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Rocni Ucetni zaverka
7a rok 2073

Zprava statutarniho organu
Ucetni zavérka

Dalsi informace

7/PRAVA
STATUTARNIHO
ORGANU

Spoleénost City Home, a.s. ("Spolecnost") a jeji dceriné
spole¢nosti jsou soucasti holdingu SATPO Group B.V.
("Holding"), ktery plsobi na ceském realitnim trhu od
roku 1994. Spole¢nost byla zalozena v roce 2013. Pro
Ucely této zpravy jsou Spolecnost a jeji dcefiné spolec-
nosti dale oznacovany jako "Skupina”.

Pred sedmi lety Holding vyclenil do Skupiny pod znackou
City Home ¢&ast svych realitnich aktivit, konkrétné nakup
podilll v bytovych domech nebo celych bytovych domd.
V roce 2017 vstoupili do Skupiny externi investofi.

Zameérem Skupiny je zhodnoceni existujicich bytovych
domU prostrednictvim majetkové, pravni a technické
restrukturalizace, ¢imz Skupina vytvari na realitnim
trhu novou nabidku bytovych jednotek ¢i celych domd.

Prevazné v Praze a vybranych krajskych méstech Sku-
pina investuje do existujicich bytovych dom( prostred-
nictvim nakupu idealni podild v bytovych domech, které
nebyly rozdéleny na jednotlivé jednotky (byty, nebytové
jednotky, komercni prostory apod.). Dle zvolené stra-
tegie ndsledné usiluje o postupné dokoupeni zbyvaji-
cich podill az do Uplného sceleni nemovitosti ¢i usiluje
0 uzavfeni dohody o narovnani spole¢ného vlastnictvi
a rozdéleni na jednotky za Ucelem nasledného prode-
je jednotek. Po sceleni nemovitosti nebo vyporadani
spoluvlastnictvi je zajiStén odborny manazersky dohled
a sprava celého portfolia nemovitosti.

0d roku 2021 je vyznamnou soucasti strategie Skupiny
uzavirani dohod o zruSeni a vyporadani spoluvlastnic-
tvi s naslednym rozdélenim bytového domu na jednotky
a prodejem jednotek ziskanych z vyporadani. Tym zkuse-
nych investi¢nich manazer( vyhledava a ridi jednotlivé
projekty a komplexni odborné sluzby jsou poskytovany
manazerskou spolecnosti SATPO management, kterd
spolupracuje i s vybranymi renomovanymi partnery.

Strategie skupiny pod znackou City Home je nadale po-

silovat svou pozici v oblasti investic do existujicich by-

tovych domd, zejména:

(i) zGstat stabilni a davéryhodnou Skupinou na
ceském realitnim trhu,

(i) udrzet pozici Skupiny v oblasti ndkupu idealnich podild,

(iii) zvysit standard nemovitosti a jednotek urcenych
k prodeji,

(iv) zvysit bytovy fond vytvarenim prileZitosti pro padni
vystavbu

(v) pripravit a prodat celé bytové domy investorim,

vi) vytvaret atraktivni prilezitosti pro investice
v reziden¢nich nemovitostech

Pod znackou City Home jsou nabizeny koncovym klien-
tam kvalitni cenové dostupné bytové i nebytové jednot-
ky k okamzitému nastéhovani ¢i s potencidlem k rekon-
strukci v atraktivnich lokalitach, kde cena nemovitosti
roste v Case. Realitni specialisté poskytuji klientdim od-
borné poradenstvi a profesionalni realitni sluzby v pri-
jemném prostredi prodejniho centra City Home.

V souladu s Holdingovou politikou v oblasti spolecenské
odpovédnosti, prostiednictvim Nadac¢niho fondu SATPO,
financné Skupina prispiva vybranym nadacim, podpo-
ruje vzdeélavaci programy se zameérenim na financéni
gramotnost vénovanym S$kolaklm a studentlm, spor-
tovni kluby zejména zamérené na déti a prilezitostné
podporuje kulturni a hudebni akce.

Silnou strankou Spole¢nosti je stabilni pozice na trhu
idedlnich podill, bohaté zkusSenosti s akvizicnim pro-
cesem pri nakupu spoluvlastnickych podild, odborné
pravni a financni znalosti.

Vyvoj realitniho trhu

Vyvoj realitniho trhu v roce 2023 je jasnym odrazem dy-
namiky ¢eské ekonomiky. Pro véechny hrace na realitnim
trhu byl rok 2023 naroé¢nym rokem. Urokové sazby hy-
poték zUstaly vysoké a zajem Cechil o pofizeni vlastniho
bydleni byl vyrazné slabsi nez v predchozich letech.

Po letech neustalého vyrazného rlistu cen rezidenc-
nich nemovitosti prinesl rok 2023 obrat a rychly rlst
cen nemovitosti se vyrazné zpomalil, az se uplné za-
stavil, a to pfedevsim diky snizené poptavce a vyso-
kym Urokovym sazbdm hypotécnich dvért. Rok 2023
prinesl ocekdvany pokles cen ndasledovany stabilizaci
ve druhé poloviné roku.

Ceny bytl v cihlovych domech v Praze klesly o vice nez
7 %, stejné tak se mirné snizily nabidkové ceny novych
bytd v developerskych projektech.

Na rozdil od kupnich cen nemovitosti ceny najmu nadale
rostou. V roce 2023 dosSlo v nékterych oblastech ke sta-
gnaci nebo mirnému poklesu, ale diky vysoké inflaci ceny
pomalu rostou a mirny rlst se o¢ekava i pro pristi rok. Dal-



Sim ddvodem jsou vysoké Urokové sazby u hypotecnich
uverq, které jsou vyrazné drazsi nez mesicni ndjemné.

Ceny nemovitosti a ndjm0 Uzce souvisi s Urokovymi
sazbami hypoték, které v poslednich dvou letech vy-
razné vzrostly; v lednu 2023 byla podle statistik CNB
primérnd Urokova sazba hypoték az 6,05 %. Sazba nad
6 % je nejdrazsi sazbou za poslednich 20 let. Jiz nyni
zaznamenavame mirny pokles a je o¢ekavano, Ze by se
sazby hypotécnich Uvérld mohly vratit k dlouhodobé-
mu normalu béhem pristiho jednoho az dvou let. Jsme
v obdobi, kdy mame vysoké ceny energii, vysoké ceny
nemovitosti, kvili nimz je moznost koupé méné dostup-
na, vysoké urokové sazby hypoték. Prodluzuje se doba
trvani prodeje nemovitosti.

Mirné pozitivné se na vyvoji hypotecniho trhu projevi-
lo uvolnéni podminek pro ziskani uvéru. K 1. ¢ervenci
2023 CNB zrugila horni hranici Gvérového ukazatele
DSTI. Koncem listopadu 2023 rozhodla i o zruSeni dru-
hého ukazatele kreditu DTI. Tato zména je vSak ucinna
od 1. ledna 2024 a plné se projevi az v prlbéhu roku
2024. Dalsi vyznamnou zmeénou je novela zdkona
0 Spotrebitelsky uvér, ktery pocitd se zavedenim po-
platku ve vySi 0,25 % az 1 % z pfedcasné splacené ¢asti
z celkové vySe Uvéru pri prfechodu k jiné bance béhem
obdobf fixace. Pro rok 2024 CNB predpoklada, ze ceny
byt a domd zacnou opét pomalu rdst. Tento rdst by
mél byt pomalejsi nez v predchozich letech. Zména
DPH u novostaveb z 15 % na 12 % pomdze udrzet ceny
nizsi alespon v kratkodobém ¢asovém horizontu. Rych-
lejSimu poklesu cen nemovitosti brani omezend nabid-
ka novych i starsich bytd na trhu, zejména ve velkych
méstech, jako jsou Praha a Brno. Tento nesoulad mlze
v budoucnu vést ke zvySeni cen, pokud se zvysi poptav-
ka a nabidka bude stale nedostate¢na. Ceny starsich
nemovitosti pred rekonstrukci na okraji mést budou
i nadale klesat. Nejhorsi dostupnost bydleni je v Praze,
nizkad nabidka drzi ceny na vysoké Urovni. Ddvodem je
zdlouhavy proces schvalovani stavebniho povoleni, kte-
ry trva i nékolik let.

V prvnim ¢tvrtleti roku 2023 bylo v Praze k dispozici 5 550
novych bytd, coZ bylo 0 9 % vice nez v roce 2022. Za cely
rok 2023 se v Praze prodalo 4 000 novych bytd, cozZ je me-
zirocné o0 29 % vice. Nejvetsi zajem zUstava o byty 2 +Kkk.

Poptavka po bydleni nepolevuje, ¢ast poptavky po vlast-
nim bydleni se tak presouva do poptavky po najemnim
bydleni, a i pfes nepriznivy vyvoj ¢eské ekonomiky se
uskutecnuji realitni transakce, pricemz aktivni je zejmé-
na domaci kapital. Nemovitosti kupuji fyzické osoby a pfi-

byva instituciondlnich investord, ktefi nakoupené byty
nabidnou na realitnim trhu k pronajmu, coz pozitivné pfri-
spiva ke stabilizaci realitniho trhu. Bydleni bude i nadale
hrat dllezitou roli ve spotfebnim kosSi domacnosti.

