskute¢nény nové akvizice a probihaly pripravné prace
na projektech.

SATPO Invest IV

Zameéfuje se na investice do nemovitosti vhodnych pro budouci develo-
persky rozvoj. V pribéhu roku 2024 pokracovala akvizi¢ni ¢innost a byly
zahajeny pripravné kroky pro budouci vyuziti téchto nemovitosti.

SATPO Invest V
Byl zaloZzen v roce 2024 a jeho hlavni ¢innosti je vystavba rezidencénich
projektd.

Subholdingové spolecnosti pod znackou City Home:

City Home Invest Il

Spolecnost se zaméruje na akvizice bytovych domU s cilem vyuzit potencial
jejich budouciho zhodnoceni. V roce 2024 byl ziskan novy projekt a zaroven
byly prodany véechny jednotky (100 %) ve dvou dokoncenych projektech.

City Home Invest lll
Specializuje se na investice do idealnich podili v bytovych domech, jejich
scelovani a vyporadani spoluvlastnickych vztah( s cilem celkové valoriza-

ce danych nemovitosti.
V roce 2024 probéhly:

« akvizice nékolika novych projektd,

« prodej 100 % jednotek v sedmi projektech,

« prodej celého jednoho bytového domu.Ve dvou projektech doslo k vypo-
radani spoluvlastnictvi, v jednom projektu bylo vlastnictvi budovy zcela
scelovano a ve tfech pripadech byla zahajena soudni Fizeni za Ucelem
vyporadani spoluvlastnickych podild.



Dlouhodoba strategie

Mezirocné nedochdzi k zadné vyrazné zméné strategie a Skupina bude i nada-
le rozvijet své dva hlavni pilife obchodnich aktivit: a) rezidenéni a pozemkovy
development pod znackou SATPO, se zamérenim zejména na investice do
rezidencniho developmentu a do pozemk( uréenych pro budouci vystavbu,
a b) investice do existujicich bytovych domd pod znackou City Home, reali-
zované prostrednictvim nakupu idealnich podild, scelovani nemovitosti nebo
jejich rozdéleni na jednotky s cilem zhodnotit jejich potencial a nasledné je
uvést na trh.

Strategii Skupiny zlstava i nadale udrzet si postaveni dlouhodobé stabilni
a ddvéryhodné spolecnosti na ¢eském realitnim trhu a vytvaret atraktivni
prilezitosti pro investice do reziden¢nich nemovitosti.

Pod znackou City Home si Skupina klade za cil dale posilovat svou pozici

v oblasti investic do existujicich bytovych domd, zejména:

» udrzeni vedouciho postaveni v oblasti nakupu idealnich podild,

« zvySovani standardu nemovitosti a jednotlivych jednotek uréenych k pro-
deji,

 rozsSifovani bytového fondu prostrednictvim pddni vystavby.

Pod znackou SATPO chce Skupina dale posilovat svou pozici v oblasti rezi-
denéniho a pozemkového developmentu, prostiednictvim:

« investic do kvalitni rezidencnich developerskych projektl a jejich realizace
« posilovani segmentu pozemkového developmentu pro individualni vystavbu
- zvySovani diversifikace developerského portfolia.

U vybranych projektl z oblasti pozemkového developmentu Skupina zvazu-
je rozsiteni své strategie o navaznou vystavbu rodinnych a bytovych dom
s naslednym prodejem nemovitosti koncovym klientlm.

Predpoklad trvani podnikatelské ¢innosti

Vlastni kapital pripadajici vliastnikim materské spolecnosti Cinil 375 454 tis.
K¢, oproti 625222 tis. K¢ k 1.lednu 2024. Pokles je zplsoben zejména vypla-
cenim dividendy matefské spole¢nosti.

Pri sestavovani ucetni zavérky za rok 2024 vedeni spolec¢nosti posoudi-
lo vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani Gcetni jednotky (going
concern), a to s ohledem na aktualni finan¢ni vykonnost skupiny a provozni
penézni toky za rok 2024.

Vedeni ddkladné prezkoumalo rizikové oblasti popsané ve Zpravé predstaven-
stva a v Priloze ke konsolidované Ucetni zavérce. Potencidlni rizika byla tes-
tovana vzhledem k penéznim toklm skupiny a dal$im financnim ukazateldm.
Progndzy pro realitni trh nadale predpokladaji obnoveni poptéavky a rlst cen

nemovitosti. Podle udaji Ceské narodni banky (CNB) dostupna data nazna-
Cuji nastup prehrivani realitniho trhu. V ddsledku ocekavaného pokracujiciho

rdstu cen rezidenc¢nich nemovitosti, rostoucich prijma a postupného snizovani
Urokovych sazeb dochazi k obnové poptavky po novych hypotecnich Uvérech.

Nabidkova strana trhu s nemovitostmi vsak zlstava znacné rigidni — mezi
lednem a listopadem 2024 bylo dokonceno o 15 % méné bytl nez ve stejném
obdobi pfedchoziho roku. A¢koli poCet nové zahajenych staveb roste, i nada-
le nedostacuje vystavba vzhledem k dlouhodobé poptdvce. Tato nerovnovaha
vede ke zvySovani cen jak novych, tak starsich nemovitosti.

V navaznosti na vyvoj inflace pokracovala Ceska narodni banka (CNB) v po-
stupném snizovani Urokovych sazeb. Dvoutydenni repo sazba byla v Unoru
2024 snizena na 6,25 % p.a., v bfeznu 2024 na 5,75 % p.a., v kvétnu 2024 na
5,25 % p.a.a v ¢ervnu 2024 na 4,75 % p.a. V listopadu 2024 doslo k dalsimu
snizeni 0 0,25 p.b. na 4,00 % p.a., zatimco v prosinci ponechala CNB Grokové
sazby beze zmény. K dalsimu snizeni pak doslo v Unoru 2025, kdy byla dvou-
tydenni repo sazba snizena na 3,75 % p.a.

Ocekava se, ze CNB bude i v roce 2025 pokracovat v obezfetné ménové politi-
ce, zamérené na udrzeni cenové stability, pfi¢emZ vyhled pro domaci ekono-
miku naznacuje pokracujici mirny rist.

Na zakladé vySe uvedeného vyvoje ekonomiky ocekdva vedeni spolecnosti,
ze rok 2025 bude mit pozitivni vliv na vyvoj realitniho trhu, zejména v oblas-
ti reziden¢nich nemovitosti. Vedeni spole¢nosti je presvédceno, Ze nehrozi
preruseni podnikatelské Cinnosti a Ze sestaveni Ucetni zavérky na zakladé
predpokladu pokracovani podnikatelské ¢innosti je opravnéné.

Zameéstnanci

Skupina se i naddle potykd s nedostatkem kvalitnich pracovnikll na trhu
prace a usiluje o doplnéni kapacit vybranych tymd, zejména na odbornych
pozicich. Nabor a adaptace novych zaméstnanc( predstavovaly v roce 2024
vyznamnou vyzvu v oblasti lidskych zdrojd. V roce 2025 o¢ekdvame mirné
zlepsSeni situace na trhu prace.

Predpokladany vyvoj podnikani

Vedeni celkové o¢ekava, ze v nadchazejicim roce Skupina dosahne pozitivnich
hospodarskych vysledkl a cash flow. Toto o¢ekavani vychazi z planovanych
vysledkl pro rok 2025 a z vyhledovych informaci s ohledem na vyvoj cen na
realitnim trhu s rezidencnimi nemovitostmi a v ndvaznosti na celkové portfo-
lio realitnich projektl Skupiny a dosud realizovanych obchodnich transakci.
Dale vedeni oCekava, Ze v nasledujicim roce dojde k rlstu cenového indexu.
Toto ocekdvani vychazi z vyhledovych informaci s ohledem na vyvoj cen na
realitnim trhu.
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RIZIKOVE OBLAST]

Strategicka rizika

Ekonomika

Ceska ekonomika se v roce 2024 vyvijela pfiznivé a zaznamenala rast
o 1 % HDP. Pokles vysoké miry inflace se projevil ve zvySeni spotfeby do-
macnosti, investi¢ni vydaje se posilily a pro rok 2025 se otekdva mirné
zrychleni hospodarského rlstu. Mezi hlavni prekazky rlstu ceského pra-
myslu i nadale patfi vysoké ceny energif, nizka poptavka po domacich i za-
hrani¢nich zakdzkach a administrativni prekazky, véetné netspésné digi-
talizace stavebniho managementu a naro¢né regulace.

Priimérna mira inflace v roce 2024 dosahla 2,4 %, coz se blizi inflaénimu
cili Ceské narodni banky a predstavuje vyrazny pokles oproti 10,7 % v roce
2023. Mira nezaméstnanosti zlistala na 2,6 %. Trh prace odrazi nerovnova-
hu souvisejici s nedostatkem pracovnich sil. Prichod Ukrajincd se projevil
ve vsech profesich, zejména v nizkokvalifikovanych pracovnich mistech;
pokud by teoreticky doSlo k jejich moznému odchodu, chybély by desitky
procent zaméstnanc(.

Primysl a stavebnictvi zaznamenaly v roce 2024 pokles, stavebni produk-
ce mezirocné klesla o 2,4 % a objem novych stavebnich zakazek vzrostl
016 %.

Ocekava se, ze rist HDP dosahne 2 % v roce 2025, pricemz hlavnim tahou-
nem zUstane spotfeba domacnosti, podporena rdstem realnych prijmd,
klesajicimi Urokovymi sazbami a postupné se zlepSujici spotfebitelskou
naladou.

V budoucim ekonomickém vyvoji bude hrat hlavni roli Némecko, na kterém
je nase ekonomika zavisla, stejné jako vyvoj valky na Ukrajiné a na Blizkém
vychodé.

Riziko externiho financovani a financovani vystavby
(development)

Riziko externiho financovani znamena, ze Uspéch budoucich aktivit skupi-
ny bude zaviset na zajisténi dostate¢ného financovani projektovych spo-
lecnosti skupiny za Ucelem realizace realitnich projekt(. Zdrojem financo-
vani projektovych spolecnosti Skupiny je a nadale bude predevSim externi
financovani bankovnimi uvéry, ekvitnimi prostredky Skupiny a také do

budoucna financovani prostfednictvim dluhopis(. Ziskovost projektovych

spole¢nosti mohou rovnéz vyznamné ovlivnit zmény podminek financova-
ni jednotlivych projektd ze strany komerénich bank (zmény marzi, zmény
parametr( zadluzenosti, zmény pozadovaného zajisténi Gvérd).

V disledku ruské invaze na Ukrajinu a s tim souvisejiciho zvyseni Uro-
kovych sazeb maji bankovni Uvéry pohyblivé Urokové sazby. Vyvoj pohy-
blivych Urokovych sazeb je zohlednén v nasich rozpoctech a progndzach
projektl. V pripadé zjisténi jakéhokoli vyznamného dopadu jsou prijimana
prislusna opatreni.

Bankovni Uvéry jsou spojeny s urcitymi finanénimi podminkami. Poruseni
téchto podminek mlze mit za nasledek zesplatnéni finanéniho zavazku.
K 31. prosinci 2024 skupina tyto finanéni podminky dodrzovala. Skupina
snizuje riziko testovanim rlznych scénard.

Riziko souvisejici s (re)financovanim

Rizikem souvisejicim s refinancovanim se rozumi riziko, Ze se nepodari
splnit finanéni zavazek Spole¢nosti nebo Ze se nepodafi ziskat dostatecné
mnozstvi vlastniho kapitalu nebo Uvérl nebo Ze dojde k poruseni Uvéro-
vych smluv, coz mlze vést k nezddoucim ddsledkdm.

Schopnost Skupiny nakoupit nové spoluvlastnické podily v existujicich by-
tovych domech Ci celé bytové domy zavisi na Uspésném generovani penéz-
nich tokl ze stavajicich i budoucich projektd, coz je nyni pomérné obtizné
predvidat.

Vedeni pracuje na dlouhodobé finan¢ni strategii, ktera umozni splnit dlou-
hodobé i kratkodobé zavazky, a tuto finanéni strategii uvadi do praxe.

Urokové sazby

V dlsledku oslabeni ekonomiky nejprve kvlli pandemii COVID-19 a v soucas-
né dobé kvlli valce na Ukrajiné mlze mit rdst cen energii, sluzeb ¢i zbozi
a vyS$Si mira nezaméstnanosti ve spojeni s rlistem hypotecnich Urokovych sa-
zeb negativni vliv na poptavku po rezidenénich nemovitostech.

Bankovni rada Ceské narodni banky v rdmci protiinflaénich opatieni opakova-
né zvySovala zakladni Grokovou sazbu, coz mélo vliv na rlst Urokovych sazeb
u komerénich a hypotecnich Gvérd. V reakci na klesajici inflaci v roce 2024 CNB
opakované snizovala Urokové sazby a tento trend pokracoval i na poc¢atku roku
2025, kdy v Unoru 2025 byla dvoutydenni repo sazba snizena na 3,75 % p.a.



Ocekava se, ze CNB bude i v roce 2025 pokracovat v obezfetné politice za-
mérené na udrzeni cenoveé stability. V reakci na snizovani urokovych sazeb
CNB se ocekava postupné snizovani hypotecnich drokovych sazeb.

Pravni prostredi a schvalovaci proces

Délka a slozitost procesu schvalovani Uzemniho planu a ziskavani staveb-
nich povoleni a neochota nebo neschopnost Ufednikl stavebnich uradud
rozhodovat véas v souladu se zdkonem zplsobuji znacnd zpozdéni vsech
developerskych projektd. Zpozdéni ziskani prislusnych povoleni mize vést
ke zpozdéni jednotlivych projektd, coz mize vést k nezddoucim ddsled-
kam.

Provozni riziko

Provoznimi riziky se rozumi rizika, kterd vznikaji v dlsledku potencialné
nevhodnych procesd, lidskych ¢innosti, systémU a/nebo externich udalosti.
Podstatné riziko pro Skupinu souvisi se schopnosti ziskat zbyvajici podily
v nemovitostech, v idedlnim pripadé do jejich Uplné konsolidace a realiza-
ce smluvnich transakci.

Za Ucelem zvyseni nasi provozni efektivity jsme se zamérili na optimalizaci
a zlepseni nasich internich procest s cilem urychlit rozhodovaci proces,
v némz zameéstnanci ziskali vétsi roli. Planem je minimalizovat provozni
rizika na zadkladé podrobné dokumentace naSich internich procest. Zri-
dili jsme nové procesni oddéleni zodpovédné za procesni fizeni skupiny.
Toto oddéleni prispiva ke zlepSovani celkového pfinosu pro zakazniky a ke
zvysovani celkové efektivity skupiny (eliminaci nepotrebnych proces( nebo
zjednodusenim procesu).

V Praze dne 20. 6. 2025

Statutarni organ:

Jiri Pokorny Jiri Polansky

pfedseda predstavenstva
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Clen predstavenstva

Casovy plan a fizeni naklad(

Neocekdvané zpozdéni realizace projektl a zvySeni porizovacich nakladd
muze vést ke snizeni financniho vysledku projektu a pripadné vyzadovat
dodatecné financovani, které by mohlo byt obtiZzné ziskat.

Za UCelem snizeni téchto rizik jsou ve Skupiné zavedeny podrobné postupy
pro sestavovani rozpoctu a rizeni nakladl pro kazdy jednotlivy projekt. MS
project, ktery je propojen s Business Central, je implementovan za Ucelem
podpory fizeni a plnéni jednotlivych fazi projektu. Kromé toho jsou zave-
deny autorizaéni postupy a vyhotovovani pravidelnych zprav (analyza sku-
tecného stavu oproti rozpoctu), které slouzi ke kontrole a upozornuji na
problémy, které je tfeba projednat s vedenim.

Riziko souvisejici s vykazovanim

Kromé vyse popsanych opatreni tykajicich se vnitfnich procestd a kontrol-
nich mechanism( vypracovala spolec¢nost systém pro zajisténi ocenovani
podle nejvySsich moznych kritérii kvality. Ocefovani nemovitosti je vy-
znamnym faktorem ovlivaujicim vysledky spolecnosti. Ocenovani nemovi-
tosti je ze své podstaty subjektivni a zavisi na ménicich se podminkach na
trhu. Nesrovnalosti v pfedpokladech nebo nevhodné metody mohou vést
k nespravnému ocenéni. Toto riziko se snizuje tim, Ze ocenéni vypracovava
externi nezavisly odhadce a ndsledné je porovnavano s nasimi internimi
ocenénimi.