Komentar statutarniho organu k financnim
vysledkdm Skupiny za rok 2023

Konsolidované vysledky

Konsolidovanym vysledkem hospodareni Skupiny po
zdanéni byla ztrata ve vysi 26 852 tis. K¢. (2022: zisk ve
vysi 122 883 tis. K&). Ztrata v roce 2023 byla zapricinéna
zejména nasledujicimi faktory: zpomaleni realitniho trhu
v roce 2022, které vedlo k zdpornému cenovému indexu
v roce 2023; rlst Urokovych sazeb a vysoka inflace.

Vedeni si bylo védomo situace na realitnim trhu, a proto
v pribéhu roku 2023 rozhodlo o snizeni cen vybranych
jednotek ve fazi prodeje v priméru priblizné o2 az 5 %
za UCelem realizace obchodnich transakci a generovani
penéznich prostredk.

V ndvaznosti na zdporny cenovy index na nemovitost-
nim trhu v Praze doslo k pfecenéni stavajiciho portfolia
nemovitosti, coZ vysledek za rok 2023 rovnéz ovlivnilo.
Nad rdmec vyse uvedeného byl vysledek hospodareni
dale ovlivnén zménou sazby dané z prijmd od roku 2024
(z 19 % na 21%), kterd méla vliv na vykazanou odloze-
nou dan v roce 2023.

Konsolidovany vykaz o financni situaci

K 31.prosinci 2023 ¢inila bilanénisuma 2 269 517 tis. K¢,
coz predstavovalo narlst o 499 397 tis. KC v porovna-
nim s predchozim rokem 2022 (1 770 120 tis. K&).

Dlvodem narlstu na strané aktiv jsou zejména akvizice
spoluvlastnickych podild na osmi projektech a navysSeni
pohledavky za spole¢nosti SATPO Group BV.

Na strané pasiv je hlavni zménou narlst objemu emi-
tovanych dluhopist v disledku vydani nové emise dlu-
hopisd v celkové nomindlni hodnoté 500 000 tis. K¢ na
zdkladé dluhopisového programu v celkové nominalni
hodnoté 1 000 000 tis. K& Dluhopisovy program byl
schvalen Ceskou narodni bankou dne 17. ¢ervna 2023.
Emise dluhopisl byla pouzita na splaceni pdvodnich
dluhopist v celkové nominalni hodnoté 210 000 tis. K¢
se splatnosti v Fijnu 2023 a dale je urcena pro dalsi roz-
voj podnikani Skupiny.

Vyvoj podnikani

Kupni sila Skupiny je posilena kapitdlem od investord
a dale prostrednictvim ¢tyr emisi dluhopist emitovanych
na urovni subholdingu City Home Invest lll, a.s. Prvni emi-
se dluhopist v nominalni vysi 210 000 tis. K¢ byla vydana
16.Fjna 2017 aradné splacena dne 15. fijna 2023. Druha
emise dluhopist v nominalni vysi 210.000 tis. K¢ byla vy-
dana 15. ¢ervna 2020 se splatnosti 15. cervna 2025. Tre-
ti emise dluhopist v nominalni vysi 210.000 tis. K¢ byla
vydana 9. listopadu 2020 se splatnosti 9. listopadu 2025.
V roce 2023 byla vydana c¢tvrta emise dluhopist celkové
nominalni hodnoté 500 000 tis. K¢. Tato emise byla rea-
lizovana na zakladé dluhopisového programu v celkové
nominalni hodnoté 1 000 000 tis. K¢, ktery byl schvalen
Ceskou narodni bankou dne 17. ¢ervna 2023. Dluhopisy
emitované v roce 2023 jsou Uroceny pohyblivou uroko-
vou sazbou 4% p.a. + 6M PRIBOR.

Subholding City Home Invest II, s.r.o. pokracoval v roce
2023 ve své obchodni ¢innosti, kdy realizoval prodeje
jednotek u vybranych projektd a dale pldnich prostor
s potfebnymi povolenimi pro vystavbu jednotek.

Subholding City Home Invest lll, a.s. i nadale realizoval
investice do bytovych domU v Praze — koupil 3 nové
projekty, 5 dalSich spoluvlastnickych podild a podafrilo
se mu Uspésné vyporadat spoluvlastnictvi u 3 projek-
td, kde doslo k rozdéleni budovy na jednotky za Gcelem
jejich dalsiho prodeje. Subholding i nadale realizoval
prodeje takto vyporddanych jednotek klientim i ce-
lych projektl investordm, a to prostrednictvim prodeje
po jednotkach nebo prostfednictvim prodeje podilu ve
spolecnosti vlastnici danou nemovitost. Hodnota podill
v najemnich domech se ke dni 31. 12. 2023 zvysila na
1674110 tis. KC.

Dlouhodoba strategie

Meziro¢né nedochdzi k zasadni zméné strategie. Stra-
tegii Skupiny je nadale pokracovat v rozvijeni obchod-
nich aktivit spocivajicich v ndkupu a prodeji existujicich
domi pod znackou City Home s cilem posilovat stavajici
vyznamnou pozici v oblasti investic do bytovych dom{,
zejména: zlstat stabilni a dlvéryhodnou spolec¢nosti na
realitnim trhu, udrzet si silnou pozici v oblasti ndkupu
idealnich podild v bytovych domech, pracovat na zvy-
Seni standardu nakoupenych nemovitosti s naslednym
Uspésnym prodejem jednotek. Naddle bude vytvaret in-
vestiéni prilezitosti zajisténi povolovacich procesl pro
pldni vestavby a nastavby ¢i pripravou prodeje scele-
nych domd investordm.

Predpoklad trvani podnikatelské cinnosti
Vlastni kapital ke dni 31.12.2023 &ini 855 224 tis. KE.

Vedeni spole¢nosti pfi pfipravé Ucetni zavérky spolec-
nosti za rok 2023 provérilo opravnénost uplatnéni pred-
pokladu pokracovani obchodni ¢innosti (going concern),
pficemz rovnéz zohlednilo stavajici finan¢ni vysledky
a provozni penézni toky skupiny v prabéhu roku 2023. Ve-
deni dikladné prezkoumalo rizikové oblasti popsané ve
zpravé statutarniho organu a v pfiloze ke konsolidované
Ucetni zavérce. Pripadna rizika byla testovana na zakladé
penéznich tokd skupiny a dalsich finan¢nich ukazateld.

Vyvoj Ceské ekonomiky slibuje stabilizaci. V roce 2023 do-
Slo ke zpomaleni meziroéni spotrebitelské inflace, ktera
v Unoru 2024 doséhla 2 % (dlouhodoby inflagni cil Ceské
narodni banky). V navaznosti na vyvoj inflace pristoupila
Ceska narodni banka jiz na konci roku 2023 ke snizeni
repo sazby na 6,75 % p.a. Tento trend pokracuje i v roce
2024, kdy Ceska narodni banka v breznu 2024 dale snizila
repo sazbu na 5,75 % p.a. a v kvétnu 2024 na 5,25 % p.a.

Na zakladé vySe uvedeného vyvoje ekonomiky ocekdava
vedeni spole¢nosti, ze v roce 2024 dojde ke stabilizaci
trhu s nemovitostmi. V roce 2023 skupina zpfehlednila
své portfolio spoluvlastnickych podild, zajistila finanéni
likviditu a je pripravena na nasledujici rok. Vedeni spolec-
nosti je presvédceno, Ze nehrozi pferuseni podnikatelské
¢innosti a Ze sestaveni Ucetni zavérky na zakladé predpo-
kladu pokracovani podnikatelské ¢innosti je opravnéné.

Zameéstnanci

Skupina nema zadné zaméstnance a veskeré sluzby za-
jistuje externé prostiednictvim Holdingu i mimo Skupinu.

Predpokladany vyvoj podnikani

Vedeni celkové ocekava, ze v nadchdzejicim roce skupina
dosdhne pozitivnich hospodarskych vysledkd a cash flow.
Toto oekavani vychazi ze skutecnosti, Ze v Unoru 2024
byl dosazen dlouhodoby inflaéni cil Ceské narodni ban-
ky ve vysi 2 %, diky cemuz doslo ke snizeni repo sazeb,
které povede ke sniZzeni hypotecnich Urokovych sazeb pro
nase potencialni klienty a ke snizeni nakladd na cizi zdro-
je v pripadé pohyblivych Urokovych sazeb. Dale vedeni
ocekava, Ze v nasledujicim roce dojde k rlstu cenového
indexu. Toto oc¢ekavani vychazi z predbéznych vysledkd
v roce 2024 a z vyhledovych informaci s ohledem na vyvoj
cen na realitnim trhu, zavisi na portfoliu realitnich projek-
tl a dosud realizovanych obchodnich transakci.
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RIZIKOVE OBLAST]

Strategicka rizika

Ekonomika

Ddlezitymi makroekonomickymi ukazateli je inflace
i vyvoj HDP. Celkova mira inflace byla v roce 2023 vyso-
ka, kdyz dosahla hodnoty 10,7 %. Ve srovnani s rokem
2022 doSlo k poklesu o 4,4 procentniho bodu. | kdyz se
tempo rlstu inflace v meziro¢nim srovnani zpomaluje,
mira inflace byla stale velmi vysoka. Centralni banka si
pro rok 2024 stanovila cil miry inflace ve vySi 2,6 %, pfi-
¢emz jiz v 1. Ctvrtleti roku 2024 se podarilo dosahnout
inflace ve vysi 2,0 %. Velkou roli v dalSim vyvoji bude
hrat Némecko, kterému se ekonomicky pfrilis nedar,
a nase ekonomika je na této zemi zavisla, a dale vy-
voj vale¢ného konfliktu na Ukrajiné a Blizkém vychodé
a nastaveni zahrani¢ni ménové politiky.

Mira nezaméstnanosti v prosinci 2023 Cinila 2,7 %
a i v pristim roce by se méla pohybovat kolem této
hodnoty. Nedostatek pracovnich sil nads bude provazet
i vroce 2024. Evropa se v roce 2023 nachazela v recesi
a v prvni polovingé letoSniho roku by mélo dojit k poma-
lému oZiveni, a stejné tak v Ceské republice.

Riziko externiho financovani a financovani
vystavby (development)

Riziko externiho financovani znamena, ze Uspéch bu-
doucich aktivit skupiny bude zaviset na zajisténi dosta-
te€ného financovani projektovych spole¢nosti skupiny
za Ucelem realizace realitnich projekt(. Zdrojem finan-
covani projektovych spolecnosti Skupiny je a nadale
bude predevsim externi financovani bankovnimi Uvéry
a také financovani prostrednictvim dluhopisl. Zisko-
vost projektovych spole¢nosti mohou rovnéz vyznamné
ovlivnit zmény podminek financovani jednotlivych pro-
jektd ze strany komerc¢nich bank (zmény marzi, zmény
parametr( zadluzenosti, zmény pozadovaného zajisténi
aveérd).

Skupina snizila riziko zmén Urokovych sazeb tim, Ze
u dluhového financovani sjednala pfedevsim pevné Uro-
kové sazby, a to jak v pripadé dluhopisového financovani,
tak v pripadé bankovniho financovani. V disledku ruské
invaze na Ukrajinu a s tim souvisejiciho zvySeni Uroko-
vych sazeb vSak maji nové bankovni Gvéry a nové vydané
dluhopisy od roku 2023 pohyblivé drokové sazby.

Vyvoj pohyblivych Urokovych sazeb je zohlednén v na-
Sich rozpoctech a progndzach projektd. V pripadé zjis-
téni jakéhokoli vyznamného dopadu jsou pfijimana pfi-
slusna opatreni.

Bankovni Uvéry a vydané dluhopisy jsou spojeny s urci-
tymi finanénimi podminkami. PoruSeni téchto podminek
mUze mit za nasledek zesplatnéni financniho zdvazku.
K 31. prosinci 2023 skupina tyto finanéni podminky do-
drzovala. Skupina snizuje riziko testovanim rlznych
scénarda.

Riziko souvisejici s (re)financovanim

Rizikem souvisejicim s refinancovanim se rozumi rizi-
ko, Ze se nepodafi splnit financni zavazek Spolecnosti
nebo Ze se nepodafi ziskat dostate¢né mnozstvi vlast-
niho kapitalu nebo Uvérd nebo Ze dojde k poruseni Gveé-
rovych smluv, coz mlze vést k nezadoucim dlsledkim.
Hlavni financni zavazky predstavovaly k 31. prosin-
ci 2023 dluhopisy ve vysi 420 000 tis. K¢ se splatnosti
v roce 2025 a dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté
500 000 tis. K¢ se splatnosti v roce 2027. Schopnost
Spolecnosti splatit tyto dluhopisy zavisi na Uspésném
generovani penéznich tokl ze stavajicich a budoucich
projektd. Splaceni dluhopisd za pouziti penéznich tokl
generovanych ze stavajicich a budoucich projektd bude
zaviset na akvizi¢nich prilezitostech. Pokud bude nedo-
statek zajimavych pfilezitosti, skupina pristoupi ke sni-
Zeni zadluzeni. V pripadé existence zajimavych pFilezi-
tosti ma skupina v planu splatit dluhopisy emisi novych
dluhopisd.

Splaceni emise dluhopis ve vysi 420 000 tis. K¢ se
splatnosti v roce 2025 je predpokladano prostrednic-
tvim nové emise dluhopis( vydanych v ramci dluhopi-
sového programu pro emisi dluhopis v celkové vysi
1000 000 tis. K& (schvéaleného Ceskou narodni bankou
dne 17. ¢ervna 2023).

Vedeni pracuje na dlouhodobé financni strategii, kterd
umozni splnit dlouhodobé i kratkodobé zavazky, a tuto
finanéni strategii uvadi do praxe.

DalSi zvazovanou moznosti, jak snizit dlouhodoby dluh
skupiny, je partnerstvi s investory prostfednictvim pro-
deje ¢asti podilu ve Skupiné.
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Urokové sazby

V disledku oslabeni ekonomiky nejprve kvili pandemii
COVID-19 a v soucasné dobé kvlli valce na Ukrajiné
maze mit rlst cen energii, sluzeb ¢i zbozi a vyssi mira
nezaméstnanosti ve spojeni s rlistem hypotecnich Uro-
kovych sazeb negativni vliv na poptavku po rezidenc-
nich nemovitostech.

Bankovni rada Ceské narodni banky v rémci protiinflac-
nich opatfeni opakované zvySovala zakladni uUrokovou
sazbu, coz mélo vliv na rdst Urokovych sazeb u komerc¢-
nich a hypotecnich Gvérd. Primérna hypotecni Urokova
sazba se pohybovala nad 6 %.

Vzhledem k dosazeni dlouhodobého inflaéniho cile Ces-
ké narodni banky ve vyS8i 2 % v Unoru 2024 a s tim spo-
jenému snizeni repo sazeb se ocekdva postupné snizo-
vani hypoteénich urokovych sazeb.

Pravni prostredi a schvalovaci proces

Délka a slozitost procesu schvalovani Uzemniho planu
a ziskavani stavebnich povoleni a neochota nebo ne-
schopnost Grednik( stavebnich Uradd rozhodovat vcas
v souladu se zdkonem zpUsobuji znacna zpozdéni vsech
developerskych projektl. To zlepSuje nasi pozici na trhu
s nemovitostmi, nebot podnikatelska ¢innost Skupiny
se uskutecnuje na stabilizovaném trhu se second-han-
dovymi nemovitostmi.

Provozni riziko

Provoznimi riziky se rozumi rizika, kterd vznikaji v dd-
sledku potencialné nevhodnych procesd, lidskych cin-
nosti, systém( a/nebo externich uddlosti. Podstatné
riziko pro Skupinu souvisi se schopnosti ziskat zbyvajici
podily v nemovitostech, videalnim pfipadé do jejich Upl-
né konsolidace a realizace smluvnich transakci.

Za UCelem zvySeni nasi provozni efektivity jsme se
zamérili na optimalizaci a zlepSeni naSich internich
procesd s cilem urychlit rozhodovaci proces, v némz
zameéstnanci Holdingu ziskali vétsi roli. Planem je mi-
nimalizovat provozni rizika na zakladé podrobné do-
kumentace nasich internich proces. Zridili jsme nové
procesni oddéleni zodpovédné za procesni Fizeni sku-
piny. Toto oddéleni prispiva ke zlepSovani celkového
prinosu pro zakazniky a ke zvySovani celkové efektivity
skupiny (eliminaci nepotfebnych procesd nebo zjedno-
dudenim procesd).

Casovy plan a rizeni nakladd

Neocekdvané zpozdéni realizace projektd a zvySeni
porizovacich nakladd muze vést ke snizeni finan¢niho
vysledku projektu a pripadné vyZzadovat dodatecné fi-
nancovani, které by mohlo byt obtizné ziskat.

Za UCelem snizeni téchto rizik jsou ve Skupiné zavedeny
podrobné postupy pro sestavovani rozpoctu a fizeni na-
klad( pro kazdy jednotlivy projekt. MS projekt, ktery je
propojen s Business Central, je implementovan za Uce-
lem podpory Fizeni a plnéni jednotlivych fazi projektu.
Kromé toho jsou zavedeny autorizacni postupy a vyho-
tovovani pravidelnych zprav (analyza skute¢ného stavu
oproti rozpoctu), které slouzi ke kontrole a upozornujf
na problémy, které je tfeba projednat s vedenim.

V Praze dne 31.5. 2024

Statutarni organ:

4 —
Ao, L=

/

Jiti Pokorny

pfedseda predstavenstva

Riziko souvisejici s vykazovanim

Kromé vyse popsanych opatreni tykajicich se vnitfnich
procest a kontrolnich mechanism{ vypracovala spo-
leCnost systém pro zajisténi ocenovani podle nejvys-
Sich moznych kritérii kvality. Ocefovani nemovitosti je
vyznamnym faktorem ovliviujicim vysledky spolec¢nos-
ti. Ocenovani nemovitosti je ze své podstaty subjektivni
a zavisi na ménicich se podminkach na trhu. Nesrov-
nalosti v predpokladech nebo nevhodné metody mohou
vést k nespravnému ocenéni. Toto riziko se snizuje tim,
Ze ocenéni vypracovava externi nezavisly odhadce a na-
sledné je porovnavano s nasimi internimi ocenénimi.