CityHome FINIXe)




rezidenéni dadm Na Vaclavce
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KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA ZA ROK
KONCICI 31. PROSINCE 2024

Vykaz ziskd a ztrat v konsolidované ucetni zavérce
Rozvaha v konsolidované ucetni zavérce
Konsolidovany prehled o zménach vlastniho kapitalu

Konsolidovany vykaz penézni toku



VYKAZ ZISKU A ZTRAT V KONSOLIDOVANE UCETN| ZAVERCE

Za rok koncici 31. prosince 2024
v tis. K¢

Vynosy ze smluv se zakazniky
Vynosy z pronajmu
VYNOSY CELKEM

Cisty zisk/ztrata z prodeje investiéniho nemovitého majetku
VYNOSY CELKEM VCETNE CISTEHO ZISKU/ZTRATY Z PRODEJE INVESTIC DO NEMOVITOSTI

Naklady na prodej

Zmeény hodnoty investi¢niho nemovitého majetku
Zména stavu zasob

Provozni vydaje

Ostatni provozni vynosy

PROVOZNI ZISK

Financ¢ni vynosy
Finan¢ni naklady
ZISK PRED ZDANENIM

Dan z prijmad
ZISK ZA OBDOBI A UPLNY VYSLEDEK HOSPODARENI ZA OBDOBIi CELKEM

Zisk pripadajici na nekontrolni podily
Zisk pripadajici vlastnikim materské spole¢nosti

Bod

13
18

10

11

12

31.12. 2024

19515
22646
42160

-43027
-867

-30518
464720
-2197
-186753
104229
348614

16853
-105406
260061

-49 661
210400

6338
204062



ROZVAHA V KONSOLIDOVANE UCETN| ZAVERCE

Za rok koncici 31. prosince 2024
v tis. K¢

Dlouhodoba aktiva

Investi¢ni nemovity majetek
Pozemky, budovy a zarizeni
Nehmotny majetek

Investice do pridruzenych podnikd
DLOUHODOBA AKTIVA CELKEM

Kratkodoba aktiva
Zasoby

Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky

Penize a penézni ekvivalenty
KRATKODOBA AKTIVA CELKEM
AKTIVA CELKEM

Vlastni kapital
Zakladni kapital + ostatni kapitalové fondy
Nerozdéleny zisk

Vlastni kapital pripadajici na vlastniky materské spolec¢nosti

Nekontrolni podily
VLASTNI KAPITAL CELKEM

Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy

Bankovni Gvéry

Ostatni dlouhodobé zavazky
Rezervy

OdloZeny danfovy zavazek
DLOUHODOBE ZAVAZKY CELKEM

Kratkodobé zavazky

Kratkodobd ¢ast dlouhodobych Gvérd a pljcek
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky
Ostatni finanéni zavazky

Rezervy

Smluvni zavazky

Splatné danové zavazky

KRATKODOBE ZAVAZKY CELKEM

ZAVAZKY CELKEM

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM

16

Bod

13
14
15
16

18
19
20

21
21
21
22

23
23
24
25
17

23
27
24
25
26
12

31.12. 2024

2631469
73227
3747

10
2708453

96600
51738
88543
236882
2945335

371965

3489
375454
330568
706022

472288
259108
46082
2478
238580
1018537

508332
200852
493917
9132
2055
6487
1220776
2239313
2945335

1.1.2024

2067769
76434
1063

10
2145277

91180
382459
150554
624193
2769470

490796
134426
625222
324230
949 453

874236
211465
40645
2420
192981
1321747

121103
108854
250561
13677
1406
2669
498 270
1820017
2769470



KONSOLIDOVANY PREHLED 0 ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Za rok kon¢ici 31. prosince 2024
v tis. K¢

Vlastni kapital

Zakladni kapital pripadajici
+ ostatni Nerozdélené materské Nekontrolni  Vlastni kapital
kapitalové fondy zisky spolecnosti podily celkem
STAVK 1. 1. 2024 490796 134426 625222 324230 949 453
Vratka priplatku mimo ZK -118831 0 -118831 0 -118831
Vyplata podilu na zisku 0 -335 000 -335 000 0 -335 000
Zisk/ztrata za obdobi 0 204062 204062 6338 210400
STAVK 31. 12. 2024 371965 3489 375454 330568 706022
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KONSOLIDOVANY VYKAZ PENEZNI TOKU

Za rok kon¢ici 31. prosince 2024
v tis. K¢

ZISK ZA UCGETNi OBDOBI

Upravy

Finanéni naklady/vynosy

Nekontrolni podil

Zisk/ztrata z pfecenéni investi¢niho nemovitého majetku

Zména stavu opravnych polozek k zdsobam

Odpisy

Dan z prijmd

PROVOZNi PENEZNi TOKY PRED POHYBY PRACOVNIHO KAPITALU
Zvyseni/(sniZeni) zasob

Zvyseni/(snizeni) pohledavek z obchodniho styku a jinych pohledavek
Zvyseni/(snizeni) zavazk( z obchodniho styku a jinych zavazkd
Zvyseni/(snizeni) smluvnich zavazkd

PENEZNi TOKY VYTVORENE Z PROVOZNi CINNOSTI

Zaplacena dan z prijm

CISTY PENEZNIi TOK VZTAHUJICi SE K PROVOZNi CINNOSTI
Investi¢ni ¢innost

Vliv ndkupt a prodejd investi¢niho nemovitého majetku (netto)

Vliv ndkupu a vyrazeni pozemkd, budov a zarizeni (netto)

Vliv ndkupu a prodeje nehmotného majetku (netto)

CISTY PENEZNi TOK VZTAHUJICI SE K INVESTIENi CINNOSTI
Financni ¢innost

Uroky

Dluhopisy

Uvéry a pljcky

Zmeny v kapitalu

CISTY PENEZNi TOK VZTAHUJICIi SE K FINANCNi CINNOSTI

€ISTY PRIRUSTEK/UBYTEK (-) PENEZNICH PROSTREDKU A PENEZNICH EKVIVALENTU
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty na zacatku obdobi
PENEZNi PROSTREDKY A PENEZNi EKVIVALENTY NA KONCI OBDOBI
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1.1.2024 - 31.

12.2024
204062

88553
6338
-464720
2197
3723
49661
-110185
-7617
330720
95821
649
309388
-24003
285384

-98980
633
-3833
-102179

-67666
180562
258229
-453 831
-245216
-62011
150554
88543
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PRILOHA KE KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERCE

Za rok kon¢ici 31. prosince 2024

1. VSeobecné informace

Spole¢nost SATPO, a.s. ("Spole¢nost”) je akciovou spole¢nosti, kterd byla zaloZena a je zapsana v obchodnim rejstiku v Ceské republice. Jeji kone¢nou
ovladajici osobou je pan Jifi Pokorny. Adresa sidla Spole¢nosti je Hole¢kova 3331/35, Smichov, 150 00 Praha 5, Ceska republika. Spole¢nost je zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spis. zn. B 28251 a jeji identifikacni Cislo je 013 84 147.

V roce 2024 doslo rozhodnutim akcionare ke zméné vlastnické struktury — spolecnosti SATPO, a.s. a SATPO services, a.s. (jako zanikajici spolecnosti) se
sloucily se spolecnosti City Home, a.s. (jako nastupnickou spolecnosti), pricemz v rdmci tohoto slouceni bylo obchodni jméno zménéno na SATPO, a.s.

Predmétem obchodni ¢innosti Spolecnosti a jejich dcefinych spolecnosti je predevsim vystavba prémiovych byt v Praze, nabyvani idedlnich podild na
bytovych domech, jejich postupna konsolidace a pripadné ¢astecna nebo Uplna rekonstrukce a nasledny prodej jednotlivych bytl, porizovani pronajatych
nemovitosti a jejich prondjem a investice do pozemkd pro budouci vystavbu.

Spolecnost sama neméla v roce 2024 ani v roce 2023 zadné zameéstnance. Primérny pocet zaméstnanc( ve Skupiné byl 55 (2023: 49).

Tato GcCetni zavérka je sestavena v ceskych korunach (KE) a zaokrouhleni je provedeno na celé tisice KE. Zahrani¢ni operace jsou uvadény v souladu se
zasadami uvedenymi v bodé 3.

Priloha je zpracovana za Ucetni obdobi 1. ledna az 31. prosince 2024. Hodnoty minulého obdobi jsou prevzaty z konsolidované zahajovaci rozvahy k 1. lednu

2024, ktera byla zpracovana z dlvodu fuze slou¢enim se zanikajicimi spole¢nostmi SATPO, a.s. a SATPO services, a.s.. Srovnatelné Udaje v konsolidovaném
vykazu zisk( a ztrat nejsou uvedeny, protoZe s ohledem na vySe uvedenou fuzi by nemély srovnatelnou vypovidajici hodnotu.

2. Aplikace novych a novelizovanych standardi

Nové a novelizované standardy IFRS, které byly vydany, avsak dosud nenabyly ucinnosti

K datu schvaleni této ucetni zavérky Skupina neaplikovala nize uvedené nové a novelizované standardy, které byly vydany Radou pro mezinarodni ucetni
standardy:

Standard Predmét Uéinnost Prijaty EU?
UPRAVY IAS 1 Dlouhodobé zavazky vici spoleé¢niklim 01.01. 2024 Ano
UPRAVYIAS 1 AIFRS 7 Dodavatelska finanéni ujednani 01.01. 2024 Ano

Vedeni neocekava, ze by prijeti vySe uvedenych novych a novelizovanych standardd mélo vyznamny dopad na Ucetni zavérku Skupiny v budoucich obdobich.
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3.Vyznamna ucetni pravidla

3.1 Vychodiska sestavovani ucetni zaverky

Ucetni zavérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy Ucetni-
ho vykaznictvi (standardy IFRS), které byly schvaleny pro pouZiti v EU.

Ucetni zavérka je sestavena za pouziti oceriovaci baze historickych cen,
s vyjimkou precenéni investic do nemovitosti, které se ke konci kazdého
ucetniho obdobi ocenuji realnymi hodnotami, jak je uvedeno v Ucetnich
pravidlech niZe. Historickd cena obecné vychazi z redlné hodnoty protihod-
noty poskytnuté vymeénou za zbozi a sluzby.

Redlna hodnota je cena, ktera by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zapla-
cena za prevzeti zadvazku v ramci radné transakce mezi Ucastniky trhu ke
dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelna nebo odhadovana
za pouziti jiné ocenovaci techniky. PFi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo
zdvazku bere Skupina v Uvahu takové charakteristiky aktiva ¢i zavazku,
které by Ucastnici trhu zohlednili pri ocerfiovani aktiva ¢i zavazku ke dni
ocenéni.

NiZe jsou uvedena zdkladni Ucetni pravidla.

3.2 Schopnost ucetni jednotky pokracovat ve své ¢innosti

Vlastni kapitdl pripadajici vlastnikim materské spolecnosti Cinil 375454
tis. K&, oproti 625222 tis. K¢ k 1.lednu 2024. Pokles je zplsoben zejména
vyplacenim dividendy materské spolecnosti.

Pri sestavovani ucetni zavérky za rok 2024 vedeni spole¢nosti posoudi-
lo vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani Gcetni jednotky (go-
ing concern), a to s ohledem na aktualni finan¢ni vykonnost skupiny a pro-
vozni penézni toky za rok 2024.

Vedeni dikladné prezkoumalo rizikové oblasti popsané ve Zpravé pred-
stavenstva a v Priloze ke konsolidované ucetni zavérce. Potencialni rizika
byla testovdna vzhledem k penéznim toklm skupiny a dal$im finanénim
ukazateldm.

Prognodzy pro realitni trh nadale predpokladaji obnoveni poptavky a rast
cen nemovitosti. Podle Udaji Ceské narodni banky (CNB) dostupna data
naznacuji nastup prehrivani realitniho trhu. V disledku o¢ekavaného po-
kracujiciho rlstu cen rezidenénich nemovitosti, rostoucich prijmd a po-
stupného snizovani urokovych sazeb dochazi k obnové poptavky po novych
hypoteénich Uvérech.
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Nabidkova strana trhu s nemovitostmi vsak zlstava znacné rigidni — mezi
lednem a listopadem 2024 bylo dokonceno o 15 % méné byt nez ve stej-
ném obdobi predchoziho roku. Ackoli pocet nové zahajenych staveb roste,
i naddle nedostacuje vystavba vzhledem k dlouhodobé poptdvce. Tato ne-
rovnovaha vede ke zvySovani cen jak novych, tak starSich nemovitosti.

V navaznosti na vyvoj inflace pokracovala Ceska narodni banka (CNB) v po-
stupném snizovani Urokovych sazeb. Dvoutydenni repo sazba byla v Unoru
2024 snizena na 6,25 % p.a., v bfeznu 2024 na 5,75 % p.a., v kvétnu 2024
na 5,25 % p.a.a v cervnu 2024 na 4,75 % p.a. V listopadu 2024 doslo k dal-
imu snizeni 0 0,25 p.b. na 4,00 % p.a., zatimco v prosinci ponechala CNB
Urokové sazby beze zmény. K dalsimu sniZzeni pak doslo v Unoru 2025, kdy
byla dvoutydenni repo sazba snizena na 3,75 % p.a.

Ocekava se, ze CNB bude i v roce 2025 pokracovat v obezietné ménové
politice, zamérené na udrzeni cenové stability, pficemz vyhled pro domaci
ekonomiku naznacuje pokracujici mirny rdst.

Na zdkladé vyse uvedeného vyvoje ekonomiky ocekava vedeni spolecnosti,
Ze rok 2025 bude mit pozitivni vliv na vyvoj realitniho trhu, zejména v ob-
lasti rezidenénich nemovitosti. Vedeni spole¢nosti je pfesvédéeno, Ze ne-
hrozi preruseni podnikatelské cinnosti a Zze sestaveni Ucetni zavérky na
zakladé predpokladu pokracovani podnikatelské ¢innosti je opravneéné.

3.3 Vychodiska pro konsolidaci

Konsolidovana ucetni zavérka obsahuje Ucetni zavérku Spolecnosti a Ucet-
nich jednotek, které Spolecnost kontroluje (jejich dcerinych spolecnosti),
sestavenou do 31. prosince kazdého roku. Kontroly je dosaZzeno v pripadé,
7e Spolec¢nost:

* ma moc nad jednotkou, do nizZ bylo investovano;

 je vystavena variabilnim vynosim nebo ma pravo na tyto vynosy na za-
kladé své angaZovanosti; a

 ma schopnost vyuzivat moc nad jednotkou, do niz bylo investovano,
k ovlivnéni vyse svych vynosd.

Spole¢nost opétovné posoudi, zda ma kontrolu nad jednotkou, do niz bylo
investovano, ¢i nikoli, pokud skute¢nosti a okolnosti naznacuji, ze doslo ke
zméné jedné Ci vice slozek kontroly uvedenych vyse.

Pokud Spole¢nost disponuje méné nez vétsinou hlasovacich prav jednotky,
do niz bylo investovdno, ma moc nad jednotkou v pfipadé, Zze hlasovaci
prava jsou dostacujici pro to, aby ziskala faktickou schopnost jednostranné
Fidit relevantni ¢innosti jednotky, do niz bylo investovano. Spole¢nost zo-
hledni veSkeré relevantni skute¢nosti a okolnosti pfi zvazovani toho, zda



hlasovaci prava Spole¢nosti v jednotce, do niz bylo investovano, jsou do-
state¢na pro ziskani moci ¢i nikoli, coZ zahrnuje:

« velikost podilu Spolecnosti na hlasovacich pravech v zavislosti na veli-
kosti a rozlozeni podill ostatnich drzitell hlasovacich prav;

» potencialni hlasovaci prava drzena Spole¢nosti, ostatnimi drziteli hlaso-
vacich prav nebo jinymi stranami;

« prava vyplyvajici z dalSich smluvnich ujednanf; a

« veskeré dalsi skutecnosti a okolnosti, které naznacuji, Ze Spole¢nost ak-
tudlné ma ¢i nema schopnost Fidit relevantni ¢innosti v okamziku, kdy
je tfeba ucinit rozhodnuti, véetné postupl hlasovani na predchozich val-
nych hromadach.

Konsolidace dcefiného podniku zacind v okamziku, kdy Spolecnost ziska
kontrolu nad dcefinym podnikem, a kon&i okamzikem, kdy Spole¢nost kon-
trolu nad dcefinym podnikem ztrati. Konkrétné jsou vysledky hospodareni
dcerinych podnikl nabytych ¢i prodanych béhem roku zahrnuty ve vykazu
zisk(l a ztrat od data, kdy Spolecnost ziska kontrolu, do data, kdy Spolec-
nost prestane dceriny podnik kontrolovat.

VSechna vnitroskupinova aktiva, zavazky, vlastni kapital, vynosy, naklady
a penézni toky souvisejici s transakcemi mezi ¢leny Skupiny jsou pfi kon-
solidaci vylouceny.

Nekontrolni podily v dcefinych podnicich jsou vykazovany oddélené od
vlastniho kapitalu Skupiny. Tyto nekontrolni podily, které jsou aktualnimi
vlastnickymi podily a opravhuji své drzitele k ziskani pomérného podilu
na Cistych aktivech pfi likvidaci, se prvotné ocenuji pomérnym podilem
nekontrolnich podild na realné hodnoté identifikovatelnych Cistych aktiv
nabyvaného podniku. Po akvizici tvori Ucetni hodnotu nekontrolnich podill
vyse téchto podill pfi prvotnim zachyceni plus podil téchto nekontrolnich
podill na naslednych zménach vlastniho kapitalu.