Jifi Polansky

Clen predstavenstva

CityHeome
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KONSOLIDOVANE
FINANCNI VYKAZY

Vykaz ziskl a ztrat v konsolidované ucetni zavérce
Rozvaha v konsolidované ucetni zavérce
Konsolidovany prehled o zménach vlastniho kapitalu
Konsolidovany vykaz penéznich toku

Priloha ke konsolidované ucetni zavérce

VYKAZ ZISKU A ZTRAT

V KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERCE

Za rok koncici 31. prosince 2023 v tis. K¢

Vynosy ze smluv se zakazniky
Vynosy z prondjmu
VYNOSY CELKEM

Cisty zisk/ztrata z prodeje investi¢niho nemovitého majetku

VYNOSY CELKEM VCETNE t”;lSTéHo ZISKU/ZTRATY Z PRODEJE
INVESTIC DO NEMOVITOSTISAL OF INVESTMENT PROPERTY

Naklady na prodej

Zmény hodnoty investi¢niho nemovitého majetku
Provozni naklady

Ostatni provozni vynosy

PROVOZNI ZISK

Financni vynosy
Finan¢ni naklady
ZISK PRED ZDANENIM

Dan z prijmd

ZISK ZA OBDOBI A UPLNY VYSLEDEK HOSPODAREN|
ZA OBDOBI CELKEM

Zisk pripadajici na nekontrolni podily
Zisk pripadajici vlastnikliim materské spolecnosti

Bod

13

10

1

12

31.12.2023
3213

22573
25785

-69 587

-43 802

-32 381
183133
-67 386

2938
42502

14 824
-62 706
-5 380

-20516

-25 896

956
-26 852

31.12.2022
1693

21675

23 369

155038

178 407

-31 690
166 776
-76 097

2027
239 423

12 508
-57 402
194 529

-41 777

152 752

29 868
122 883



ROZVAHA V KONSOLIDOVANE

UCETN| ZAVERCE

Za rok koncici 31. prosince 2023 v tis. K¢

Dlouhodoba aktiva

Investiéni nemovity majetek

Investice do pridruzenych podnik(
DLOUHODOBA AKTIVA CELKEM
Kratkodoba aktiva

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 pfipadajici na vlastniky materské spole¢nosti

Nekontrolni podily

VLASTNI KAPITAL CELKEM

Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy

Bankovni uvéry

Ostatni dlouhodobé zavazky

Odlozeny danovy zavazek

DLOUHODOBE ZAVAZKY CELKEM
Kratkodobé zavazky

Kratkodoba ¢ast dlouhodobych Gvérd a pujcek
Zavazky z obchodniho styku a jiné zdvazky
Ostatni financ¢ni zavazky

Smluvni zdvazky

Splatné danové zavazky

KRATKODOBE ZAVAZKY CELKEM
ZAVAZKY CELKEM

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM

14

Bod

13

15
16

17
17
17
18

19
19
20
14

19
22
20
21
12

31.12.2023

1706 969
0
1706 969

448 554
113 994
562 548
2269517

200
601 930
602 130
253093
855 224

874 236
173 086
226

156 312
1203 860

93579
111 844
230

885
3895
210 433
1414293
2269517

31.12.2022

1609176
9800
1618976

113 883

37 261
151 144
770120

-

200
587 245
587 445
158 826
746 270

408 617
125630

68 097
147 799
750 142

210000
35730
4942

726

22 310
273 708
1023 850
1770120

KONSOLIDOVANY PREHLED

STAVK 1.1.2023
Pohyb kapitalu
Zisk/ztrata za obdobi
STAVK 31.12.2023

STAVK 1.1.2022
Dividendy
Zisk/ztrata za obdobi
STAVK 31.12.2022

Za rok koncici 31. prosince 2023 v tis. K¢

Zakladni
kapital + ostatni
kapitalové fondy

200
0
0

200

200

200

Vlastni kapital

Nerozdélené pripadajici materské

zisky
587 245
41538
-26 852
601930

555116
-90 754
122 883
587 245

spole¢nosti
587 445
41538

-26 852
602 130

555 316
-90 754
122 883
587 445

0 ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Nekontrolni
podily

158 826
93312

956
253093

128 957
0

29 868
158 826

Vlastni
kapital
celkem
746 270
134 850
-25 896

855 224

684 273
-90 754
152 751
746 270



KONSOLIDOVANY VYKAZ
PENEZNICH TOKU

Za rok koncici 31. prosince 2023 v tis. K¢

ZISK ZA UCETNI 0BDOBI

Upravy:

Financni naklady/vynosy

Nekontrolni podil

Zisk/ztrata z pfecenéni investi¢niho nemovitého majetku

Dan z prijmd

PROVOZNi PENEZNi TOKY PRED POHYBY PRACOVNIHO KAPITALU

snizeni) pohleddvek z obchodniho styku a jinych pohledavek
snizeni) zavazkd z obchodniho styku a jinych zavazki

Zvyseni/(
Zvyseni/(
Zvyseni/(snizeni) smluvnich zavazk{

PENEZNi TOKY VYTVORENE Z PROVOZNi CINNOSTI

Zaplacena dan z prijmu
CISTY PENEZNi TOK VZTAHUJICi SE K PROVOZNi CINNOSTI

Investi¢ni ¢innost
Vliv ndkupl a prodejd investi¢niho nemovitého majetku (netto)

CISTY PENEZNi TOK VZTAHUJICi SE K INVESTIENI CINNOSTI

Financni ¢innost

Uroky

Dluhopisy

Uvéry a pajcky

Zmeény v kapitalu

CISTY PENEZNI TOK VZTAHUJICi SE K FINANCNi CINNOSTI

CISTY PRIRUSTEK/UBYTEK (-) PENEZNICH PROSTREDKU
A PENEZNICH EKVIVALENTU

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty na zac¢atku obdobi
PENEZNi PROSTREDKY A PENEZNi EKVIVALENTY NA KONCI OBDOBI
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ROK 2023
-26 852

47 882
956
-183 133
20516
-140 630

-318 671
-38 870
159
-498 012

-24 017
-522 029

95 141
95 141

-23171
255619
136 324
134 849
503 621

76733

37 261
113 994

ROK 2022
122 883

44 894
29 868
-166776
41777
72 647

137 786
17 926
-6 055

222 304

-2 870
219 434

60
60

-44 894
4228

-62 164
-90 755
-193 585

25 909

11352
37 261

PRILOHA KE KONSOLIDOVANE
UCETN| ZAVERCE

Za rok koncici 31. prosince 2023

1. VSeobecné informace

Spolecnost City Home, a.s. ("Spolecnost") je akciovou spole¢nosti, kterd byla zaloZzena a je zapsdna v obchodnim
rejstiiku v Ceské republice. Jeji kone¢nou ovladajici osobou je pan Jifi Pokorny. Spole¢nost ani Skupina nemély
vroce 2023 ani v predchazejicich letech zadné zaméstnance. Adresa sidla Spolecnosti je Holeckova 3331/35, Smi-
chov, 150 00 Praha 5, Ceska republika. Spole¢nost je zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod spis. zn. B 28251 a jeji identifikacni Cislo je 013 84 147.

Predmeétem obchodni ¢innosti Spolecnosti a jejich dcefinych spolecnosti je predevsim nabyvaniidealnich podild na
bytovych domech, jejich postupna konsolidace a pripadné ¢aste¢na nebo Uplna rekonstrukce a nasledny prodej jed-
notlivych bytd. Druhou variantou je uzavirani dohod o zruSeni a vyporadani spoluvlastnickych podild v ndjemnich

domech s naslednym rozdélenim budovy na jednotky a jejich prode;j.

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

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 Géetni standardy, avSak dosud nenabyly U¢innosti:

Standard Predmét Uginnost Prijaty EU?
UPRAVY IAS 1 Dlouhodobé zavazky vici spolecnikdm 01.01.2024 Ano
UPRAVY IFRS 16 Transakce dalSiho prodeje a zpétného leasingu 01.01.2024 Ano
UPRAVY IAS 7 Vykaz o penéznich tocich 01.01.2024 Ano
UPRAVY IFRS 7 Financ¢ni nastroje: zverejnéni 01.01.2024 Ano
UPRAVY IAS 21 Dopady zmén ménovych kurzd 01.01.2024 Ano

Vedeni neocekava, Ze by prijeti vySe uvedenych novych a novelizovanych standardd mélo vyznamny dopad na Ucet-
ni zavérku Skupiny v budoucich obdobich.



3. Vyznamna ucetni pravidla

3.1 Vychodiska sestavovani ucetni zaverky

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

Ucetni zavérka je sestavena za pouziti ocefovaci baze
historickych cen, s vyjimkou precenéni investic do ne-
movitosti, které se ke konci kazdého Ucetniho obdobi
ocenuji redlnymi hodnotami, jak je uvedeno v Gcetnich
pravidlech niZe. Historickd cena obecné vychazi z real-
né hodnoty protihodnoty poskytnuté vyménou za zbozi
a sluzby.