Zisk nebo ztrata jsou pfifazeny vlastniklim Spole¢nosti a nekontrolnim po-
ditdm.

Zmény ve vlastnickych podilech Skupiny v dcefinych podnicich, které ne-
vedou ke ztraté kontroly, jsou zauctovany jako transakce s vlastnim kapi-
talem. Ugetni hodnoty podilt Skupiny a nekontrolnich podild jsou upraveny
tak, aby zohlednovaly zmény v relativnich podilech v dcefinych podnicich.
VSechny pfipadné rozdily mezi ¢astkou, o niZ jsou upraveny nekontrolni
podily, a redlnou hodnotou vyplacené nebo pfijaté protihodnoty jsou zachy-
ceny primo ve vlastnim kapitale a prifazeny vlastnikim Spolecnosti.

Jestlize Skupina ztrati kontrolu nad dcefinym podnikem, zisk ¢i ztrata je
vykédzan v hospodarském vysledku a je vypocitan jako rozdil mezi i) sou-
hrnem realné hodnoty pfijaté protihodnoty a realné hodnoty vSech pfipad-
nych podild, které si Skupina ponechava, a ii) predchozi Gcetni hodnotou

aktiv (véetné goodwillu) sniZzenych o zdvazky dcefiného podniku a vSech
nekontrolnich podill. VSechny ¢astky zalUctované drive v ostatnim Uplném
vysledku v souvislosti s timto dcefinym podnikem jsou zauUctovany tak,
jako by Skupina primo souvisejici aktiva ¢i zavazky dceriného podniku pro-
dala (tzn. jsou reklasifikovany do hospodarského vysledku nebo prevedeny
pfimo do jiné kategorie vlastniho kapitalu, jak vyzaduji ¢i povoluji pfislusné
IFRS). Realna hodnota vSech pripadnych investic, které si Skupina v byva-
[ém dcefiném podniku ponechava, k datu ztraty ovladani je povazovana
za redlnou hodnotu pfi prvotnim zachyceni k naslednému zaucétovani dle
standardu IFRS 9, nebo pripadné za porizovaci ndklad pfi prvotnim zachy-
cenfi investice do pfidruzeného podniku nebo spole¢ného podniku.

3.4 Podnikové premeény

0 akvizicich podnik( se Uctuje pomoci metody akvizice. Prevedend pro-
tihodnota pri podnikové pfeméné je ocenéna realnou hodnotou, ktera je
vypocitana jako soucet redlnych hodnot k datu akvizice aktiv pfevedenych
podniku a podil vydanych Skupinou vymeénou za ovladani nabyvaného
podniku. Naklady spojené s akvizici jsou zachyceny v okamziku vzniku
v hospodarském vysledku.

K datu akvizice jsou ziskana identifikovatelna aktiva a prevzaté zavazky
vykdzany ve své realné hodnoté, s nasledujicimi vyjimkami:

- odlozené danové pohledavky nebo zavazky a aktiva a zavazky souvise-
jici s ujednadnimi o zaméstnaneckych pozitcich jsou vykazany a ocenény
v souladu se standardem IAS 12 a IAS 19;

« zadvazky nebo kapitalové ndastroje souvisejici s dohodami o Uhradach
vazanych na akcie v nabyvaném podniku nebo dohodami o Uhradach
vazanych na akcie Skupiny nahrazujicimi dohody o Uhradach vazanych
na akcie v nabyvaném podniku jsou k datu akvizice ocenény v souladu
se standardem IFRS 2 (viz nize); a

+ aktiva (nebo vyrazované skupiny), kterd jsou klasifikovana jako drzena
k prodeji v souladu se standardem IFRS b5, jsou ocenéna v souladu s tim-
to standardem.

Goodwill je ocenén jako pfebytek souhrnu prevedené protihodnoty, ¢astky
vSech nekontrolnich podild v nabyvaném podniku a realné hodnoty (pfi-
padného) doposud nabyvatelem drZzeného majetkového podilu v nabyva-
ném podniku nad ¢astkou nabytych identifikovatelnych aktiv a pfevzatych
zavazkl ocenénych k datu akvizice. Jestlize po opétovném posouzeni Cistd
hodnota nabytych identifikovatelnych aktiv a prevzatych zavazk( prevysu-
je souhrn prevedené protihodnoty, ¢astky vSech pfipadnych nekontrolnich
podill v nabyvaném podniku a realné hodnoty (pripadného) doposud na-
byvatelem drZzeného majetkového podilu v nabyvaném podniku, je ¢astka
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prebytku vykadzana jednordzové do hospodarského vysledku jako zisk z vy-
hodné koupé.

Je-li podnikovd kombinace provadéna postupné, jsou podily v nabyvané
Gcetni jednotce, které Skupina vlastnila jiz drive (véetné spolecnych cin-
nosti), precenény na redlnou hodnotu k datu akvizice a pripadny vysledny
zisk Ci ztrata jsou zachyceny v hospodarském vysledku.

3.5 Investice do pridruzenych a spole¢nych podniki

Pridruzenym podnikem je jednotka, ve které ma Skupina podstatny vliv
a kterd neni ani dcefinym podnikem, ani Ucasti ve spole¢ném podniku.
Podstatny vliv predstavuje moc Ucastnit se rozhodovani o financ¢nich a pro-
voznich politikach jednotky, do niz bylo investovano, ale nejedna se o ovla-
dani ani spoluovladani takovych politik.

Spole¢ny podnik je spole¢né ujednani, v némz strany, které spoluovladaji
toto ujednani, maji prava na Cista aktiva tohoto ujednani. Spoluovladani je
smluvné dohodnuté sdileni kontroly nad ujednanim, které existuje, kdyz
rozhodnuti o relevantnich ¢innostech vyZzaduji jednomyslny souhlas stran,
které sdileji kontrolu.

Hospodarsky vysledek, aktiva a zavazky pridruzenych podnikd ¢i spolec-
nych podnikl byly v této Ucetni zavérce zachyceny ekvivalenéni metodou,
kromé investic klasifikovanych jako drzené k prodeji. V takovém pripadé se
postupovalo podle standardu IFRS 5.

Podle ekvivalentni metody se pri prvotnim vykazani investice do pridru-
Zzenych nebo spolecnych podnikd vykazuji v konsolidovaném vykazu o fi-
nancéni situaci v pofizovaci cené a nasledné jsou upraveny o podily Sku-
piny na zisku nebo ztraté a ostatnim Uplném vysledku pridruzeného nebo
spole¢ného podniku. Pokud podil Skupiny na ztratach pridruzeného nebo
spole¢ného podniku prevysuje podil Skupiny v daném pridruzeném nebo
spole¢ném podniku (véetné vsech dlouhodobych Ucasti, které jsou v pod-
staté soucasti Cisté investice Skupiny v tomto pfridruzeném nebo spolec-
ném podniku), Skupina prestane svdj podil na dalSich ztratach vykazovat.
Dalsi ztraty se vykazuji pouze v pripadech, kdy Skupiné vznikly pravni nebo
mimosmluvni zavazky nebo kdy Skupina provedla platby jménem pfidru-
Zzeného nebo spolec¢ného podniku.

0 investicich do pfidruzeného nebo spole¢ného podniku se Uctuje pomoci
ekvivalenéni metody od data, k némuz se jednotka, do niz bylo investo-
vano, stane pridruzenym podnikem ¢i spoleénym podnikem. PFi pofizeni
investice do pridruzeného podniku nebo spole¢ného podniku se jakyko-
liv prebytek porizovaciho nakladu akvizice nad podilem Skupiny na cisté
redlné hodnoté identifikovatelnych aktiv a zdvazkd jednotky, do niZ bylo
investovano, vykazuje jako goodwill, ktery se zahrnuje do Ucetni hodnoty
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investice. Jakykoliv prebytek podilu Skupiny na Cisté redlné hodnoté iden-
tifikovatelnych aktiv a zavazkd nad porfizovacim nakladem akvizice se po
opétovném posouzeni vykdze okamzité v hospodarském vysledku obdobi,
ve kterém byla investice pofizena.

PoZadavky standardu IAS 36 se pouzivaji k uréeni, zda je nutné vykazovat
ztratu ze snizeni hodnoty s ohledem na investici Skupiny do pridruzeného
nebo spole¢ného podniku. Je-li to nutné, testuje se cela ucetni hodnota
investice (véetné goodwillu) na sniZzeni hodnoty v souladu se standardem
IAS 36 jako jedno aktivum srovnanim jeho zpétné ziskatelné ¢astky (vyssi
z hodnoty z uzivani a realné hodnoty snizené o naklady na prodej) s Gc¢etni
hodnotou. Vykazané ztraty ze snizeni hodnoty se nepfirazuji Zadnému akti-
vu, véetné goodwillu, ktery tvofi soucast Ucetni hodnoty investice. VSechna
oductovani ztraty ze snizeni hodnoty jsou vykazana v souladu se standar-
dem IAS 36 do té miry, do jaké se zpétné ziskatelnd ¢astka investice na-
sledné zvysi.

Skupina prestane pouzivat ekvivalenéni metodu od data, kdy investice
prestane byt pridruzenym podnikem nebo spoleénym podnikem. Pokud
nicich a ponechany podil je finan¢nim aktivem, Skupina ocefuje veskeré
ponechané podily redlnou hodnotou k tomuto datu a tato redlnd hodnota
je povazovana za realnou hodnotu pfi prvotnim zauctovani finanéniho ak-
tiva v souladu s IFRS 9. Rozdil mezi Ucetni hodnotou pridruzeného nebo
spole¢ného podniku k datu ukonceni pouzivani ekvivalenéni metody a re-
alnou hodnotou veskerych ponechanych podild a zisk( z prodeje ¢asti po-
dilu v pfidruzeném nebo spole¢ném podniku je soucasti uréeni zisku nebo
ztraty z prodeje pridruzeného nebo spole¢ného podniku.

Pokud subjekt Skupiny obchoduje s pridruzenym nebo spolecnym podni-
kem Skupiny, zisky a ztraty plynouci z transakci s pridruzenym nebo spo-
le€nym podnikem jsou vykazany v konsolidované Ucetni zavérce Skupiny
pouze do vyse podill v pridruzeném nebo spoleé¢ném podniku, které nepa-
tri Skuping.

Skupina pouziva IFRS 9, véetné pozadavkl na sniZzeni hodnoty, pro dlouho-
dobé Ucasti v pridruzenych nebo spoleénych podnicich, na néz neuplatriuje
ekvivalenéni metodu a které jsou soucasti Cisté investice do jednotky, do niz
bylo investovano. Pfi aplikaci IFRS 9 na dlouhodobé Uc¢asti navic Skupina ne-
zohlednuje Upravy jejich Gcetni hodnoty vyZadované IAS 28 (tj. Gpravy Gcetni
hodnoty dlouhodobych Ucasti vyplyvajicich z alokace ztrat jednotky, do které
bylo investovano, nebo posouzeni sniZzeni hodnoty v souladu s IAS 28).



3.6 Vykazovani vynosu

PRODEJ NEMOVITEHO MAJETKU

Vynosy pochazeji pfedevsim z vystavby a nasledného prodeje rezidencnich
nemovitosti a z prodeje pozemkd, budov a byt( klasifikovanych jako inves-
ticni nemovity majetek.

Vynosy z prodeje se vykazuji v okamziku, kdy kontrola nad majetkem pre-
chazi na kupujiciho, coz je zpravidla datum podani zadosti o zapis prevo-
du vlastnického prdva do katastru nemovitosti. Vynosy se ocefuji ¢astkou
narokované protihodnoty po odecteni obchodnich slev a po Upravé o vliv
vyznamné financni slozky na zavazky ze smluv.

3.7 Ndjemni smlouvy (leasingy)

SKUPINA JAKO NAJEMCE

Skupina neeviduje Zadnou podstatnou smlouvu, kde by byla v pozici na-
jemce.

SKUPINA JAKO PRONAJIMATEL

Ve vztahu ke svym investicim do nemovitosti Skupina uzavird najemni
smlouvy jako pronajimatel. Tyto ndjemni smlouvy jsou klasifikovany jako
operativni leasingy, protoze podle podminek najemni smlouvy se nepfeva-
di podstatna ¢ast rizik a uzitkd plynoucich z vlastnictvi.

PFi operativnim leasingu se vynos z najemného vykazuje rovhnomérné po
dobu trvani leasingu. Pokud Skupina poskytuje svym najemcim komerc-
nich prostor pobidky, pak se naklady na pobidky Uctuji po dobu trvani pri-
slusné najemni smlouvy rovnomérné jako snizeni vynos(l z najemného.
Najemcim bytovych jednotek se zadné pobidky neposkytuji.

3.8 Cizi mény

Pri sestavovani Ucetnich zavérek jednotlivych Gcetnich jednotek Skupiny se
transakce v jinych ménach, nez je funkéni ména Gcetni jednotky (cizi mény),
vykazuji za pouziti sménnych kurzd platnych k datu transakce. Funkéni mé-
nou Skupiny je ¢eska koruna (K¢). Ke kazdému datu Gcetni zavérky se penézni
polozky aktiv a zdvazkl v cizi méné prepocitavaji za pouziti kurzu platného
k datu ucetni zavérky. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v redlné hodnoté
vyjadrené v cizi méné, se prepocitavaji za pouziti sménného kurzu platné-
ho k datu ocenéni realnou hodnotou. Nepenézni polozky, které jsou ocenény
v historickych cenach vyjadrenych v cizi méné, se neprepocitavaji.

3.9 Vypujéni ndklady

VypUjéni naklady, které lze primo priradit k akvizici, vystavbé nebo vyrobé
zpUsobilych aktiv, coZ jsou aktiva, jejichz priprava k zamyslenému pouzi-
ti nebo prodeji vyZzaduje delsi Casové obdobi, se pfipocitavaji k pofizovaci
cené téchto aktiv az do okamziku, neZ nejsou v podstatné mife pfipravena
k zamyslenému pouziti nebo prodeji.

Pokud jsou k financovani zpUsobilého aktiva pouzity vypuljcky s pohybli-
vou Urokovou sazbou, které jsou zajistény efektivnim zajisténim penéz-
nich tokl s ohledem na Urokové riziko, je efektivni ¢ast derivatu vykazana
v ostatnim Uplném vysledku a reklasifikovana do hospodarského vysledku
v okamziku, kdy zpUlsobilé aktivum ovliviuje zisk nebo ztratu. Pokud jsou
k financovani zpUsobilého aktiva pouzity vypUjcky s pevnou Urokovou saz-
bou, které jsou zajistény efektivnim zajisténim realné hodnoty s ohledem
na Urokové riziko, odrdzeji aktivované vypujcni naklady zajisténou Uroko-
vou sazbu.

0Od vypUjénich nakladd, které spliuji kritéria pro aktivaci, se odectou in-
vesticni vynosy z docasného investovani specifickych pljcéek az do jejich
vynalozeni na zpUsobilé aktivum.

VSechny ostatni vypdjcni ndklady se vykazuji v hospodarském vysledku
v obdobf, ve kterém vznikly.

3.10 Zaméstnanecké pozitky

Zavazek z benefitl plynoucich zaméstnancim z titulu mezd, ro¢nich do-
volenych a nemocenské se vykazuje v obdobi, kdy je prislusna sluzba po-
skytovana, v nediskontované vysi pozitk(, jejichZz vyplata se za tuto sluzbu
oCekava. Zavazky vykazané v souvislosti s kratkodobymi zaméstnanecky-
mi benefity se ocenuji nediskontovanou ¢astkou benefitd, jejichZ vyplata se
ocCekava vymeénou za prislusnou sluzbu. Skupina neposkytuje zadné dlou-
hodobé zaméstnanecké benefity.

3.11 Dané

Danovy naklad predstavuje soucet splatné dané a odloZzené daneé.

SPLATNA DAN

Splatna dan se vypocitd na zakladé zdanitelného zisku za dané obdobi.
Zdanitelny zisk se lisi od Cistého zisku vykazaného v hospodarském vy-
sledku, protoZe nezahrnuje polozky vynosd, resp. nakladl, které jsou zda-
nitelné nebo odcitatelné od zdkladu dané v jinych letech, ani polozky, které
nejsou zdanitelné, resp. odcitatelné od zakladu dané. Splatna dan Skupiny
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se vypocitava za pouziti danovych sazeb, které vyplyvaji nebo v podstat-
ném ohledu vyplyvaji z pravnich predpisd platnych ke konci Ucetniho ob-
dobi.

ODLOZENA DAN

Odlozena dan je dan, u které se ocekava, Ze bude splatnd nebo narokova-
telna z titulu rozdild mezi Ucetni hodnotou aktiv a zavazk( v Ucetni zavéer-
ce a jejich danovou zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku,
a Uctuje se o ni zdvazkovou metodou. OdloZzeny danovy zdvazek se obecné
vykazuje u véech zdanitelnych prechodnych rozdill a odlozené danové po-
hledavky se obecné vykazuji v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, ze bude
dosazen zdanitelny zisk, proti kterému bude mozné uplatnit odcitatelné
pfechodné rozdily. Takové pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud pre-
chodny rozdil vznika z prvotniho vykazani (kromé podnikovych kombinaci)
jinych aktiv a zavazk( v rdmci transakce, kterd neovliviuje zdanitelny zisk
ani ucetni zisk. Odlozeny danovy zavazek se také nevykazuje, pokud pre-
chodny rozdil vyplyva z prvotniho vykazani goodwillu.

Odlozeny danovy zavazek se vykazuje u zdanitelnych prechodnych rozdild,
které vznikaji v souvislosti s investicemi do dcefinych a pridruzenych pod-
nikd a podild ve spolec¢nych podnicich s vyjimkou pripad(, kdy je Skupina
schopna nacasovat zruseni pfechodného rozdilu a je pravdépodobné, Ze
pfechodny rozdil nebude v dohledné budoucnosti zrusen. OdloZzené darfiové
pohledavky z odcitatelnych prechodnych rozdild, které vznikaji v souvislos-
ti s takovymi investicemi a podily, se vykazuji pouze v rozsahu, v jakém je
pravdépodobné, Ze bude dosaZen dostateény zdanitelny zisk, proti némuz
bude mozné prechodné rozdily uplatnit, pricemz se o¢ekava, Zze v dohledné
budoucnosti dojde k jejich zruseni.

Ucetni hodnota odloZenych dafovych pohledavek se posuzuje vidy ke ka-
Zdému datu ucetni zavérky a snizuje se, pokud jiZ neni pravdépodobné, Ze
bude dosazen dostate¢ny zdanitelny zisk, ktery by byl schopen odlozenou
danovou pohledavku pokryt v celkové nebo ¢asteéné vysi.

Odlozena dan se vypocita pomoci danovych sazeb, u nichz se ocekava, ze
budou platné v obdobi, kdy bude zdvazek splatny nebo pohledédvka reali-
zovana, a to na zakladé danovych predpisl a sazeb, které vyplyvaji nebo
v podstatném ohledu vyplyvaji z pravnich predpis( platnych k datu Ucetni
zaverky.

Ocenéni odloZenych danovych zdvazkd a pohledavek zohlednuje danové
disledky, které by vyplyvaly ze zpUsobu, jakym Skupina ke konci Ucetniho
obdobi ofekava uhradu nebo vyrovnani Ucetni hodnoty svych aktiv a za-
vazk({.

Odlozené danové pohledavky a zdvazky se kompenzuji, pokud existuje
vymahatelné pravo na kompenzaci splatnych danovych pohledavek proti
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splatnym danovym zavazkdm a pokud se vztahuji k danim z pfijmd ulo-
Zenym stejnym dafovym Ufadem a Skupina ma v Umyslu vyrovnat své
splatné danové pohledavky a zdvazky v Cisté vysi.

3.12 Pozemky, budovy a zarizeni

Pozemky a budovy pouZivané pro administrativni Uc¢ely jsou ve vykazu o fi-
nancni situaci vykazany v porizovaci cené snizené o opravky a kumulované
ztraty ze snizeni hodnoty.

Nedokoncené investice urc¢ené k pouzivani ve vyrobé, zasobovani nebo
k administrativnim Gcellim ¢i k ucellm, které dosud nebyly specifikovany,
se vykazuji v pofizovaci cené snizené o ztraty ze snizeni hodnoty. Pofizova-
cicena zahrnuje poplatky za odborné sluzby a v pripadé zplsobilého aktiva
i vypajéni naklady, které se aktivuji v souladu s Ucetnimi pravidly Skupiny.
Odepisovani takového aktiva, stejné jako odepisovani ostatniho majetku, se
zahaji okamzikem, kdy je aktivum pripraveno pro zamyslené pouziti.

Pozemky ve vlastnictvi Spole¢nosti se neodepisuji.

Odpisy se vykazuji tak, aby cela porizovaci cena aktiva nebo precenéna
¢astka (kromé pozemkU vlastnénych Spole¢nosti a nedokoncenych inves-
tic) snizena o zbytkovou hodnotu byla alokovana na celou dobu pouzitel-
nosti daného aktiva, a to za pouziti metody linedrnich odpis(:

Doba pouzitelnosti 30 let
Doba pouzitelnosti 3 az b let

Budovy
Zarizeni

Predpokladana doba pouzitelnosti, zbytkova hodnota a metoda odepisova-
ni se provéruji vzdy na konci kazdého ucetniho obdobi, pricemz vliv jakych-
koli zmén v odhadech se UcCtuje prospektivné. Jakdkoli polozka pozemki,
budov a zafizeni je oductovana pri prodeji nebo v pripadé, Ze se z pokracu-
jiciho uzivani aktiva neoCekavaji zadné ekonomické uzitky. Zisk nebo ztrata
z prodeje nebo vyfazeni aktiva se uréi jako rozdil mezi vynosy z prodeje
a Ucetni hodnotou daného aktiva a vykaze se v hospodarském vysledku.

3.13 Investicni nemovity majetek

Investiéni nemovity majetek, tedy nemovitosti drzené za Ucelem dosazeni
prijmu z ndjemného a/nebo za Gcelem kapitalového zhodnoceni (véetné
nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouZiti pro tyto Ucely), se vy-
kazuji pfi prvotnim zachyceni v pofizovaci cené, véetné transakcnich na-
kladd. Po prvotnim zachyceni se investice do nemovitosti ocenuji redlnou
hodnotou. Zisky a ztraty ze zmén redlné hodnoty investic do nemovitosti
se zahrnuji do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém k nim doslo.



Investi¢ni nemovity majetek je oductovan pri prodeji nebo v pfipadg, Ze je
trvale vyfazen z pouzivani a z jeho prodeje se neocekavaji zadné budouci
ekonomické uzitky. Veskeré zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani nemovi-
tosti (vypoctené jako rozdil mezi ¢istymi vynosy z prodeje a Gcetni hodno-
tou aktiva) jsou zahrnuty do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém
bylo oduc¢tovani nemovitosti provedeno.

3.14 Nehmotny majetek

NEHMOTNY MAJETEK PORIZENY SAMOSTATNE

Nehmotny majetek s omezenou dobou pouzitelnosti, ktery je porizovan
samostatné, se vykazuje v porizovaci cené snizené o kumulované odpisy
a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty. Amortizace se vykazuje rovno-
meérné po dobu jejich odhadované zZivotnosti.

Odhadovana doba pouzitelnosti a metoda odpisovani se pfezkoumavaji na
konci kazdého Ucetniho obdobi, pricemz pfipadné zmény v odhadu se zo-
hlednuji prospektivné. Nehmotny majetek s neurcitou dobou pouzitelnosti,
ktery je pofizovan samostatng, se vykazuje v pofizovaci cené snizené o ku-
mulované ztraty ze snizeni hodnoty.

Tridy nehmotného majetku Skupiny s prisluSnou dobou pouZitelnosti jsou
nasledujici:
Ochranné znamky Doba pouzitelnosti 20 let

Software Doba pouzitelnosti 3 roky

3.15 Snizeni hodnoty pozemkd, budov a zarizeni
a nehmotnych aktiv

Ke kazdému datu Ucetni zavérky Skupina posuzuje Ucéetni hodnotu svych
pozemkd, budov a zarizeni a nehmotnych aktiv, aby urcila, zda existuji na-
znaky, Ze u téchto aktiv doslo ke snizeni hodnoty. Pokud takové naznaky
existuji, je proveden odhad zpétné ziskatelné ¢astky prislusného aktiva za
ucelem stanoveni rozsahu pripadné ztraty ze snizeni hodnoty. Pokud akti-
vum negeneruje penézni toky, které jsou nezavislé na ostatnich aktivech,
provede Skupina odhad zpétné ziskatelné ¢astky penézotvorné jednotky,
k niz aktivum nalezi. Pokud lze urcit pfiméreny a konzistentni zaklad pro
pfifazeni, jsou samostatnym penézotvornym jednotkam pfifazena i celo-
podnikova aktiva; v opaéném pripadé jsou celopodnikova aktiva pfifazena
nejmensi skupiné penézotvornych jednotek, pro niz lze urcit pfiméreny
a konzistentni zaklad pro jejich pfifazeni.

Nehmotna aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti se testuji na snizeni hod-
noty nejméné jednou rocné a vzdy, kdyZ na konci U€etniho obdobi existuji
naznaky, Ze by mohlo dojit ke snizeni hodnoty takovych aktiv.

Zpétné ziskatelna ¢astka se rovna bud realné hodnoté snizené o naklady
na prodej, nebo hodnoté z uzivani, a to podle toho, kterd z téchto hodnot
je vySsi. Pri posuzovani hodnoty z uzivani se odhadované budouci penézni
toky diskontuji na sou¢asnou hodnotu za pouZiti diskontni sazby pred zda-
nénim, ktera vyjadfuje bézné trzni posouzeni ¢asové hodnoty penéz a spe-
cificka rizika pro dané aktivum, o néZ nebyly odhady budoucich penéznich
tokd upraveny.

Pokud je odhadované zpétné ziskatelna castka aktiva (nebo penézotvorné
jednotky) nizsi nezZ jeho (jeji) ucetni hodnota, snizi se Gcetni hodnota aktiva
(nebo penézotvorné jednotky) na zpétné ziskatelnou ¢astku. Ztrata ze sni-
zeni hodnoty se okamzité promitne do hospodarského vysledku, ledaze je
prislusné aktivum vykazovano v prfecenéné hodnotg; v takovém pripadé se
ztrata ze snizeni hodnoty posuzuje jako snizeni precenéni takového aktiva,
a pokud je ztrata ze snizeni hodnoty vy3Si nez souvisejici prebytek z pre-
cenéni, pak je ¢astka, o niz ztrata ze sniZzeni hodnoty prevySuje prebytek
z pfecenéni, zachycena v hospodarském vysledku.

Pokud je ztrata ze snizeni hodnoty nasledné zrusena, u¢etni hodnota aktiva
(resp. penézotvorné jednotky) se zvysi na upraveny odhad zpétné ziskatel-
né ¢astky, avsak takovym zplisobem, aby zvySend Gcetni hodnota neprevy-
Sila Ucetni hodnotu, ktera by byla stanovena, pokud by v pfedchozich letech
nebyla u aktiva (nebo penézotvorné jednotky) vykdzana zadna ztrata ze
snizeni hodnoty. ZruSeni ztraty ze snizeni hodnoty je okamzité promitnu-
to do hospodarského vysledku tak, ze eliminuje ztratu ze snizeni hodnoty,
kterd byla pro dané aktivum vykdzana v predchdzejicich ucetnich obdo-
bich. O jakémkoli zvySeni nad ramec této ¢astky je Uctovano jako o zvysSeni
hodnoty fondu z pfecenéni.

3.16 Zasoby

Zasoby zahrnuji nedokoncéenou vyrobu (nedokoncené stavby) a dokoncené vy-
robky (dokoncené stavby). Ty se tykaji projektd urcenych k realizaci a prodeji
v ramci bézného provozniho cyklu Skupiny. Naklady na developerské projekty
zahrnuji stavebni naklady a ostatni pfimé naklady souvisejici s vystavbou ne-
movitosti a vypljcni naklady.

Stavebni naklady a ostatni primé naklady vcéetné vypdjénich nakladl jsou v pri-
béhu vystavby klasifikovany jako nedokoncena vyroba. Po ziskani kolaudacniho
rozhodnuti je projekt preveden z nedokoncené vyroby (nedokoncené stavby)
pod dokoncené vyrobky (dokoncené stavby).
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Zasoby jsou zachyceny v porizovaci cené nebo Cisté realizovatelné hodnoté,
podle toho, ktera z nich je nizsi, a jsou ocenény metodou individualniho ocenéni.

3.17 Financni nastroje

Finan¢ni aktiva a finanéni zavazky jsou vykazovany v rozvaze Skupiny
v okamziku, kdy se Skupina stane smluvni stranou daného nastroje.

Finan¢ni aktiva a finanéni zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji real-
nou hodnotou, s vyjimkou pohleddvek z obchodniho styku, které nemaji
vyznamny prvek financovani a které se ocenuji transakcni cenou. Trans-
akéni naklady, které lze pfimo pfiradit pofizeni nebo vydani finanénich
aktiv a financnich zavazkd (vyjma financnich aktiv a financnich zavazkd
ocenovanych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)), se pri prvot-
nim vykazani pricitaji k realné hodnoté finan¢nich aktiv nebo finanénich
zavazk(l, pripadné se od ni odecitaji. Transakéni naklady, které lze primo
pfifadit pofizeni finanénich aktiv nebo financnich zavazkd ocenénych real-
nou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), jsou bezprostredné vykazany
v hospodarském vysledku.

FINANCNI AKTIVA

Finan¢ni aktiva Skupiny jsou omezena na kratkodobé pohledavky z ob-
chodniho styku a ostatni pohledavky, a proto jsou vSechna vykdzana fi-
nancni aktiva nasledné ocefiovana nabéhlou hodnotou.

Snizeni hodnoty financ¢nich aktiv

Skupina vykazuje ocekavané Uvérové ztraty (ECL) za dobu trvani v pripa-
dé pohledavek z obchodniho styku. VySe ocekavanych Uvérovych ztrat se
aktualizuje ke kazdému datu Ucetni zavérky a je odhadovdna pomoci ma-
tice tvorby opravnych polozek na zakladé historickych zkuSenosti Skupiny
v oblasti Uvérovych ztrat, upravenych o faktory, které jsou specifické pro
dluzniky, obecné ekonomické podminky a posouzeni sou¢asného i pfedpo-
klddaného sméru vyvoje podminek k datu ucetni zavérky, pripadné véetne
Casové hodnoty penéz.

Oductovani finanénich aktiv

Skupina oductuje financni aktivum pouze tehdy, kdyZ vyprsi smluvni pra-
va na penézni toky z aktiva, nebo kdyz toto finanéni aktivum a v podstaté
vSechna rizika a uzitky plynouci z jeho vlastnictvi pfevede na jiny subjekt.
Pokud Skupina neprevede podstatnou ¢ast vSech rizik a uzitk plynoucich
z vlastnictvi aktiva, ani si je neponechd, a ponecha si kontrolu nad preva-
dénym aktivem, zauctuje podil, ktery si na prevadéném aktivu ponechava,
jakoz i souvisejici zavazek z ¢astek, které bude povinna zaplatit. Pokud si
Skupina ponecha podstatnou ¢ast vSech rizik a uzitkd plynoucich z vlast-
nictvi prevadéného financniho aktiva, pokracuje v uc¢tovani o tomto financ-
nim aktivu a zaroven zaUctuje také prijatou zajisténou pljcku.
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Pri oductovani financniho aktiva ocenéného nabéhlou hodnotou se rozdil
mezi Ucetni hodnotou aktiva a souctem castek, které byly nebo maji byt
pFijaty, vykaZe v hospodarském vysledku.

FINANCNi ZAVAZKY A VLASTNI KAPITAL

Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakdkoli smlouva, ktera dokldda zbytkovy podil na
aktivech ucetni jednotky po odecteni vsech jejich zavazk(. Kapitalové na-
stroje vydané Skupinou se vykazuji v hodnoté prijatych plateb po odecteni
primych nakladl na emisi.

Financni zavazky

VSechny finanéni zavazky se nasledné ocenuji nabéhlou hodnotou s pou-
Zitim metody efektivni Urokové sazby. Metoda efektivni Urokové sazby je
metoda vypoctu nabéhlé hodnoty finanéniho zadvazku a alokace Urokovych
nakladd za prislusné obdobi. Efektivni Urokova sazba je sazba, ktera pres-
né diskontuje odhadované budouci penézni platby (vCetné vsech zaplace-
nych nebo prijatych poplatkd a bod(, které jsou nedilnou soucasti efektivni
Urokové sazby, transakénich naklad( a ostatnich prémii nebo diskontd) po
celou ocekdvanou dobu trvani finanéniho zavazku, nebo pripadné kratsi
dobu, na nabéhlou hodnotu finanéniho zavazku.

Oductovani financnich zavazkd

Skupina oductuje finanéni zavazky pouze tehdy, jestlize jsou zavazky Sku-
piny splnény, zruSeny nebo zanikly. Rozdil mezi ucetni hodnotou oducto-
vaného finanéniho zavazku a zaplacenou ¢&i splatnou ¢astkou se vykazuje
v hospodarském vysledku.