Realna hodnota je cena, kterd by byla ziskdna z prodeje
aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramci radné
transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohle-
du na to, zda je cena pozorovatelnad nebo odhadovéana za
pouziti jiné ocenovaci techniky. PFi stanoveni redlné hod-
noty aktiva nebo zdvazku bere Skupina v Uvahu takové
charakteristiky aktiva ¢i zavazku, které by Ucastnici trhu
zohlednili pfi ocenovani aktiva ¢i zavazku ke dni ocenéni.

NiZe jsou uvedena zakladni Ucetni pravidla.

3.2 Schopnost ucetni jednotky
pokracovat ve své c¢innosti

V dobé schvaleni Ucetni zadvérky vedeni Spolecnosti
pfimérené oCekavalo, Ze Skupina bude mit v dohledné
budoucnosti potfebné zdroje pro dalsi provozni ¢innos-
ti. Proto vedeni Spolecnosti pfi pfipravé Ucetni zavérky
uplatnilo ucetni predpoklad, Ze Ucetni jednotka bude
schopna pokracovat ve své ¢innosti.

| pres nejistoty souvisejici s ruskou invazi na Ukrajinu
se Spolecnost na zdkladé posouzeni vsech aktualné
dostupnych informaci domniva, ze predpoklad ohled-
né schopnosti Spole¢nosti pokracovat ve své ¢innosti
neni ohrozen, a proto je uplatnéni tohoto predpokladu
pro sestaveni Ucetni zavérky vhodné a v soucasné dobé
neexistuje zadna vyznamna nejistota ohledné tohoto
predpokladu.

3.3 Vychodiska pro konsolidaci

Konsolidovana Ucetni zavérka obsahuje Ucetni zaveérku
Spole¢nosti a Ucetnich jednotek, které Spolec¢nost kon-
troluje (jejich dcefinych spole¢nosti), sestavenou do 31.
prosince kazdého roku. Kontroly je dosaZzeno v pfipadeé,
Ze Spolecnost:

* ma moc nad jednotkou, do nizZ bylo investovano;

« jevystavena variabilnim vynosdm nebo ma pravo na
tyto vynosy na zakladé své angazovanosti; a

« ma schopnost vyuzivat moc nad jednotkou, do niz
bylo investovano, k ovlivnéni vySe svych vynosu.
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Spole¢nost opétovné posoudi, zda ma kontrolu nad jed-
notkou, do niz bylo investovano, ¢i nikoli, pokud skutec-
nosti a okolnosti naznacuji, ze doslo ke zméné jedné &i
vice slozek kontroly uvedenych vyse.

Pokud Spolecnost disponuje méné nez vétSinou hla-
sovacich prav jednotky, do niz bylo investovano, méa
moc nad jednotkou v pripadé, Ze hlasovaci prava jsou
dostacujici pro to, aby ziskala faktickou schopnost jed-
nostranné ridit relevantni ¢innosti jednotky, do niz bylo
investovano. Spolecnost zohledni vesSkeré relevantni
skutecnosti a okolnosti pfi zvazovani toho, zda hlasova-
ci préva Spolecnosti v jednotce, do niz bylo investovano,
jsou dostatecnd pro ziskani moci ¢i nikoli, coz zahrnuje:

« velikost podilu Spole¢nosti na hlasovacich pravech
v zavislosti na velikosti a rozloZeni podild ostatnich
drzitell hlasovacich prav;

« potencidlni hlasovaci prava drzend Spolec¢nosti, ostat-
nimi drziteli hlasovacich prav nebo jinymi stranami;

« prava vyplyvajici z dalSich smluvnich ujednani; a

« veskeré dalsi skute¢nosti a okolnosti, které nazna-
Cuji, Ze Spole¢nost aktuadlngé ma ¢i nema schopnost
ridit relevantni ¢innosti v okamziku, kdy je tfeba uci-
nit rozhodnuti, véetné postupd hlasovani na pred-
chozich valnych hromadach.

Konsolidace dcefiného podniku zacéind v okamziku, kdy
Spole¢nost ziska kontrolu nad dcefinym podnikem,
a konci okamzikem, kdy Spoleénost kontrolu nad dce-
rinym podnikem ztrati. Konkrétné jsou vysledky hospo-
dareni dcerinych podnik{ nabytych ¢i prodanych béhem
roku zahrnuty ve vykazu zisk( a ztrat od data, kdy Spo-
le¢nost ziska kontrolu, do data, kdy Spolec¢nost presta-
ne dcefiny podnik kontrolovat.

VSechna vnitroskupinova aktiva, zavazky, vlastni kapital,
vynosy, naklady a penézni toky souvisejici s transakce-
mi mezi ¢leny Skupiny jsou pfi konsolidaci vylouceny.
Nekontrolni podily v dcefinych podnicich jsou vykazova-
ny oddélené od vlastniho kapitalu Skupiny. Tyto nekon-
trolni podily, které jsou aktualnimi vlastnickymi podily
a opravnuji své drzitele k ziskani pomérného podilu na
Cistych aktivech pfi likvidaci, se prvotné ocenuji pomér-
nym podilem nekontrolnich podilll na realné hodnoté
identifikovatelnych cistych aktiv nabyvaného podniku.
Po akvizici tvori Ucetni hodnotu nekontrolnich podild
vyse téchto podill pfi prvotnim zachyceni plus podil
téchto nekontrolnich podild na ndslednych zménach
vlastniho kapitalu.

Zisk nebo ztrata jsou prifazeny vlastnikim Spolecnosti
a nekontrolnim podiltm.

Zmény ve vlastnickych podilech Skupiny v dcefinych
podnicich, které nevedou ke ztradté kontroly, jsou za-
Uctovany jako transakce s vlastnim kapitalem. Ucet-
ni hodnoty podilll Skupiny a nekontrolnich podill jsou
upraveny tak, aby zohlednovaly zmény v relativnich po-
dilech v dcefinych podnicich. VSechny pfipadné rozdily
mezi ¢astkou, o niz jsou upraveny nekontrolni podily,

a realnou hodnotou vyplacené nebo prijaté protihodnoty
jsou zachyceny primo ve vlastnim kapitale a prifazeny
vlastnikim Spolecnosti.

Jestlize Skupina ztrati kontrolu nad dcefinym podni-
kem, zisk ¢i ztrata je vykdzan v hospodarském vysled-
ku a je vypocitan jako rozdil mezi i) souhrnem realné
hodnoty pfijaté protihodnoty a realné hodnoty vSech
pripadnych podill, které si Skupina ponechava, a ii)
predchozi Gcetni hodnotou aktiv (véetné goodwillu)
snizenych o zdvazky dcefiného podniku a vsech ne-
kontrolnich podild. VSechny ¢astky zauctované drive
v ostatnim Uplném vysledku v souvislosti s timto dce-
rinym podnikem jsou zauctovany tak, jako by Skupina
primo souvisejici aktiva ¢i zavazky dceriného podniku
prodala (tzn. jsou reklasifikovany do hospodarské-
ho vysledku nebo prevedeny pfimo do jiné kategorie
vlastniho kapitdlu, jak vyzaduji ¢i povoluji prislusné
IFRS). Realnad hodnota vSech pripadnych investic, kte-
ré si Skupina v byvalém dcefiném podniku ponechava,
k datu ztraty ovladani je povazovana za redlnou hod-
notu pfi prvotnim zachyceni k naslednému zauctovani
dle standardu IFRS 9, nebo pripadné za pofizovaci na-
klad pri prvotnim zachyceni investice do pfidruzeného
podniku nebo spolecného podniku.

3.4 Vykazovani vynosl
PRODEJ NEMOVITEHO MAJETKU

Vynosy pochéazeji predevsim z prodeje bytd klasifikova-
nych jako investice do nemovitosti a z prondjmu bytd.

Vynosy z prodeje se vykazuji v okamziku, kdy kontrola
nad majetkem prechazi na kupujiciho, cozZ je zpravidla
datum podani Zadosti o zapis prevodu vlastnického pra-
va do katastru nemovitosti. Vynosy se ocenuji ¢astkou
narokované protihodnoty po odecteni obchodnich slev
a po Upravé o vliv vyznamné finanéni slozky na zavazky
ze smluv.

3.5 Najemni smlouvy (leasingy)
SKUPINA JAKO NAJEMCE

Skupina neeviduje zddnou podstatnou smlouvu, kde by
byla v pozici ndjemce.

SKUPINA JAKO PRONAJIMATEL

Ve vztahu ke svym investicim do nemovitosti Skupina
uzavira najemni smlouvy jako pronajimatel. Tyto najem-
ni smlouvy jsou klasifikovany jako operativni leasingy,
protoZe podle podminek nadjemni smlouvy se nepfevadi
podstatna ¢ast rizik a uzitkd plynoucich z vlastnictvi.

Pri operativnim leasingu se vynos z najemného vykazu-
je rovhomeérné po dobu trvani leasingu. Pokud Skupina
poskytuje svym najemctm komercnich prostor pobidky,
pak se naklady na pobidky Uctuji po dobu trvani prislus-

né najemni smlouvy rovhomérné jako snizeni vynosi
z najemného. Ndjemclm bytovych jednotek se zadné
pobidky neposkytuiji.