3.18 Rezervy

Rezervy se vykadzou v pripadé, Ze Skupina ma soucasny (pravni nebo mi-
mosmluvni) zdvazek, ktery je disledkem minulé udalosti, a je pravdépo-
dobné, ze Skupina bude muset tento zadvazek vyporadat, pricemz vysi za-
vazku lze spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlepsim odhadem vydajd, které budou
nezbytné k vyporadani souasného zavazku vykazaného k datu ucetni za-
vérky po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s danym zavazkem. Pokud
se rezerva urcuje pomoci odhadu penéznich tokl potfebnych k vyporadani
soucasného zavazku, jeji U€etni hodnota se rovna soucasné hodnoté téchto
penéznich tokd (pokud je vliv casové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se oCekava, Ze nekteré nebo vSechny ekonomické uzitky potfebné
k vyporadani rezervy budou nahrazeny tfeti stranou, vykaze se pohledavka
jako aktivum, pokud je prakticky jisté, ze Skupina ndhradu obdrzi, a pokud
lze vySi takové pohledavky spolehlivé urcit.



Zaruky

Rezervy na o¢ekavané naklady na zavazky ze zaruk vyplyvajici z mistni le-
gislativy se vykazuji k datu realizace vynosu, a to podle nejlepsiho odhadu
vedeni ohledné vydajl potfebnych k vyporadani zavazkd Skupiny.

3.19 Podminéné zavazky

Podminény zavazek je mozny zavazek, ktery vyplyva z minulych udalosti
a jehozZ existence bude potvrzena tim, ze nastane, resp. nenastane jed-
na nebo vice nejistych budoucich udalosti, které Skupina nemdze ovlivnit,
nebo soucasny zavazek, ktery neni vykazan, protoZe neni pravdépodobné,
Ze sijeho vyporadani vyzada odtok zdrojd.

4. Rozhodujici ucetni usudky a klicové zdroje nejistoty
odhadi

Pri uplatinovani Ucetnich pravidel Skupiny, kterd jsou popsana v bodé 3, se
od vedeni vyzaduje, aby provadélo Gsudky (kromé Usudkl zahrnujicich od-
hady), jez maji vyznamny dopad na vykazané ¢astky, a vypracovalo odhady
a predpoklady o vySi Gcetni hodnoty aktiv a zavazk(, které nejsou okamzité
zrejmé z jinych zdroja. Odhady a souvisejici predpoklady vychazeji z histo-
rickych zkusenosti z minulych obdobi a dalSich faktor(, které jsou pova-
Zovany za relevantni. Skutecné vysledky se od téchto odhad{ mohou liSit.

Odhady a souvisejici pfedpoklady se pravidelné provéruji. Opravy Ucetnich
odhadl se vykazuji v obdobi, v némz byl dany odhad opraven, pokud ma
oprava vliv pouze na prislusné obdobi, nebo v obdobi, kdy byla oprava pro-
vedena, a v budoucich obdobich, pokud ma oprava vliv jak na bézné, tak
budouci obdobi.

ROZHODUJICi USUDKY PRI UPLATNOVANI UCETNICH PRAVIDEL
SKUPINY

Nize jsou uvedeny dulezité Gsudky, kromé Usudku tykajicich se odhadu (jez
jsou nize uvedeny samostatné), které vedeni provedlo v rdémci uplatiovani
Ucetnich pravidel Skupiny a které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vyka-
zané v ucetni zavérce.

KLASIFIKACE MEZI INVESTIENIM NEMOVITYM MAJETKEM A ZASOBAMI

Nemovitosti Skupiny jsou klasifikovany bud jako investice do nemovitosti,
nebo jako zasoby v souladu se standardy IAS 40 a IAS 2. Podle pravidel
stanovenych Skupinou jsou nemovitosti generujici ndjemné nebo pofizené
s vyhledem kapitalového zhodnoceni klasifikovany jako investice do ne-
movitosti a ocefovany realnou hodnotou, s vyjimkou majetku, u kterého
nelze realnou hodnotu spolehlivé stanovit. Pozemky a nemovitosti, u nichz

je jasny zamér realizovat developerskou c¢innost (coz je obvykle doloZeno
Uzemnim rozhodnutim), jsou klasifikovany jako zasoby a ocenovany pori-
zovaci cenou. Vedeni provéfuje klasifikaci nemovitého majetku ke kazdé-
mu rozvahovému dni.

OCENENI INVESTIENIHO NEMOVITEHO MAJETKU REALNOU HODNOTOU

Realna hodnota investi¢niho nemovitého majetku je stanovena v souladu
s IFRS 13 na zakladé zpravy o ocenéni vypracované nezavislym certifikova-
nym odhadcem. Reditelé pfezkoumavaji ocenéni investic do nemovitosti ke
kazdému rozvahovému dni a ujistuji se, ze vysledky ocenéni k 31. 12. 2024
a 31.12. 2023 jsou konzistentni a srovnatelné. Reditelé Skupiny navic po-
rovnavaji tato externi ocenéni s internimi a v prfipadé potreby je upravuji
pro budouci pouziti.

PORIZENI AKTIV VS. PODNIKOVE PREMENY

Typickymi akvizicemi Skupiny jsou jednotlivé nemovitosti nebo pravnické
osoby, které vlastni nemovity majetek. Jak je v tomto odvétvi bézné, po-
dobné subjekty typu SPV nespliuji definici podniku podle IFRS 3, a proto
je kupni cena plné alokovana nemovitému majetku a souvisejicimu odlo-
Zenému danovému zavazku, a to bez vykazani goodwillu. Stejné pravidlo
plati i pro odprodeje. KaZzdou transakci vsak vedeni Spole¢nosti posuzuje
individualné.

Odlozena dan z pfecenéni investicniho nemovitého majetku

Pro Ucely ocenéni odloZzenych danovych zavazkd nebo odlozenych dano-
vych pohledavek vyplyvajicich z investic do nemovitosti, které jsou ocefo-
vany s pouzitim modelu ocenéni redlnou hodnotou, vedeni provéfilo port-
folio investic do nemovitosti Skupiny a dospélo k zavéru, Ze investice do
nemovitosti Skupiny nejsou drzeny podle obchodniho modelu, jehoZ cilem
je spotfebovat v podstaté veskeré ekonomické uzitky z téchto investic do
nemovitosti v ¢ase, a nikoli prodejem.

KLASIFIKACE DLUHOVYCH A KAPITALOVYCH NASTROJU

Na zakladé podrobného pfezkoumani akcionarské smlouvy ve spolecnosti
SATPO Invest Ill se feditelé rozhodli vykazovat oddélené kapitalovou a dlu-
hovou slozku ve vztahu k mensinovym akcionarim. Oddélend prezentace
vlastniho kapitalu jako nekontrolniho podilu a zavazku vhodné vyjadfuje
vztah mensinovych akcionard vaici skupiné SATPO.
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HLAVNI ZDROJE NEJISTOTY PRI ODHADECH

NiZe jsou popsany hlavni pfedpoklady tykajici se budoucnosti a dalsi kli¢o-
vé zdroje nejistoty pri odhadech v G¢etnim obdobi, které mohou predstavo-
vat vyznamné riziko, Zze budou mit za nasledek vyznamnou Upravu Ucetni
hodnoty aktiv a zavazkd v pristim Gcetnim obdobi.

OCENOVANI REALNOU HODNOTOU A PROCES OCENOVANI

Investiéni nemovity majetek Skupiny je pro Ucely finanéniho vykaznictvi
ocenovan realnou hodnotou. Statutarni organ Spole¢nosti zfidil vybor pro
ocenovani, v jehoz Cele stoji obchodni feditel Spoleénosti, ktery stanovuje
vhodné ocenovaci techniky a vstupy pro ocefovani redlnou hodnotou.

Pri odhadu redlné hodnoty aktiva nebo zavazku Skupina pouzivd pozoro-
vatelné trzni Udaje, jsou-li dispozici. Pokud nejsou k dispozici vstupy na
drovni 1, vyuziva Skupina pro Ucely provedeni ocenéni kvalifikované ex-
terni znalce. Vybor pro ocefovani s kvalifikovanymi externimi znalci Uzce
spolupracuje na stanoveni vhodnych ocenovacich technik a vstupl pro
dany model. Finanéni feditel podava kazdé Ctvrtleti statutarnimu orgdnu
Spolecnosti zpravu o zjisténich vyboru pro ocefiovani a vysvétluje priciny
kolisani redlné hodnoty aktiv a zavazk(.

Ocenéni je citlivé zejména na zmény jednoho nebo vice nepozorovatelnych
vstupl, které jsou v pristim finanénim roce povazovany za primérené moz-
né. Dalsi informace o Ucetnich hodnotach téchto aktiv a citlivosti téchto
hodnot na zmény nepozorovatelnych vstupd jsou uvedeny v bodé 13.
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5. Slozeni Skupiny

Struktura skupiny za rok 2024 je nasledujici:

SATPO, a.s.

TS | Eoer——
City Home Project |, s.r.o. 100 % SATPO Project |, s.r.o. 100 %
City Home Project Il, s.r.o. 100 % SATPO Project I, s.r.o. 100 %
City Home Project Ill, s.r.o. 100 % SATPO Project lll, s.r.o. 100 %
City Home Project IV, s.r.o. 100 % SATPO Project IV. s.r.o. 100 %

SATPO Project VI, s.r.o. 100 %

; SATPO Project XV, s.r.o. 1%

SATPO Project XVI, s.r.o. 100 %
City Home Project VI, s.r.o. 100 % SATPO Project XXV, s.r0. 100 %
City Home Project VIII, s.r.o. 100 %
City Home Project IX, s.r.o. 100 % *
City Home Project X, s.r.o. 100 % SATPO Project X, s.r.o. 100 %
City Home Project XI, s.r.o. 100% SATPO Project XIl, s.r.o. 100 %
City Home Project XIl, s.r.o. 100 % SATPO Project XXII, s.r.o. 100 %
City Home Project XIII, s.r.o. 100 % SATPO Project XXVII, s.r.o. 100 %
City Home Project XIV, s.r.o. 100 %
City Home Project XV, s.r.o. 100 % *
City Home Project XVI, s.r.o. 100 % SATPO Project VI, s.r.o. 100 %
City Home Project XVII, s.r.o. 100 % SATPO Project IX, s.r.o. 100 %
City Home Project XVII, s.r.o. 100 % SATPO Project XlI, s.r.o. 100 %
City Home Project XIX, s.r.o. 100 % SATPO Project XVII, s.r.o. 100 %
City Home Project XX, s.r.o. 100 % SATPO Project XIX, s.r.o. 100 %
City Home Project XXI, s.r.o. 100 % SATPO Project XXVIII, s.r.o. 100 %
City Home Project XXII, s.r.o. 100 % SATPQ Project XXVI, s.r.o. 100 %
City Home Project XXIlI, s.r.o0. 100 %
City Home Project XXVI, s.r.o. 100 % I
City Home Project XXVII, s.ro. 100 % SIAMHD Pt S 10w %
City Home Project XXVIIl, s.ro. 100 % SATPO Project XI, s.r.o. Uy e
City Home Project XXIX, s..o. 100 % ARV U EHRS LU0 %
City Home Project XXXI, s.r.0. 100 % e e N 100 %
City Home Project XXXIl, s.ro. 100 % ARG S TS L0y
City Home Project XXXIll, s.ro. 100 % A3 ER e, Sl 0
City Home Project XXXIV, s.r.o. 100 %
SATPO Project XX, s.r.0. 100 % gl SATPO Invest V. as. 100 %
City Home Project XXIV, s.r.o. 100%
City Home Project XXV, s.r.o. 100%

m holding m investment = financial © project O project management & service



Informace o slozeni Skupiny na konci Ucetniho obdobi 2024, tedy k 31. 12. 2024:

NAZEV SUBJEKTU

SATPO, a.s.
City Home Finance Ill, s.r.o.

City Home Invest I, s.r.o.
City Home Invest lll, a.s.

City Home Project I, s.r.o.
City Home Project Il, s.r.o.
City Home Project Ill, s.r.o.
City Home Project IV, s.r.o.
City Home Project VII, s.r.o.
City Home Project VIII, s.r.o.
City Home Project IX, s.r.o.
City Home Project X, s.r.o.
City Home Project XI, s.r.o.
City Home Project XlI, s.r.o.
City Home Project XIII, s.r.o.
City Home Project XIV, s.r.o.
City Home Project XV, s.r.o.
City Home Project XVI, s.r.o.
City Home Project XVII, s.r.o.
City Home Project XVIII, s.r.o.
City Home Project XIX, s.r.o.
City Home Project XX, s.r.o.
City Home Project XXI, s.r.o.
City Home Project XXlI, s.r.o.
City Home Project XXIlI, s.r.o.
City Home Project XXIV, s.r.o.
City Home Project XXV, s.r.o.
City Home Project XXVI, s.r.o.
City Home Project XXVII, s.r.o.

City Home Project XXVIII, s.r.o.

City Home Project XXIX, s.r.o.
City Home Project XXXI, s.r.o.
City Home Project XXXII, s.r.o.

City Home Project XXXII, s.r.o.
City Home Project XXXIV, s.r.o.
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1€o
01384147
19084170

04527828
04548817
01976184
06658946
07069871
07070721
06309658
08285713
10937951
11922621
11921269
14013789
14270650
14270668
14270676
14270684
14270692
17197201
17197287
17197376
17287197
17288444
17288550
09000135
09000071
17966019
17966035
17966043
17966051
19493843
19493851
19493860
19493878

ZEME REGISTRACE

Ceska republika
Ceska republika

Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika

% PODIL
100

100

100
60,4
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

23.

03.
21.
0é.
0é.
18.
18.
04.
12.
09.
08.
07.
26.
28.
01.
01.
01.
01.
31.
31.
31.
28.
28.
28.
28.
28.
23.
23.
23.
23.
30.
30.
30.
30.

0D:
. 09.

02.

12.
01.
08.
02.
06.
09.
12.
11.
06.
10.
10.
11.
02.
03.
03.
03.
03.
05.
05.
05.
06.
06.
06.
02.
02.
01.
01.
01.
01.
06.
06.
06.
06.

2013
2023

2015
2016
2018
2018
2018
2018
2017
2019
2021
2021
2021
2021
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2020
2020
2023
2023
2023
2023
2023
2023
2023
2023

DO:

stale
stale

stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale

stale

ZMENY

zména nazvu



NAZEV SUBJEKTU

SATPO Invest |, s.r.o.
SATPO Invest ll, a.s.
SATPO Invest Ill, s.r.o.

SATPO Invest IV, s.r.o.

SATPO Invest V, a.s.

SATPO management, s.r.o.

SATPO Project |, s.r.o.
SATPO Project I, s.r.o.
SATPO Project lll, s.r.o.
SATPO Project IV, s.r.o.
SATPO Project VI, s.r.o.
SATPO Project VlI, s.r.o.
SATPO Project VIII, s.r.o.
SATPO Project IX, s.r.o.
SATPO Project X, s.r.o.
SATPO Project Xl, s.r.o.
SATPO Project Xll, s.r.o.
SATPO Project XIll, s.r.o.
SATPO Project XIV, s.r.o.
SATPO Project XV, s.r.o.
SATPO Project XVI, s.r.o.
SATPO Project XVII, s.r.o.
SATPO Project XVIII, s.r.o.
SATPO Project XIX, s.r.o.
SATPO Project XX, s.r.o.
SATPO Project XXII, s.r.o.
SATPO Project XXIII, s.r.o.
SATPO Project XXIV, s.r.o.
SATPO Project XXV, s.r.o.
SATPO Project XXVI, s.r.o.
SATPO Project XXVII, s.r.o.

SATPO Project XXVIII, s.r.o.

PRE CR Invest s.r.o.

[ofs]
01556169
05249902
07071035

11880732

22296492
27650723
27151751
27650570
03868010
26741962
04899288
07151560
07074743
09446044
07209274
06994377
10801391
10801413
10871616
11639628
26749220
11855053
14013797
14013801
14245001
14270722
09000194
09000178
19608314
21877882
21882002
21043469
19550588

ZEME REGISTRACE

Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika

Ceska republika

Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika

% PODIL

100
100
50,1

50,5

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
1
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
50

26
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04
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05.
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27.
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02.
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16.
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16.
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28.
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14.
0é.
0é.
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24.
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04.
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05.
07.
09.
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02.
02.
02.
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08.
08.
08.
12.
07.

2013
2016
2018

2021

2024
2014
2004
2007
2015
2003
2016
2018
2018
2020
2019
2018
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2022
2022
2020
2020
2023
2024
2024
2024
2023

DO:

stale
stale

stale

stale

stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
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stale
stale
stale
stale

stale

ZMENY

zména pravni formy
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V roce 2024 byla realizovdna fuze slouc¢enim, kdy se spolec¢nost SATPO
Project XVI, s.r.o. jako nastupnicka spole¢nost sloucila se spole¢nosti SATPO
Project XIV, s.r.o. jako zanikajicim subjektem. Rozhodnym dnem fuze byl
1. leden 2024.