3.6 Cizi mény

Pri sestavovani Ucetnich zavérek jednotlivych Ucéetnich
jednotek Skupiny se transakce v jinych méndch, nez je
funkéni ména Gcetni jednotky (cizi mény), vykazuji za po-
uziti sménnych kurzl platnych k datu transakce. Funkéni
ménou Skupiny je Ceska koruna (K&). Ke kazdému datu
Ucetni zavérky se penézni polozky aktiv a zavazkd v cizi
meéné prepocitavaji za pouziti kurzu platného k datu ucetni
zavérky. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v redlné
hodnoté vyjadfené v cizi méné, se prepocitavaji za pouziti
sménného kurzu platného k datu ocenéni redlnou hodno-
tou. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych
cenach vyjadfenych v cizi méné, se nepfrepocitavaji.

3.7 Vypujéni ndklady

VypUljcni naklady, které lze primo priradit k akvizici, vy-
stavbé nebo vyrobé zplsobilych aktiv, coz jsou aktiva,
jejichz priprava k zamyslenému pouziti nebo prodeji vy-
7aduje delsi Casové obdobi, se pfipocitavaji k pofizovaci
cené téchto aktiv az do okamzZiku, nez nejsou v podstatné
mife pfipravena k zamyslenému pouziti nebo prodeji.

Pokud jsou k financovani zplsobilého aktiva pouzity vy-
pUjcky s pohyblivou Urokovou sazbou, které jsou zajis-
tény efektivnim zajisténim penéznich tokd s ohledem
na urokové riziko, je efektivni ¢ast derivatu vykazana
v ostatnim uplném vysledku a reklasifikovana do hos-
podarského vysledku v okamziku, kdy zplsobilé akti-
vum ovliviuje zisk nebo ztratu. Pokud jsou k financovani
zpUsobilého aktiva pouzity vypljc¢ky s pevnou Urokovou
sazbou, které jsou zajistény efektivnim zajisténim realné
hodnoty s ohledem na Urokové riziko, odrazeji aktivované
vypljcni naklady zajisténou Urokovou sazbu.

0d vypUjcnich nakladd, které spliuji kritéria pro akti-
vaci, se odectou investi¢ni vynosy z docasného inves-
tovani specifickych pajc¢ek az do jejich vynalozeni na
zpUsobilé aktivum.

VSechny ostatni vypUjéni naklady se vykazuji v hospo-
darském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly.



3.8 Zameéstnanecké pozitky

Spole¢nost samotna ani Skupina nemély v roce 2023,
stejné jako v predchozich letech, Zadné zaméstnance.

3.9 Dané

Danovy ndklad predstavuje soucet splatné dané a od-
loZzené dané.

SPLATNA DAN

Splatnd dan se vypocitad na zékladé zdanitelného zisku za
dané obdobi. Zdanitelny zisk se lisi od Cistého zisku vy-
kdzaného v hospodarském vysledku, protoZze nezahrnuje
polozky vynosU, resp. nakladd, které jsou zdanitelné nebo
odcitatelné od zakladu dané v jinych letech, ani polozky,
které nejsou zdanitelné, resp. odcitatelné od zakladu dané.
Splatnd dan Skupiny se vypocitdva za pouziti danovych
sazeb, které vyplyvaji nebo v podstatném ohledu vyplyvaji
z pravnich predpist platnych ke konci Géetniho obdobi.

ODLOZENA DAN

Odlozend dan je dan, u které se ocekava, ze bude
splatnd nebo ndrokovatelna z titulu rozdill mezi Gcet-
ni hodnotou aktiv a zavazk( v Ucetni zdvérce a jejich
danovou zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelné-
ho zisku, a Uctuje se o ni zadvazkovou metodou. Od-
loZzeny danovy zadvazek se obecné vykazuje u vsech
zdanitelnych prfechodnych rozdilé a odloZzené danové
pohleddvky se obecné vykazuji v rozsahu, v jakém
je pravdépodobné, Ze bude dosazen zdanitelny zisk,
proti kterému bude mozné uplatnit odcitatelné pre-
chodné rozdily. Takové pohledavky a zavazky se ne-
vykazuji, pokud prechodny rozdil vznikd z prvotniho
vykazani (kromé podnikovych kombinaci) jinych aktiv
a zavazkl v rdmci transakce, kterd neovliviiuje zda-
nitelny zisk ani Ucetni zisk. OdloZeny danovy zavazek
se také nevykazuje, pokud prechodny rozdil vyplyva
z prvotniho vykazani goodwillu.

OdloZzeny danovy zdvazek se vykazuje u zdanitelnych
prechodnych rozdild, které vznikaji v souvislosti s in-
vesticemi do dcefinych a pfidruzenych podnik( a po-
dild ve spolecnych podnicich s vyjimkou pripadd, kdy
je Skupina schopna nacasovat zruseni prechodného
rozdilu a je pravdépodobné, Ze prechodny rozdil nebu-
de v dohledné budoucnosti zrusen. Odlozené danové
pohleddvky z odcitatelnych prechodnych rozdild, které
vznikaji v souvislosti s takovymi investicemi a podily,
se vykazuji pouze v rozsahu, v jakém je pravdépo-
dobné, Ze bude dosazen dostatecny zdanitelny zisk,
proti némuz bude mozné prechodné rozdily uplatnit,
pricemz se ocekava, Zze v dohledné budoucnosti dojde
k jejich zruSeni.

Ucetni hodnota odlozenych dafovych pohledavek se

posuzuje vzdy ke kazdému datu Ucetni zavérky a sni-
Zuje se, pokud jiz neni pravdépodobné, Ze bude dosa-

20

zen dostateény zdanitelny zisk, ktery by byl schopen
odlozenou danovou pohleddvku pokryt v celkové nebo
castecné vysi.

Odlozend dan se vypocitd pomoci danovych sazeb,
u nichz se ocekdava, ze budou platné v obdobi, kdy bude
zavazek splatny nebo pohleddvka realizovdna, a to na
zakladé danovych predpisl a sazeb, které vyplyvaji
nebo v podstatném ohledu vyplyvaji z pravnich predpi-
st platnych k datu ucetni zavérky.

Ocenéni odlozenych danovych zdvazkd a pohledavek zo-
hlednuje danoveé dlsledky, které by vyplyvaly ze zpUsobu,
jakym Skupina ke konci U¢etniho obdobi oéekava Uhradu
nebo vyrovnani téetni hodnoty svych aktiv a zavazkd.

Odlozené danové pohledavky a zdvazky se kompenzu-
ji, pokud existuje vymahatelné pravo na kompenzaci
splatnych danovych pohleddvek proti splatnym dano-
vym zavazkdm a pokud se vztahuji k danim z prijm0
ulozenym stejnym danovym uradem a Skupina ma
v Umyslu vyrovnat své splatné danové pohledavky a za-
vazky v Cisté vysi.

3.10 Investicni nemovity majetek

Investi¢ni nemovity majetek, tedy nemovitosti drzené za
Ucelem dosazeni pfijmu z ndjemného a/nebo za icelem
kapitalového zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vy-
stavby k budoucimu pouziti pro tyto Gcely), se vykazuji
pfi prvotnim zachyceni v pofizovaci cené, véetné trans-
akénich nakladd. Po prvotnim zachyceni se investice do
nemovitosti ocenuji redlnou hodnotou. Zisky a ztraty ze
zmén realné hodnoty investic do nemovitosti se zahr-
nuji do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém
k nim doslo.

Investi¢ni nemovity majetek je oducétovan pfi prodeji
nebo v pfipadé, Ze je trvale vyfazen z pouzivani a z jeho
prodeje se neocekdvaji zadné budouci ekonomické
uzitky. Veskeré zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani
nemovitosti (vypoctené jako rozdil mezi Cistymi vyno-
sy z prodeje a ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty
do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém bylo
oductovani nemovitosti provedeno.

3.11 Financni nastroje

Financni aktiva a financni zavazky jsou vykazovany
v rozvaze Skupiny v okamziku, kdy se Skupina stane
smluvni stranou daného nastroje.

Financni aktiva a finanéni zavazky se pfi prvotnim vy-
kazani ocenuji realnou hodnotou, s vyjimkou pohleda-
vek z obchodniho styku, které nemaji vyznamny prvek
financovani a které se ocenuji transakéni cenou. Trans-
akeéni naklady, které lze pfimo pfifadit pofizeni nebo
vydani financnich aktiv a financnich zavazk( (vyjma
finan¢nich aktiv a financnich zavazkl ocenovanych re-

alnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)), se pfri
prvotnim vykazani pricitaji k redlné hodnoté finanénich
aktiv nebo financnich zadvazkl, pripadné se od ni odeci-
taji. Transakéni naklady, které lze prfimo priradit porize-
ni finanénich aktiv nebo finanénich zavazk( ocenénych
realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), jsou
bezprostredné vykazany v hospodarském vysledku.

FINANCNI AKTIVA

Financ¢ni aktiva Skupiny jsou omezena na kratkodobé
pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky,
a proto jsou véechna vykazana financni aktiva nasledné
oceriovana nabéhlou hodnotou.