V roce 2024 byla realizovana fuze slou¢enim, kdy se spole¢nost SATPQ, a.s.
(drive City Home, a.s.) jako nastupnicka spolecnost sloucila se spolec¢nost-
mi SATPO services, a.s. a SATPO, a.s. jako zanikajicimi subjekty. Rozhodnym
dnem flze byl 1. leden 2024.

Dne 1. Cervence 2024 zménila spolec¢nost SATPO Invest Il pravni formu ze
spole¢nosti s ru¢enim omezenym na akciovou spole¢nost. Zakladni kapital
spolecnosti SATPO Invest II, a.s. byl zvySen ze 100 tis. KE na 10000 tis. KE.

Dne 12. prosince 2024 byla zlikvidovana spole¢nost KETTNER CONSUL-
TANTS LTD.

V prosinci 2024 Skupina koupila jednu spolecnost — SATPO Project XXVIII,
s.r.o. Jedinym vyznamnym identifikovatelnym aktivem je soubor pozemki
ur¢enych k bytové vystavbé, jinak subjekt nevykonava zadnou podnikatel-
skou ¢innost.

6.Vynosy

Kontrola nad dcerfinou spolecnosti,
kterd neni plné vlastnéna

V seznamu vySe jsou uvedeny dcefiné spole¢nosti, které nejsou plné vlast-
nény.

Reditelé Skupiny posoudili pozadavky IFRS 10, zda Skupina ovlada dcefiné
spolecnosti, které nejsou plné vlastnény, na zadkladé toho, zda ma Skupina
praktickou moznost jednostranné ridit prislusné ¢innosti téchto dcefinych
spole¢nosti. Pfi svém rozhodovani zvazili feditelé postaveni, role a prava
jednotlivych akcionar( a ustanoveni akcionarskych smluv. Po posouzeni do-
spéli ¢lenové predstavenstva k zavéru, Zze Skupina ma dostatecny podil na
Fizeni pfislusnych ¢innosti, a proto Skupina ovlada dcefiné spole¢nosti, které
nejsou plné vlastnény

Konsolidace subjektl pod spolecnou kontrolou

Nabyti celého podilu se povazuje za transakci pod spole¢nou kontrolou bez
precenéni aktiv a zavazka.

Skupina odvozuje své vynosy ze smluv se zdkazniky tykajicich se prevodu zboZi jednordzoveé.

Prodej investicniho nemovitého majetku
Ostatni trzby
CELKEM

31.12. 2024
678

18837
19515

7. Cisty zisk/ztrata z prodeje investié¢niho nemovitého majetku

Vynosy z prodeje investicniho nemovitého majetku
Ucetni hodnota vyfazeného investi¢niho majetku a souvisejici naklady

CISTY ZISK/ZTRATA Z PRODEJE INVESTICNIHO NEMOVITEHO MAJETKU CELKEM

31.12. 2024
517486
-560513
-43027

Ubytky investi¢niho majetku v roce 2024 predstavuji zejména prodej majetku souvisejiciho s rezidenénimi projekty Bozkovska 47, Slezska 75, Veletrzni 31, Vratislavova
5, Skolska 12,V Zahradach 11, Nad Obci 5, Nad Malym Mytem 10, Nad Kajetankou 12, Ke Koulce 6, Karlinské namésti 10, Vodi¢kova 35 a Saldova 3. Hodnota v roce
2024 je ovlivnéna predevéim prodejem projektu Saldova 3, ktery byl prodan se slevou z odhadované realné hodnoty z diivodu prodeje celého objektu oproti ocenéni

jednotlivych bytovych jednotek. Spolecnost v roce 2024 neprodala zadné investiéni nemovitosti za cenu nizsi nez pofizovaci cena
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8. Vynosy z najemného

Vynosy z ndjemného se vykazuji jako vynosy rovnomérné po dobu trvani

najemni smlouvy. Pokud Skupina poskytuje svym najemcdm pobidky, pak
se naklady na pobidky Ucétuji rovhomérné po dobu trvani ndjemni smlouvy
jako sniZzeni vynost z najemného.

Skupina uzavrela smlouvy o operativnim leasingu na sv(j investi¢ni nemo-
vity majetek, ktery se sklada z kanceldri a ndjemnich domd v rdmci vedlejsi
podnikatelské ¢innosti.

Skupina vyuziva 90 % kancelarskych prostor pro své interni potfeby a 10 %
kancelarskych prostor pronajima tfetim stranam. Doba trvani téchto pro-
nadjmu kancelari se pohybuje mezi 1 a b lety.

9. Provozni naklady

Mzdy a odmény

IT sluzby

Pravni sluzby a poradenstvi
Danové poradenstvi a audit
Sprava aktiv

Prondjem ochranné znamky
Marketingové naklady
Ostatni sluzby

Ostatni provozni naklady

Smluvni pokuty a penale

CELKEM

Doba ndjmu komercéni budovy je 1 rok s moznosti prodlouzeni.

Najemni smlouvy na byty v ndjemnich domech jsou vétSinou uzavirany na
dobu jednoho roku nebo na dobu neurcitou. Méni se rok od roku.

Najemce nema po uplynuti doby najmu moznost nemovitost odkoupit. Ne-
zarucéené zUstatkové hodnoty nepredstavuji pro Skupinu vyznamné riziko,
protoZze se tykaji nemovitosti, které se nachazeji v lokalité s konstantnim
narlstem hodnoty.

Rocni prijmy z najemného (bez prijmd ze sluzeb souvisejicich s prijmy
z ndjemného) od tretich stran Cini priblizné 23 mil. K¢.

31.12. 2024
86326
10376

9288
3011
3122
12065
7683
298563
22988
2041

186753

Ostatni sluzby obsahuji i provize z prodeje investicnich nemovitosti. Celkova vyse vyplacené provize v roce 2024 Cinila 11 906 tis. K¢.

Ostatni provozni naklady obsahuji i vyplacené kompenzace za predc¢asné predani bytl v celkové hodnoté 15297 tis. KE.

10. Ostatni provozni vynosy

Prodej ochrannych znamek
Ostatni provozni vynosy
CELKEM

31.12. 2024
98207

6022
104229

Spole¢nost v roce 2024 prodala ochranné znamky za cenu stanovenou znaleckym posudkem.
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11. Finan¢ni naklady

Uroky a ostatni naklady vztahujici se k dluhopistim

Urokové naklady vztahujici se k bankovnim Gvértm a pCjckam
Reklasifikace NCI z vlastniho kapitalu na uvéry

Zaruky za Uvéry

Ostatni finan¢ni naklady

CELKEM

12. Dan z prFijmu

Naklad za ucetni obdobi lze porovnat se ziskem pred zdanénim takto:

Zisk pred zdanénim

Dan podle vazené pramérné sazby dané z prijmd pravnickych osob (2024: 21 %)

Vliv danoveé neuznatelnych nakladl nebo vynos( osvobozenych od dané pri uré¢ovani zdanitelného zisku
NAKLAD ZA UCETNi OBDOBI

Naklad za ucetni obdobi se skldda z nasledujicich polozek:

Splatna dan
Odlozena dan

Skupina uplatnila danové ztraty ve vysi 32861 tis. K¢ k ¢adstecnému zapoctu oproti splatné dani z prijma.

Informace o nevykdzanych danovych ztratach jsou uvedeny v kapitole 17.

13. Investic¢ni nemovity majetek

Realna hodnota Investice do nemovitosti Cinzovni domy véetné podild
K 1. LEDNU 2024 393659 1674110
Prirtstky 153808 505685
Ubytky 0 -560513
Zvyseni redlné hodnoty béhem Ucetniho obdobi 57122 407598
K 31. PROSINCI 2024 604589 2026880
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31.12. 2024
58038
38315

5536
469
3048
105406

31.12. 2024
260061
54613

-4.952
49661

31.12. 2024
20690
28971
49661

Celkem
2067769
659493
-560513
464720
2631469



Realnd hodnota investic do nemovitosti Skupiny k 31. prosinci 2024
a k 31. prosinci 2023 byla stanovena na zakladé ocenéni provedeného k to-
muto datu nezavislymi znalci Deloitte Advisory, ktefi nejsou se Skupinou
spfiznéni. Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocefovacimi standardy.
Realna hodnota byla stanovena na zakladé trzniho pfistupu, ktery zohledfuje
soucasné transakéni ceny pro podobné nemovitosti.

Klicové predpoklady a trzni ukazatele ve vztahu k ocenéni nemovitosti
k 31. prosinci 2024 jsou nasledujici:

Cesky realitni trh je odrazem ceské ekonomiky, co? prineslo v roce 2024
vyrazné oziveni. Ceny nemovitosti se vratily k opatrnému rdstu, Urokové
sazby hypoték pozvolna klesaly, zruSeni Uvérovych parametrd a odlozend
poptavka pozitivné pfispély v poctu prodejnich transakci. Za poslednich pét
let se primérna transakéni cena za bytové jednotky v CR témér zdvojna-
sobila, ve 3. ¢tvrtleti 2024 Cinila 104 100 K¢ za m?. Nejvys$si cenova hladina
je v Praze, kde dosdhla prameérna transakcni cena bytu Uroven 137900 K¢
za m? ve 3. Ctvrtleti 2024. Prdmérna cena v Praze 1 byla ve tretim Ctvrtleti
hem 3. Ctvrtleti 2024 byla v Praze 4,8, 9 a 10 s primeérem transakcni cena
pod 130000 K¢ za m2 Na konci roku dosahla prdmérna nabidkova cena
rekordnich 163203 K¢ za m2. Rlst cen novych bytl v Praze v roce 2024
ovlivnilo zarazeni novych, drazsich projektl do nabidky, zdrazeni casti jiz
existujicich projektd, rostouci ndklady na stavebni a projekéni prace. Hlavni
pri¢inou rdst cen novych bytd v Praze z(lstava dlouhodobé nefunkéni pro-
ces schvalovani nové vystavby.

Pridmeérné ndjemné v roce 2024 mirné rostlo ve vdech krajich.V ndjemnich
bytech i domech zdstali vsichni, ktefi nedosahli na drahé hypotéky. Ceny
prondjmu jsou Uzce provazané s dostupnosti vlastniho bydleni. Nejvyssi
najmy jsou v Praze, kde se priimér vysplhal ve druhém ctvrtleti roku 2024
na 367 K& za m? To odpovida u Sedesatimetrového bytu mésiénimu najmu
ve vy&i 22020 K&. Meziroéné se cena najmu za m? navysila o 10 %.

Procento rezervy na stavebni naklady pouZzité v metodé zbytkového ocené-
ni je 5-12 %. Snizeni hodnoty z profitu developerského projektu v % v me-
todé zbytkového ocenénije 15-30 %. Kapitalizacni sazba pouzitd pri ocené-
ni ndjemnich domu v Praze je 5,45-7,8 % a diskonty za umisténi a likviditu
pouzité pri ocenéni ndjemnich domu jsou 5-12 %.

Srovnani trhl bylo provedeno pomoci Transakéni cenové mapy, databaze
zahrnujici transakéni ceny transakci rezidenénich nemovitosti v Praze.

Skupina nema zadna omezeni tykajici se realizovatelnosti svych investic

do nemovitosti a zadné smluvni zavazky k ndkupu, vystavbé nebo rozvoji
investic do nemovitosti nebo k opravam, udrzbé a vylepSenim.

Ocenéni redlnou hodnotou pro véechny investice do nemovitosti bylo kate-
gorizovano jako realna hodnota 3. Urovné.
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Kategorie

Podkategorie

Metoda ocenovani

Popis ocenéni

DEVELOPERSKE
PROJEKTY

Obytné jednotky
a parkovaci mista

Z(statkové ocenéni
s trznim pristupem
k vypoctu GDV

Vypocet zlstatkové hodnoty funguje zpétné tak, ze se predpokladd dokoncend vy-
stavba a prisuzuje se ji kapitalova hodnota, ktera se oznacuje jako hruba hodnota
vystavby (GDV - gross development value). Hodnota GDV je vypoctena na zakladé
trzniho pfistupu zaloZeného na srovnatelnych projektech

Komercni jednotky

ZUstatkové ocenéni
s trznim pristupem
k vypoctu GDV

GDV pro komercni jednotky je vypoctena na zakladeé vynosové metody, konkrétné meto-
dy primé kapitalizace, kterd vychazela ze srovnatelnych dlkazl o vypisech prondjmd,
které jsme vyhodnotili jako Cisty provozni vynos (NOI — Net Operating Income) z odha-
dované trzni hodnoty ndjemného (EMRV - Estimated Market Rental Value) jednotky,
kterou jsme kapitalizovali na dobu neurcitou

Obytné jednotky

Trzni pristup

Pro ocenéni bytovych jednotek jsme pouzili trzni pfistup s vyuzitim modelu trzni
transakéni ceny upraveného o charakteristiky specifické pro jednotku pomoci he-
donického cenového modelu.

Parkovaci mista

Trzni pristup

Parkovaci mista byla ocenéna na zakladé srovnatelnych podklad( z nabidkovych listd

NAJEMNIi DOMY

Komercni jednotky

Vynosova metoda

Komercni jednotky se ocenuji vynosovou metodou, konkrétné metodou primé kapi-
talizace, ktera vychazela z porovnatelnych nabidek pronajmu, u kterych jsme vyhod-
notili Cisty provozni vynos (net operating income, NOI) z odhadované trzni hodnoty
pronajmu (estimated market rental value, EMRV) dané jednotky, ktery jsme kapitali-
zovali na dobu neurcitou.

Pldni prostory

Rezidualni metoda
s metodou trzniho
porovnani

Vypocet zUstatkové hodnoty funguje zpétné tak, ze se predpokladd dokoncend vy-
stavba a pfisuzuje se ji kapitalova hodnota, kterd se oznacuje jako hrubd hodnota
vystavby (GDV - gross development value). Hodnota GDV byla vypocétena na zakladé
trzniho pristupu s pouzitim modelu trzni transakéni ceny upraveného o specifické
charakteristiky jednotky pomoci hedonického cenového modelu.

PODILY Bytové jednotky Metoda trzniho porovnani  Pro ocenéni bytovych jednotek jsme pouzili trzni pfistup s vyuzitim modelu trzni
V NAJEMNICH transakeni ceny upraveného o charakteristiky specifické pro jednotku pomoci he-
DOMECH donického cenového modelu.

Parkovaci mista Metoda trzniho porovnani  Parkovaci mista byla ocenéna na zakladé porovnatelnych nabidek.

Komercni jednotky  Vynosova metoda Komerc¢ni jednotky se ocenuji vynosovou metodou, konkrétné metodou pfimé ka-
pitalizace, kterad vychazela z porovnatelnych nabidek pronajmu, u kterych jsme vy-
hodnotili Cisty provozni vynos (net operating income, NOI) z odhadované trzni hod-
noty prondjmu (estimated market rental value, EMRV) dané jednotky, ktery jsme
kapitalizovali na dobu neurcitou.

Pldni prostory Rezidualni metoda Vypocet zlstatkové hodnoty funguje zpétné tak, ze se predpoklada dokoncend vy-

s metodou trzniho stavba a prisuzuje se ji kapitdlova hodnota, kterd se oznacuje jako hruba hodnota
porovnani vystavby (GDV - gross development value). Hodnota GDV byla vypoctena na zakla-
dé trzniho pristupu s pouzitim modelu trzni transakéni ceny upraveného o speci-
fické charakteristiky jednotky pomoci hedonického cenového modelu.
POZEMKY PRO Zlstatkové ocenéni trznim  Vypocet zlstatkové hodnoty funguje zpétné tak, Ze se predpokléda dokoncena vy-
DEVELOPERSKE pfistupem stavba a pfisuzuje se ji kapitdlova hodnota, kterd se oznacuje jako hruba hodnota
PROJEKTY vystavby (GDV - gross development value). Hodnota GDV byla vypoctena na zékla-
dé trzniho pristupu s vyuzitim srovnatelnych podkladl z nabidkovych listin.
Trzni pristup Trzni pfistup vyuziva srovnatelné transakce z poslednich let z katastru nemovitosti.
Nakladovy pFistup Nakladovy pristup vyuziva ¢esky ocenovaci standard s vyuzitim zdkona 441/2013 Sh.
a specifickych pfiloh vztahujicich se k ocefovani rodinnych domd a rekreacnich objektd.
SATPO Vynosovy pFistup Pouzili jsme vynosovou metodu, konkrétné metodu terminu/reverze. Terminova
PRONAJEM hodnota vychazi ze soucasnych najemnich smluv a pro stanoveni reverzni hodno-

ty jsme pouzili odhadované trzni hodnoty ndjemného (EMRV). Pro vypocet realné

hodnoty nemovitosti jsme kapitalizovali vytvoreny Cisty pfijem.

V rémci bankovnich Gvérd na refinancovani akvizice ¢i financovani zhodnoceni nemovitosti byly tyto nemovitosti zastaveny ve prospéch banky.
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14. Pozemky, budovy a zarizeni

K 1. LEDNU 2024

Prirdstky

Prevod z investi¢niho majetku
K 31. PROSINCI 2024

Kumulované odpisy/opravky
K 1. LEDNU 2024

Ro¢ni zména

K 31. PROSINCI 2024

Zustatkova ucetni hodnota
K 31. PROSINCI 2024
K 1. LEDNU 2024

15. Nehmotny majetek

K 1. LEDNU 2024
Prirdstky
K 31. PROSINCI 2024

Kumulované odpisy/opravky
K 1. LEDNU 2024

Ro¢ni zména

K 31. PROSINCI 2024

Zustatkova ucetni hodnota
K 31. PROSINCI 2024
K 1. LEDNU 2024

Budovy
79416
117

-396
79137

Budovy
11189
810
11999

Budovy
67138
68227

Pozemky
3141

0

-455

2686

Pozemky
0
0
0

Pozemky
2686
3141

Zarizeni
12432
101

0

12533

Zarizeni
7366
1764
9130

Zarizeni
3403
5066

Software

23685
3833
27518

Software

22622
1149
23771

Software

3747
1063

Celkem
94989
218

-851
94356

Celkem
18555
2574
21129

Celkem
73227
76434

Celkem
23685
3833
27518

Celkem
22622
1149
23771

Celkem
3747
1063
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16. Investice do pridruzenych spole¢nosti

Skupina nema ke konci Ucetniho obdobi Zadné vyznamné pridruzené spole¢nosti.

17. Odlozena dan

NiZe jsou uvedeny nejvyznamnéjsi odlozené danové zdvazky a pohledavky vykazané Skupinou a pohyby téchto polozek béhem béZzného a pfedchoziho
ucetniho obdobi.

Precenéni investicniho majetku Rezervy Danové ztraty Celkem

v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢

K 1. LEDNU 2024 -196107 1161 1966 -192981
Vykazané v hospodarském vysledku -53880 1015 7266 -45599
K 31. PROSINCI 2024 -249987 2176 9232 -238580

K datu ucetni zavérky eviduje Skupina neuplatnéné danové ztraty ve vysi 261451 tis. K¢, které lze odecist od budoucich ziskl. Byla zauctovana odlozena
danova pohledavka z danovych ztrat ve vySi 43963 tis. KE. Ze zbyvajicich 217 488 tis. K¢ nebyla zalctovana zaddna odlozend danova pohleddvka, protoze se

nepovazuje za zcela jisté, Ze by v budoucnu byly k dispozici zdanitelné zisky.

MoZnost uplatnit neuplatnéné danové ztraty vyprsi v roce:

V ROCE 2025 2026 2027 2028 2029 CELKEM
Neuplatnéné danoveé ztraty 2147 10810 29717 117727 57087 217488
18. Zasoby
31.12. 2024 1.1.2024
Dokoncené stavby 0 356
Probihajici stavby 101635 93662
Opravné polozky -5035 -2838
96600 91180
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19. Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky

31.12. 2024 1.1.2024

Pohleddvky z obchodniho styku 37412 89625
Opravna polozka -3143 -2898
Pohleddvky z obchodniho styku netto 34269 86727
Poskytnuté pUjcky 115 240468
Zaplacené zalohy 8712 8571
Casové rozligeni 7587 21848
Ostatni pohledavky 1055 24845
51738 382459

Skupina vzdy ocenuje opravnou polozku k pohleddvkam z obchodniho styku ve vysi, kterd se rovna ocekavané Uvérové ztraté (ECL) za dobu trvani. Oce-
kdvané Uvérové ztraty z pohledavek z obchodniho styku jsou odhadnuty pomoci matice tvorby opravnych polozek s odkazem na predchozich zkuSenosti
s neplnénim platebnich zavazkd v minulosti. Nasledujici tabulka podrobné popisuje rizikovy profil pohleddvek z obchodniho styku na zdkladé matice tvorby

opravnych poloZzek Skupiny.

31.12. 2024
V tisicich K&

Mira ocekdvané Uvérové ztraty
U&etni hodnota brutto
Ocekavana Uvérova ztrata za dobu trvani

UCETNi HODNOTA NETTO

1.1.2024
V tisicich K¢

Mira oCekdvané Uvérové ztraty
Uetni hodnota brutto
Ocekavana uUvérova ztrata za dobu trvani

UCETNi HODNOTA NETTO

Casové rozligeni

Jedna se zejména o marketingové a dalsi ndklady spojené s budoucim prodejem bytovych a nebytovych jednotek.

Pred
splatnosti
0%

34205
0

34205

Pred
splatnosti
0%

86727
0

86727

<30
2%

<30
2%

POHLEDAVKY Z OBCHODNIHO STYKU — POCET DNU PO DATU SPLATNOSTI

31-60
5 %

0
0

0

61-90
10 %

0
0

0

91-180
25 %

45

-1

34

181-360
50%

60
-30

30

>360
100%

3102
-3102

0

Celkem

37412
-3143

34269

POHLEDAVKY Z OBCHODNIHO STYKU - POCET DNU PO DATU SPLATNOSTI

31-60
5%

0

0

61-90
10 %

0

0

91-180
25 %

0

0

181-360
50%

0

0

>360
100%

2898
-2898

0

Celkem

89625
-2898

86727
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20. Penize a penézni ekvivalenty

31.12. 2024 1.1.2024

Pokladna 37 26
Zlstatky na bankovnich Uctech 88506 150528
88543 150554

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty jsou kratkodoba aktiva a jsou vykazany bez jakychkoli nezbytnych Uprav ocenéni a z tohoto dlvodu odrazi ucetni
hodnota realnou hodnotu.

21. Vlastni kapital

Struktura vlastniho kapitalu je k 31. 12. 2024 nasledujici:

31.12. 2024 1.1. 2024
Zakladni kapital 10000 10000
Ostatni fondy 361965 480796
Nerozdélené zisky 3489 134426
Nekontrolni podily 330568 324230
CELKEM 706022 949 453

Dne 1. Fijna 2024 vratila spolec¢nost spolec¢nikovi ¢ast dobrovolného priplatku mimo zakladni kapital ve vysi 118.831 tis. K¢.

Rezerva na prepocet cizich mén

Funkéni ménou Skupiny je ¢eska koruna a vSechny dceriné podniky sestavuji své Gcetni zavérky v ¢eskych korundch, rezerva na prepocet cizich mén tak
neni identifikovana.

Dividendy

V roce 2024 byl spolecniklim vyplacen podil na zisku ve vysi 335000 tis. K¢.

Rozhodnuti o vyplaté dividend za rok 2024 podléhd schvaleni spole¢nikl na valné hromadé a nebylo do této Gcetni zavérky zahrnuto jako zavazek.
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22. Nekontrolni podily

NiZe uvedenad tabulka ukazuje sloZeni nekontrolniho podilu skupiny SATPO.

31.12. 2024 1.1.2024
City Home Invest Il 253427 253093
SATPO Invest IV 38212 41609
SATPO Invest Il 38929 29528
NEKONTROLNI PODILY CELKEM 330568 324230

V ¢ervnu 2024 valnd hromada spolecnosti City Home Invest Ill pfijala usneseni o snizeni zakladniho kapitalu o ¢astku 206500 K¢ na kone¢nou vySi za-
kladniho kapitalu rovnajici se 10000000 K¢. Ke snizeni zakladniho kapitalu bylo pouzito 2065 kusU vlastnich akcii spole¢nosti, které spole¢nost City Home
Invest Ill nabyla v roce 2023. Snizeni zakladniho kapitalu bylo zapsano do obchodniho rejstriku dne 24. ¢ervna 2024.V disledku snizeni zakladniho kapitalu
zUstava spolec¢nost SATPO, a.s. majoritnim akcionarem spolec¢nosti City Home Invest Ill s podilem 60,4%.

Pokud jsou k dispozici prostredky k vyplaté dividendy, nemUze jeji vyplaté Skupina zabranit, z toho dlvodu byly akcie klasifikovany jako hybridni finanéni
nastroj s podilem na vlastnim kapitalu a pasivu.

31.12. 2024 1.1.2024
SLOZKA VLASTNIHO KAPITALU 19726 19726
Slozka pasiv k datu emise (po odecteni transakénich nakladd) 30174 30174
Kumulativni Groky uctované s pouzitim efektivni Urokové miry (nezaplacené) 15653 10117
UCETNi HODNOTA ZAVAZKOVE SLOZKY 45827 40291

Spolecnost SATPO uzavrela s akcionari spolec¢nosti SI3 (NCI) dohodu, podle které jsou definovany druhy akcii ve skupiné SI3 a zvlastni prava vyplyvajici
z drzeni akcii.

Zvlastni prava jsou prava spojena s jednotlivymi akciemi, kde kazdy z vybranych akcionard ma narok na stanovené procento ze zbytkového zisku spolec-
nosti SI3. Dale méa kazdy z akcionard narok na prednostni zisk, ktery je uréen procentudlnim podilem na zisku z vy$e kapitalovych vkladd spole¢nikd (plus
kapitalizace v pripadé, Ze prednostni zisk nebyl v daném roce vyplacen).

Na zdkladé podrobného prezkoumani dohody akcionar v ramci SATPO Invest Ill se predstavenstvo rozhodlo vykazat oddélené vlastni kapital a dluhovou
slozku ve vztahu k mensinovym akcionardim. Samostatné vykazani vlastniho kapitalu jako nekontrolniho podilu a zavazk( poskytuje odpovidajici prezentaci
vztahu mensinovych akcionarl ve vztahu ke skupiné SATPO.

Pri prvotnim zalctovani byl zavazek vykazan v readlné hodnoté (po odecteni transakénich nakladl). Nasledné je zavazek Gctovan v amortizované hodnoté.
Konsolidovany zisk spole¢nosti City Home Invest lll za rok 2024 a celkovy Uplny vysledek Cinily 25842 tis. K& (2023: -9 129 tis. K¢).

Zisk spole¢nosti SATPO Invest IV za rok 2024 byl 4 155 tis. K¢ (2023: -21 360 tis. K&).

Konsolidovany zisk spole¢nosti SATPO Invest Ill za rok 2024 a celkovy Uplny vysledek ¢inil 53333 tis. K¢ (2023: 3706 tis. K¢)
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23. Prijaté uvéry a pujcky

Bankovni avéry
Vydané dluhopisy
PUJEKY CELKEM
Dlouhodobé
Kratkodobé

PUjcky Skupiny jsou denominovany v K¢.

Vydané dluhopisy k 31. 12. 2024

Dluznik

City Home Invest lll, a.s.

Véritel
majitelé dluhopist
City Home Invest Ill, a.s. majitelé dluhopisl

City Home Finance Ill, s.r.o. majitelé dluhopist

Bankovni Uvéry s pevnou urokovou sazbou k 31. 12. 2024

Dluznik Véritel

SATPO Project ll, s.r.o. Ceska spofitelna, a.s.

Datum splatnosti
15.06. 2025
09. 11. 2025
20.07. 2027

Datum
splatnosti

31.07. 2031

Bankovni Uvéry s pohyblivou Urokovou sazbou k 31. 12. 2024

Dluznik Véritel

SATPO Project Ill, s.r.o. Fio banka, a.s.
SATPO Project VI, s.r.o. Fio banka, a.s.
City Home Project XV, s.r.o. Fio banka, a.s.
City Home Project XVI, s.r.o. Raiffeisenbank a.s.
City Home Project XIX, s.r.o. Fio banka, a.s.
City Home Project XXIll, s.r.o. Raiffeisenbank a.s.
City Home Project XXV, s.r.o.  Ceska spofitelna, a.s.

City Home Project XXVII, s.r.o. Fio banka, a.s.

4

Datum
splatnosti

30.07. 2025
01.12.2025
29.05.2025
31.8.2027
16.2.2025
30.11.2026

31.12.2027

21.08.2025

Kupon p.a.

6,00 %

5,25 %

6M PRIBOR+4,00 %

Ucel Gvéru
refinancovani vlastniho
kapitalu projektu

Ucel Gvéru
refinancovani vlastniho
kapitalu projektu
refinancovani vlastniho
kapitalu projektu
refinancovani vlastniho
kapitalu projektu
refinancovani vlastniho
kapitalu projektu
refinancovani vlastniho
kapitalu projektu
refinancovani vlastniho
kapitalu projektu
refinancovani vlastniho
kapitalu projektu
refinancovani vlastniho
kapitalu projektu

31.12. 2024 1.1.2024
350369 332568
889360 874236

1239729 1206804
731397 1085702
508332 121103

Jmenovitd hodnota dluhopist
celkem k 31.12. 2024 v tis. K¢
210000
210000
500000

Jistina uvéru

Urokova sazba v tis. K&

6,97 % p.a. 38220

Jistina uvéru

Urokovéa sazba v tis. K¢
1M PRIBOR
+2,00 % p.a 23688
1M PRIBOR
+200%p.a 27370
1M PRIBOR
+2,00 % p.a 998
1M PRIBOR
+2,25 % p.a 45190
1M PRIBOR
+2,00%p.a 25541
1M PRIBOR
+2,00% p.a 59762
1M PRIBOR
+250%p.a 118000
1M PRIBOR
+2,00 % p.a 11600



V Cervnu 2023 spolecnost City Home Finance Ill, s.r.o, patfici do City Home Invest Ill, pripravila dluhopisovy program pro Gcéely emise dluhopis( v celkové vySi
1000000 tis. K& (schvaleno Ceskou narodni bankou dne 17. ¢ervna 2023). V ramci dluhopisového programu byla vydana nové emise dluhopis@ se splatnosti
v Cervenci 2027 v celkové jmenovité hodnoté 500000 tis. K¢. pro Gcely splaceni dluhopisl v celkové jmenovité hodnoté 210000 tis. K. splatné v fijnu 2023 a pro
dalsi rozvoj obchodnich aktivit. Nové dluhopisy jsou Uroceny pohyblivou Urokovou sazbu 6M PRIBOR + 4 % p.a.

Pljcky Skupiny jsou denominovany v K¢. Bankovni Gvéry a vydané dluhopisy jsou spojeny s urcitymi finanénimi zévazky. Poruseni téchto dohod mUze vést
k okamzité splatnosti dluhu. K 31. prosinci 2023 byla Skupina v souladu s témito ujednanimi. Na zakladé Usudku vedeni se redlna hodnota financnich zavazk(
blizi jejich vykazované hodnoté.

ZAJISTENI

Skupina evidovala ke konci roku 2024 devét bankovnich averl (1. 1. 2024: osm bankovnich Gvérd). Banka standardné pouziva k zajisténi svych pohledavek
z bankovnich Gvéru tyto nastroje: zastavni pravo k nemovitostem, zastavni pravo k pohleddvkam z vkladl, zastavni pravo k pohledavkam, zastavni pravo
k obchodnimu podilu, zdruka poskytnuté treti osobou, sménka, aval, podfizeni dluhu (podrizeni jinych zavazkd zavazkim vici bance) smlouva o podrizeni
dluhu, dohoda o uznani dluhu ve formé notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti.

Ke konci roku 2024 existovaly tri nesplacené emise dluhopis(. Dluhopisy jsou zajiStény prostrednictvim agenta pro zajisténi zastavnim pravem k akciim
Spolecnosti a vybranym idealnim podilim na nemovitostech.

ZASTAVNi PRAVA

Skupina zastavila svlj majetek ve prospéch drzitell dluhopisd Spolecnosti za Ucelem pokryti jistiny dluhu, Urokd a dalsich pripadnych souvisejicich po-
hleddvek. Emise dluhopisl Spolecnosti je zajiSténa zastavnim pravem k akciim Spolecnosti a dcefinymi spole¢nostmi a postaveni drziteld dluhopisl je
posileno existenci zajistovaciho agenta.

Emise dluhopist City Home Invest Il je zajisténa zastavnim pravem k akciim spole¢nosti, dcefinymi spole¢nostmi spolecnosti, zastavnim pradvem k nemo-
vitostem a postaveni vlastnik( dluhopist je posileno existenci zajistovaciho prostredku v celkové vysi az 1,2 miliardy Kc.

Skupina zastavila sv(j majetek (investice do nemovitosti, podily v dcefinych spolecnostech, pohledavky, zlstatky penéznich prostredkl) ve prospéch bank

jako zastavu bankovniho Gvéru na kryti jistiny dluhu, Urokd a dalsich pripadnych souvisejicich pohledavek ve vysi az 733125 tis. K¢.