Snizeni hodnoty financnich aktiv

Skupina vykazuje ocCekavané Uvérové ztraty (ECL) za
dobu trvani v pripadé pohledavek z obchodniho styku.
Vyse ocekdvanych Uvérovych ztrat se aktualizuje ke
kazdému datu ucetni zavérky a je odhadovdna pomo-
ci matice tvorby opravnych polozek na zakladé histo-
rickych zkuSenosti Skupiny v oblasti Uvérovych ztrat,
upravenych o faktory, které jsou specifické pro dluzniky,
obecné ekonomické podminky a posouzeni sou¢asného
i predpokladaného sméru vyvoje podminek k datu Gcet-
ni zavérky, pripadné véetné ¢asové hodnoty penéz.

Oductovani financnich aktiv

Skupina oductuje financni aktivum pouze tehdy, kdyz
vyprsi smluvni prava na penézni toky z aktiva, nebo
kdyz toto finanéni aktivum a v podstaté vSechna rizi-
ka a uzitky plynouci z jeho vlastnictvi prevede na jiny
subjekt. Pokud Skupina nepfevede podstatnou cast
véech rizik a uzitkl plynoucich z vlastnictvi aktiva, ani
si je neponechd, a ponechd si kontrolu nad prevade-
nym aktivem, zauctuje podil, ktery si na prevadéném
aktivu ponechdva, jakoz i souvisejici zavazek z ¢astek,
které bude povinna zaplatit. Pokud si Skupina pone-
chd podstatnou ¢ast vsech rizik a uzitkd plynoucich
z vlastnictvi prevadéného finanéniho aktiva, pokracuje
v Uctovani o tomto finanénim aktivu a zdroven zalctuje
také prijatou zajisténou pljcku.

PFi oductovani finanéniho aktiva ocenéného nabéhlou
hodnotou se rozdil mezi Ucetni hodnotou aktiva a souc-
tem castek, které byly nebo maji byt prijaty, vykaze
v hospodarském vysledku.

FINANCNI ZAVAZKY A VLASTNI KAPITAL

Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakdkoli smlouva, kterd doklada
zbytkovy podil na aktivech ucetni jednotky po odecteni
vSech jejich zavazku. Kapitalové ndastroje vydané Skupi-
nou se vykazuji v hodnoté prijatych plateb po odecteni
primych naklad na emisi.

Financ¢ni zavazky

VSechny finanéni zavazky se nasledné ocenuji nabéhlou
hodnotou s pouzitim metody efektivni Grokové sazby.
Metoda efektivni Urokové sazby je metoda vypoctu na-

béhlé hodnoty finanéniho zavazku a alokace Urokovych
nakladd za prislusné obdobi. Efektivni Urokova sazba je
sazba, kterd presné diskontuje odhadované budouci pe-
nézni platby (vCetné vSech zaplacenych nebo prijatych
poplatkd a bodd, které jsou nedilnou soucasti efektivni
Urokoveé sazby, transakcnich nakladd a ostatnich prémii
nebo diskontl) po celou ocekavanou dobu trvani financ-
niho zavazku, nebo pfipadné kratSi dobu, na nabéhlou
hodnotu finanéniho zadvazku.

Oductovani financnich zavazku

Skupina oductuje financni zdvazky pouze tehdy, jestli-
ze jsou zavazky Skupiny splnény, zruseny nebo zanikly.
Rozdil mezi Ucetni hodnotou oducétovaného finanéniho
zadvazku a zaplacenou ¢i splatnou ¢astkou se vykazuje
v hospodarském vysledku.

3.12 Rezervy

Rezervy se vykazou v pfipadé, ze Skupina ma soucasny
(prévni nebo mimosmluvni) zédvazek, ktery je disled-
kem minulé udalosti, a je pravdépodobné, Zze Skupina
bude muset tento zdvazek vyporadat, pricemz vysi za-
vazku lze spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlepsim odhadem
vydajl, které budou nezbytné k vyporadani sou¢asného
zadvazku vykdzaného k datu Ucetni zavérky po zohledné-
ni rizik a nejistot spojenych s danym zavazkem. Pokud
se rezerva urcuje pomoci odhadu penéznich tok( po-
tfebnych k vypofaddani soucasného zavazku, jeji ucetni
hodnota se rovna soucasné hodnoté téchto penéznich
tokd (pokud je vliv casové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se o¢ekava, Zze nékteré nebo vsechny ekonomické
uzitky potfebné k vyporadani rezervy budou nahrazeny
tfeti stranou, vykaze se pohledavka jako aktivum, pokud
je prakticky jisté, Ze Skupina nahradu obdrZi, a pokud
lze vysi takové pohledavky spolehlivé urcit.

Zaruky

Rezervy na oCekavané naklady na zdvazky ze zaruk vy-
plyvajici z mistni legislativy se vykazuji k datu realizace
vynosl, a to podle nejlepsiho odhadu vedeni ohledné
vydajl potrebnych k vyporadani zavazkd Skupiny.

3.13 Podminéné zavazky

Podminény zavazek je mozny zavazek, ktery vyplyva z mi-
nulych udalosti a jehoZ existence bude potvrzena tim, Ze
nastane, resp. nenastane jedna nebo vice nejistych budou-
cich udalosti, které Skupina nemUze ovlivnit, nebo soucas-
ny zavazek, ktery neni vykazan, protoze neni pravdépo-
dobné, Ze si jeho vyporadani vyzada odtok zdroja.
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4. Rozhodujici ucetni usudky a klicové
zdroje nejistoty odhadu

Pri uplatiovani Ucetnich pravidel Skupiny, kterd jsou
popsdna v bodé 3, se od vedeni vyzaduje, aby prova-
délo Usudky (kromé Usudkd zahrnujicich odhady), jez
maji vyznamny dopad na vykazané cdstky, a vypraco-
valo odhady a predpoklady o vysSi Ucetni hodnoty aktiv
a zavazk({, které nejsou okamzité zrejmé z jinych zdrojd.
Odhady a souvisejici predpoklady vychdazeji z historic-
kych zkusenosti z minulych obdobi a dalsich faktord,
které jsou povazovany za relevantni. Skute¢né vysledky
se od téchto odhadl mohou lisit.

Odhady a souvisejici predpoklady se pravidelné pro-
véruji. Opravy Ucetnich odhadd se vykazuji v obdo-
bi, v némz byl dany odhad opraven, pokud ma oprava
vliv pouze na prislusné obdobi, nebo v obdobi, kdy byla
oprava provedena, a v budoucich obdobich, pokud ma

oprava vliv jak na bézné, tak budouci obdobi.

ROZHODUJICi USUDKY PRI UPLATNOVANI
UCETNICH PRAVIDEL SKUPINY

NiZe jsou uvedeny dllezité Usudky, kromé Usudkid ty-
kajicich se odhadul (jeZ jsou nize uvedeny samostatné),
které vedeni provedlo v rdmci uplathovani Gcetnich pra-
videl Skupiny a které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky
vykdzané v Uletni zavérce.

KLASIFIKACE MEZI INVESTICNIM NEMOVITYM
MAJETKEM A ZASOBAMI

Nemovitosti Skupiny jsou klasifikovany bud jako inves-
tice do nemovitosti, nebo jako zdsoby v souladu se stan-
dardy IAS 40 a IAS 2. Podle pravidel stanovenych Skupi-
nou jsou nemovitosti generujici najemné nebo porizené
s vyhledem kapitalového zhodnoceni klasifikovany jako
investice do nemovitosti a ocenovany realnou hodnotou,
s vyjimkou majetku, u kterého nelze readlnou hodnotu
spolehlivé stanovit. Pozemky a nemovitosti, u nichz je
jasny zadmeér realizovat developerskou c¢innost (coz je
obvykle doloZeno Gzemnim rozhodnutim), jsou klasifi-
kovany jako zdsoby a ocenovany porizovaci cenou. Ve-
deni provéruje klasifikaci nemovitého majetku ke kaz-
dému rozvahovému dni.

OCENENI INVESTICNIHO NEMOVITEHO
MAJETKU REALNOU HODNOTOU

Redlna hodnota investi¢niho nemovitého majetku je sta-
novena v souladu s IFRS 13 na zédkladé zpravy o ocené-
ni vypracované nezavislym certifikovanym odhadcem.
Reditelé prezkoumavaji ocenéni investic do nemovitosti
ke kazdému rozvahovému dni a ujistuji se, ze vysledky
ocenéni k 31.12.2023 a 31.12. 2022 jsou konzistentni
a srovnatelné. Reditelé Skupiny navic porovnavaji tato
externi ocenéni s internimi a v pripadé potreby je upra-
vuji pro budouci pouziti.
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PORIZENI AKTIV VS. PODNIKOVE PREMENY

Typickymi akvizicemi Skupiny jsou jednotlivé nemovi-
tosti nebo pravnické osoby, které vlastni nemovity ma-
jetek. Jak je v tomto odvétvi bézné, podobné subjekty
typu SPV nespliuji definici podniku podle IFRS 3, a pro-
to je kupni cena plné alokovana nemovitému majetku
a souvisejicimu odlozenému danovému zavazku, a to
bez vykdzani goodwillu. Stejné pravidlo plati i pro od-
prodeje. Kazdou transakci vSak vedeni Spole¢nosti po-
suzuje individudlné.