Vazeny prdmér Urokovych sazeb placenych v prlibéhu tGcetniho obdobi byl nasledujici:

31.12. 2024 1.1.2024

% %

Vydané dluhopisy 7,17 8,61
Bankovni uvéry 6,32 8,97
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24. Ostatni financni zavazky

31.12. 2024 1.1. 2024

v tis. KC v tis. KC

Zavazky v(ci akcionarlm 45827 40291

Nebankovni Gvéry 493917 250244

Ostatni 255 671

539999 291206

DLOUHODOBE 46082 40645

KRATKODOBE 493917 250561
25. Rezervy

31.12. 2024 1.1. 2024

v tis. K¢ v tis. KC

Rezervy na zaruky 4888 4436

Ostatni rezervy 6722 11661

11610 16097

Dlouhodobé 2478 2420

Kratkodobé 9132 13677

14910 19 461

Rezerva na zaruky predstavuje nejlepsi odhad vedeni Skupiny tykajici se zdvazk( z 60 mésicnich zaruk poskytnutych na rezidencni nemovitosti, ktery
vychazi z minulych zkusenosti a priimérnych hodnot v odvétvi. Ostatni rezervy tvori zejména rezerva na manazerské odmeény a nevycerpanou placenou
dovolenou v bézném roce.

26. Zavazky ze smluv

Zavazky ze smluv se vztahuji ke smlouvam o prodeji nemovitosti. Vznikaji na zdkladé zalohovych plateb od zakaznikd.

K 1. LEDNU 2024 1406
Prirtstky 20565
Ubytky -1406
K 31. PROSINCI 2024 2055
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27. Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky

Zavazky z obchodniho styku

Zavazky vci zaméstnanclim

Ostatni dané a socidlni pojisténi

Jiné zavazky — neuhrazené Uroky z dluhopist
Jiné zavazky — ostatni

Casové rozligeni

31.12. 2024
116074

4013

2790

20887

44149

12939

200852

Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zadvazky povazujeme za aktudlni a jejich Ucetni hodnota vyjadruje redlnou hodnotu.

1.

1.

2024
24293

2981

6516
26798
19432
28834
108854
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28. Rizeni finanéniho rizika

(A) CILE RIZENi FINANCNIHO RIZIKA
Vedeni Skupiny koordinuje pfistup k financovani, monitoruje a ridi financni rizika souvisejici s ¢innosti Skupiny a analyzuje miru rizika podle stupné a veli-
kosti rizik. Tato rizika zahrnuji trzni riziko (véetné kurzového rizika, Grokového rizika a cenového rizika), Gvérové riziko a riziko likvidity.

Skupina se snazi dopady téchto rizik minimalizovat.

(B) TRZNi RIZIKO
S ohledem na svou ¢innost je Skupina vystavena pfedevsim finanénimi riziku vyplyvajicimu ze zmén cen rezidenénich nemovitosti v Praze.

(b)(i) Cena reziden¢nich nemovitosti

Poptavka po nemovitostech pro bydleni a investi¢nich nemovitostech pretrvava i nadale. Lze predpokladat, Ze ceny rozhodné neklesnou. Naopak lze oCe-
kavat dalsi, i kdyz méné dynamicky rdst. Skupina plsobi predevsim v Praze, kde je velmi silny realitni trh. Podle analyzy realitniho trhu se predpoklada, Ze
ceny byt v Praze budou dlouhodobé rlst. Skupina je vystavena riziku ndhlého poklesu cen nemovitosti.

(b)(ii) Rizeni trokového rizika

Riziko externiho financovani znamena, Ze Uspéch budoucich aktivit Skupiny bude zaviset na zajisténi dostatecného financovani projektovych spolecnosti
Skupiny pro Ucely vystavby a celkové realizace realitnich projektd. Zdrojem financovani projektovych spolecnosti skupiny je a nadale bude predevsim
financovani prostrednictvim dluhopist a také externi bankovni Gvérové financovani. Zmény podminek financovani jednotlivych projektl ze strany komerc-
nich bank (zmény marzi, zmény parametrd zadluZenosti, zmény pozadovaného zajisténi Gvérd) mohou rovnéz vyznamné ovlivnit ziskovost projektovych

spolecnosti.

Skupina zmirnovala riziko zmén Urokovych sazeb sjednavanim predevsim fixnich Grokovych sazeb na dluhové financovani, a to jak v pfipadé dluhopisového
financovani, tak v pripadé bankovniho financovani. Ale kvli ruské invazi na Ukrajinu a souvisejicimu zvysSeni Urokovych sazeb maji nové bankovni Gvéry
a nové vydané dluhopisy od roku 2023 pohyblivé Urokové sazby.

Vyvoj pohyblivych Urokovych sazeb je implementovan v nasich rozpoctech a prognézach projektd. Pri zjisténi jakéhokoli vyznamného dopadu jsou prijata
pfislusnd opatreni.

Dluhopisy Skupiny k 31. prosinci 2024 s pevnou Urokovou sazbou jsou ve vysi 420000 tis. KE. (1. 1. 2024: 420000 tis. K¢) dluhopisy, které maji pohyblivou
urokovou sazbu, jsou ve vy$i 500000 tis. KE. (1. 1. 2024: 500000 tis. K¢)

Jistina bankovniho Gvéru k 31. 12. 2024 s pevnou Urokovou sazbou ¢ini 38220 tis. K&. (1. 1. 2024: 77 501 tis. K¢), jistina bankovniho Gvéru, kterd méa pohyb-
livou Urokovou sazbu ¢ini 312 149 tis. KE. (1. 1. 2024: 255084 tis. K¢)

(C) RIZENI UVEROVEHO RIZIKA
Za Ucelem minimalizace Uvérového rizika zavedla Skupina zésadu, Ze bude obchodovat pouze s ddvéryhodnymi protistranami a zakazniky a Ze podle po-

treby musi ziskat dostatecné zajisténi, resp. zalohy, jako néstroj ke zmirnéni rizika financ¢ni ztraty v dsledku neplnéni zavazkd.

(D) RIZENI RIZIKA LIKVIDITY

Konecnou odpovédnost za fizeni rizika likvidity nese statutarni organ, ktery vytvoril adekvatni rdmec k rizeni rizika likvidity a operativnimu fizeni penéznich
tokl a pozadavki na kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé financovani a Fizenf likvidity. Skupina ridi riziko likvidity zachovanim odpovidajici vySe bankov-
nich zdrojd, prdbéznym sledovanim predpokladanych a skutecnych penéznich tokd a prizpdsobovanim doby splatnosti financnich aktiv a zavazkd.
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Vazend primérna

efektivni Urokova sazba Do 3 mésicu 3-12 mésicl Od 1 do 5 let Vice nez 5 let Celkem
31. PROSINCE 2024 % v tis. K& v tis. K¢ v tis. K& v tis. K¢ v tis. K&
Vydané dluhopisy 7,17 0 417072 472288 0 889360
Bankovni uvéry 6,32 0 91260 259109 0 350369
Zavazky ze smluv 0 2055 0 0 2055
Zavazky k akcionarim 800 0 0 0 800
Nekontrolni podily 0 0 45827 0 45827
1. LEDNA 2024 % v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢
Vydané dluhopisy 8,61 0 0 874236 0 874236
Bankovni Gvéry 8,97 0 121103 211465 0 332568
Zavazky ze smluv 0 1406 0 0 1406
Zavazky k akcionarim 316 0 0 0 316
Nekontrolni podily 0 0 40291 0 40291

(E) RIZENi KAPITALOVEHO RIZIKA

Skupina ridi svdj kapital tak, aby zajistila, Ze subjekty ve Skupiné budou schopny pokracovat v ¢innosti jako zdrave fungujici podniky (anglicky going concern)
pri maximalizaci vynosU pro spole¢niky ¢i akciondre pomoci optimalizace poméru mezi cizimi a vlastnimi zdroji. Celkova strategie Skupiny se od roku 2019
nezmenila.

Strukturu kapitalu Skupiny tvori Cisty dluh (Gvéry a pljc¢ky popsané v bodé 19 po odecteni hotovosti a zlstatkd na Gctech v bankach) a vlastni kapital Skupiny
(zahrnujici zakladni kapital a fondy).

Na Skupinu se nevztahuji zadné kapitalové poZzadavky stanovené externimi subjekty.

29. Podminéné zavazky

Skupina si neni védoma, Ze by k 31.prosinci 2024 existoval jakykoli zadvazek neuvedeny v Ucetnictvi.
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30. Transakce se spriznénymi stranami

Zlstatky a transakce mezi Spole¢nosti a jejimi dcefinymi podniky, které jsou jejimi spriznénymi stranami, byly pfi konsolidaci vylouc¢eny a nejsou v tomto
bodé uvedeny. Transakce mezi Skupinou a jejimi pridruzenymi podniky jsou uvedeny nize.

Dluzné castky Dluzné ¢astky

Prodeje spriznénym stranam Nakupy od spfiznénych stran spriznénych stran spriznénym stranam*

31.12.2024 1.1.2024 31.12.2024 1.1.2024  31.12.2024 1.1.2024  31.12.2024 1.1.2024

Pridruzené podniky: v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K& v tis. K& v tis. K& v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K&
SATPO Group B.V. 12492 0 35029 0 0 240360 322455 250444

* Castky jsou klasifikovany jako dlouhodobé plijcky a zavazky z obchodniho styku.

31. Poplatky za audit
Poplatky zaplacené auditorovi Skupiny za Ucetni obdobi 2024 jsou nasledujici:
TPA Audit s.r.o. 235000 K&

Poplatky za audit Ucetni zavérky zahrnuji poplatky za odborné sluzby poskytnuté spole¢nosti TPA Audit s.r.o. a tykaji se auditu konsolidované i individualni
Ucetni zavérky Spole¢nosti.

32. Udalosti, které nastaly po skonceni ucetniho obdobi

Dne 16. 6. 2025 doslo ke splaceni dluhopisové emise ve vysi 210 milionl K¢ vydané emitentem City Home Invest Ill, a.s. splatné dne 15. 6. 2025, resp.
16. 6. 2025. Emise byla splacena ze zdrojd ziskanych z nové emise dcefiné spolecnosti, emitenta City Home Finance lll, s.r.o. Dale spole¢nost City Home
Invest lll, a.s. odkoupila 16. 6. 2025 ¢ast dluhopisU, které jsou splatné v listopadu 2025, ve vysi 118 milion K¢. Vedeni spolecnosti predpoklada, ze zbyvajici
¢ast dluhopist splatnych v listopadu 2025 bude splacena nejpozdéji v radném terminu splatnosti.

Po rozvahovém dni nedosSlo k Zzddnym dalSim udalostem, které by mély vyznamny dopad na Ucetni zavérku Skupiny k 31. prosinci 2024 a které by mély byt
uvedeny v pfiloze Ucetni zavérky nebo zohlednény.
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PODPIS UCETNi ZAVERKY

V Praze dne 20. 6. 2025

Statutdrni organ:

Jifi Pokorny

pfedseda predstavenstva

Jifi Polansky

¢len predstavenstva

Dana Knizkova

¢len predstavenstva
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INFORMACE O SPOLECNOST]

PREDSTAVENSTVO

Jiri Pokorny, pfedseda predstavenstva
Jifi Polansky, ¢len predstavenstva
Dana KniZkova, ¢len pfedstavenstva

DOZORCi RADA
Dagmar Pokorna, ¢len dozoréi rady

OBCHODNI NAZEV

SATPO, a.s.

Akciova spolecnost zapsana v obchodnim rejstriku

vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 28251.

IDENTIFIKAENI €isLO
IC0: 013 84147

ADRESA SPOLECNOSTI
SATPO, as.
Hole¢kova 3331/35, 150 00 Praha 5 — Smichov, Ceska republika
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Face @ to Face Business

Zprava nezavislého auditora

SATPO, a.s.

za ovéfované obdobi
od 1.1.2024 do 31.12.2024

Identifikace Gcetni jednotky

Firma: SATPO, a.s.

IC: 013 84 147

Sidlo: Hole¢kova 3331/35, 150 00 Praha 5 Smichov
Pravni forma: Akciova spole€nost

Spisova znacka: B 28251, rejstiikovy soud v Praze

TPA Audit s.r.o.

140 00 Praha 4, Antala Staska 2027/79

Tel.: +420 222 826 311, E-mail: audit@tpa-group.cz, www.tpa-group.cz
Pobotky: 746 01 Opava, Veleslavinova 240/8, Tel.: +420 553 622 565
ICO: 60203480, Mé&stsky soud v Praze, spisova zn. C.25463

Cislo opravnéni 80 Komory auditord CR .

i @ bakertilly
Albanie | Bulharsko | Cerna Hora | Ceska republika | Chorvatsko | Madarsko A Baker Tilly

Polsko | Rakousko | Rumunsko | Slovensko | Slovinsko | Srbsko Eurcpe Alliance member



SATPO, a.s.

Zprava je uréena akcionarim spoleénosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené konsolidované ucetni zaverky spole¢nosti SATPO, a.s. a jejich
dcefinych spolegnosti ("Skupina") sestavené v souladu s principy Mezinarodnich standardli Gcetniho
vykaznictvi ve znéni pFijatém Evropskou unii, které se skladaji z vykazu finanéni pozice k 31.12.2024,
wkazu o souhrnném vysledku hospodareni, konsolidovaneho prehledu o penéznich tocich za rok
konéici 31.12.2024, a pfilohy této konsolidované u&etni zavérky, kteréd obsahuje popis pouzitych
podstatnych Ggetnich metod a daldi vysvétlujici informace. Udaje o skupiné SATPO, a.s. jsou
uvedeny v bodé 1 pfilohy této konsolidované Ucetni zavérky.

Podle nageho nazoru konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
pozice Skupiny k 31.12.2024 a nakladu a vynosu, vysledku jejiho hospodaieni a penéznich
tokt za rok konéici 31.12.2024 v souladu s Mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi ve
znéni pfijatém Evropskou unii ("IFRS EU").

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditortl Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravene
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena t&mito piedpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Géetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na
Skupingé nezavisli a spinili jsme i daldi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pFedpisd.
Domnivame se, ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad
pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyro€ni zprave

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené ve
vyroéni zpravé mimo konsolidovanou Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida predstavenstvo Spole€nosti.

N&3 vyrok ke konsolidované U&etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje.

Piesto je v8ak soudasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ucetni zavérky
seznamit se s ostatnimi informacemi a posoudit, zda nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu
s konsolidovanou G&etni zavérkou & s nasimi znalostmi o Ugetni jednotce ziskanymi béhem auditu
nebo zda se jinak nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve v8ech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi
pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji poZadavky pravnich
predpisli na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych poZadavkl by bylo zpusobilé ovlivnit usudek
¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postup(, do miry, jiz dokaZzeme posoudit, uvadime, Ze

« ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou téz predmétem zobrazeni v konsolidované
U&etni zavérce jsou ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s konsolidovanou ucetni
zavérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postup(l jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vecpé
nespravnosti nezjistili.




SATPO, a.s.

Odpovédnost predstavenstva spole¢nosti za konsolidovanou ticetni zavérku

Predstavenstvo odpovida za sestaveni konsolidované ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu v souladu s principy Mezinarodnich standard( G€etniho vykaznictvi ve vznéni pfijatém
Evropskou unii a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni
konsolidované uéetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiaini) nespravnosti zplisobene
podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani konsolidované ucetni zavérky je pfedstavenstvo spolenosti povinno posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepietrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované ucetni
zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi
sestaveni konsolidované Gcetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy predstavenstvo planuje zruSeni
Skupiny nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nadim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze konsalidovana ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na§ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vy§e uvedenymi predpisy ve véech pfipadech v konsolidované Uéetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
disledku podvod(i nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné pfedpokladat,
ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované
ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vy8e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

+ |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované (&etni zavérky
zplUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a
ziskat dostateéné a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vatsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZze soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

« Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

« Posoudit vhodnost pouZitych Ugetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Ucetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo uvedlo v pfiloze konsolidované ucetni zavérky.

+ Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni

zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na ziskané dikazni informace existuje vyznamna

(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit

schopnost Skupiny nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)

nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nai zpravé na informace uvedene v této souvislosti v

piiloze konsolidované (&etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit

modifikovany vyrok. Nage zavéry tykajici se schopnosti skupiny nepfetrZité trvat vychazej m
dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné& budouci udalosn be® G
podminky mohou vést k tomu, ze Skupina ztrati schopnost nepfetrZité trvat.

-
« Viyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidovane ucetni zavérky, vCetné prlgohy al

dale to, zda konsolidovana G&etni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpusdﬁem
ktery vede k vé&rnemu zobrazeni.

/
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« Ziskat dostatetné a vhodné dlkazni informace o finanénich tdajich Géetnich jednotek zahrnutych
do Skupiny a o jeji podnikatelské éinnosti, aby bylo mozné vyjadfit vyrok ke konsolidovane uéetni
zavérce. Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora
ke konsolidované lU€etni zavérce je nadi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu spoleénosti mimo jiné o planovaném
rozsahu a na¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu uginili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 7.7.2025

Auditor:
Ing. Pavel Prazék A Audit s.r.o.
&islo opravnéni 1968 KACR Antala Staska 2027/79, Praha 4

gislo opravnéni 080 KACR