OdlozZend dan z precenéni investicniho nemovitého majetku
Pro Ucely ocenéni odloZzenych danovych zavazkd nebo
odlozenych danovych pohledavek vyplyvajicich z in-
vestic do nemovitosti, které jsou ocefovany s pouzitim
modelu ocenéni redlnou hodnotou, vedeni provéri-
lo portfolio investic do nemovitosti Skupiny a dospélo
k zavéru, Ze investice do nemovitosti Skupiny nejsou
drzeny podle obchodniho modelu, jehozZ cilem je spo-
tfebovat v podstaté veSkeré ekonomické uzitky z téchto
investic do nemovitosti v ¢ase, a nikoli prodejem.

HLAVNI ZDROJE NEJISTOTY PRI ODHADECH

NiZe jsou popsany hlavni pfedpoklady tykajici se budouc-
nosti a dalsi klicové zdroje nejistoty pri odhadech v Ucet-
nim obdobi, které mohou predstavovat vyznamné riziko,
Ze budou mit za nasledek vyznamnou Upravu Ucetni hod-

noty aktiv a zdvazkd v pristim Gcetnim obdobi.

OCENOVANI RE/\LN(,JU’HODNOTOU
A PROCES OCENOVANI

Investiéni nemovity majetek Skupiny je pro Ucely financ-
niho vykaznictvi ocenovan redlnou hodnotou. Statutarni
organ Spolecnosti zfidil vybor pro ocefovani, v jehoz
Cele stoji obchodni Feditel Spolecnosti, ktery stanovuje
vhodné ocenovaci techniky a vstupy pro ocefovani redl-
nou hodnotou.

Pri odhadu redlné hodnoty aktiva nebo zavazku Skupina
pouziva pozorovatelné trzni Udaje, jsou-li dispozici. Po-
kud nejsou k dispozici vstupy na Urovni 1, vyuziva Sku-
pina pro Ucely provedeni ocenéni kvalifikované externi
znalce. Vybor pro ocenovani s kvalifikovanymi externimi
znalci Uzce spolupracuje na stanoveni vhodnych oceno-
vacich technik a vstupt pro dany model. Financni reditel
podava kazdé Ctvrtleti statutdrnimu organu Spolecnosti
zpravu o zjisténich vyboru pro ocenovani a vysvétluje
priciny kolisani redlné hodnoty aktiv a zavazka.

Ocenéni je citlivé zejména na zmény jednoho nebo vice
nepozorovatelnych vstupl, které jsou v pristim financ-
nim roce povazovany za primérené mozné. Dalsi in-
formace o ucetnich hodnotach téchto aktiv a citlivosti
téchto hodnot na zmény nepozorovatelnych vstupl jsou
uvedeny v bodé 13.

5. Slozeni Skupiny

Informace o slozeni Skupiny na konci Gcetniho obdobi
2023, tedy k 31.12. 2023:

City Home, a.s. 100%
City Home Invest I, s.r.o. 100 %
City Home Project |, s.r.o. 100 %
City Home Project Il, s.r.o. 100 %
City Home Project Ill, s.r.o. 100 %
City Home Project IV, s.r.o. 100 %
City Home Finance lll, s.r.o. 100 %
City Home Project VII, s.r.o. 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 %
City Home Project XI, s.r.o. 100 %
City Home Project XII, s.r.o. 100 %
SATPO Project XX, s.r.o. 100 %
City Home Project XIII, 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 %
City Home Project XVII, s.r.o. 100 %
City Home Project XVIII, s.r.o. 100 %
City Home Project XIX, s.r.o. 100 %
City Home Project XX, s.r.o. 100 %
City Home Project XXI, s.r.o. 100 %
City Home Project XXII, s.r.o. 100 %
City Home Project XXIIl, s.r.o. 100 %
City Home Project XXIV, s.r.o0. 100 %
City Home Project XXV, s.r.o. 100 %
City Home Project XXVI, s.r.o. 100 %
City Home Project XXVII, s.r.o. 100 %
City Home Project XXVIII, s.r.o. 100 %
City Home Project XXIX, s.r.o. 100 %
City Home Project XXXI, s.r.o. 100 %
City Home Project XXXII, s.r.o. 100 %
City Home Project XXXIII, s.r.o. 100 %
City Home Project XXXIV, s.r.o0. 100 %

M holding M investment M financial [ project [ project



Informace o slozeni Skupiny na konci U¢etniho obdobi 2023, tedy k 31.12. 2023:

Nazev subjektu

CITY HOME, A.S.

CITY HOME INVEST II, S.R.O.

CITY HOME INVEST Iil, A.S.

CITY HOME PROJECT |, S.R.0.
CITY HOME PROJECT II, S.R.O.
CITY HOME PROJECT lll, S.R.O.
CITY HOME PROJECT IV, S.R.O.
CITY HOME PROJECT VII, S.R.O.
CITY HOME PROJECT VIIl, S.R.0.
CITY HOME PROJECT IX, S.R.O.
CITY HOME PROJECT X, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XI, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XII, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XIil, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XIV, S.R.O0.
CITY HOME PROJECT XV, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XVI, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XVII, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XVIII, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XIX, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XX, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXI, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXII, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXIll, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXIV, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XXV, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXVI, S.R.0
CITY HOME PROJECT XXVII, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXVIIl, S.R.0
CITY HOME PROJECT XXIX, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXXI, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXXII, S.R.0
CITY HOME PROJECT XXXIIl, S.R.O

CITY HOME PROJECT XXXIV, S.R.0.

CITY HOME FINANCE I, S.R.0
SATPO PROJECT XX, S.R.O.
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ICO
1384147
4527828
4548817
1976184
6658946
7069871
7070721
6309658
8285713
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
19084170
14245001

Zemeé registrace
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech republic
Czech republic
Czech republic
Czech republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic
Czech Republic

% podil
100
100
59,2
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
100
100

od:
12.09.2013

03.12.2015
21.01.2016
06.08.2018
06.02.2018
18.06.2018
18.09.2018
04.12.2017
12.11.2019
09.06.2021
08.10.2021
07.10.2021
26.11.2021
28.02.2022
01.03.2022
01.03.2022
01.03.2022
01.03.2022
31.05.2022
31.05.2022
31.05.2022
28.06.2022
28.06.2022
28.06.2022
28.02.2020
28.02.2020
23.01.2023
23.01.2023
23.01.2023
23.01.2023
30.06.2023
30.06.2023
30.06.2023
30.06.2023
23.02.2023
16.02.2022

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

stale

Zmény
Zména pravni formy

Informace o slozeni Skupiny na konci Gcetniho obdobi 2022, tedy k 31.12. 2022:

Nazev subjektu ICo Zemé registrace % podil od: do: Zmény
CITY HOME, S.R.O. 1384147 Czech Republic 100 12.09.2013  stéle
CITY HOME INVEST II, S.R.O. 4527828 Czech Republic 100 03.12.2015  stéle
CITY HOME PROJECT |, S.R.O. 1976184 Czech republic 100  06.08.2018  stéle
CITY HOME PROJECT II, S.R.O. 6658946 Czech republic 100  06.02.2018  stdle
CITY HOME PROJECT Iil, S.R.O. 7069871 Czech republic 100  18.06.2018  stdle
CITY HOME PROJECT IV, S.R.O. 7070721 Czech republic 100 18.09.2018  stale
CITY HOME INVEST IlI, A.S. 4548817 Czech Republic 52 21.01.2016  stale Zména pravni formy
CITY HOME PROJECT Vii, S.R.0. 6309658 Czech Republic 100 04.12.2017  stale
CITY HOME PROJECT VIiI, S.R.O. 8285713 Czech Republic 100 12.11.2019  stale
CITY HOME PROJECT IX, S.R.O. 10937951 Czech Republic 100 09.06.2021 stale
CITY HOME PROJECT X, S.R.O. 11922621 Czech Republic 100 08.10.2021 stale
CITY HOME PROJECT XI, S.R.O. 11921269 Czech Republic 100 07.10.2021 stale
CITY HOME PROJECT XII, S.R.O. 14013789  Czech Republic 100 26.11.2021  stéle
CITY HOME PROJECT XIlil, S.R.O. 14270650  Czech Republic 100 28.02.2022  stdle
CITY HOME PROJECT XIV, S.R.0. 14270668  Czech Republic 100 01.03.2022  stéle
CITY HOME PROJECT XV, S.R.O. 14270676  Czech Republic 100 01.03.2022  stéle
CITY HOME PROJECT XVI, S.R.0. 14270684  Czech Republic 100 01.03.2022  stéle
CITY HOME PROJECT XVII, S.R.0. 14270692  Czech Republic 100 01.03.2022  stéle
CITY HOME PROJECT XViIil, S.R.O. 17197201  Czech Republic 100 31.05.2022  stéle
CITY HOME PROJECT XIX, S.R.O. 17197287  Czech Republic 100 31.05.2022  stéle
CITY HOME PROJECT XX, S.R.O. 17197376  Czech Republic 100 31.05.2022  stéle
CITY HOME PROJECT XXI, S.R.O. 17287197  Czech Republic 100 28.06.2022  stéle
CITY HOME PROJECT XXII, S.R.O. 17288444 Czech Republic 100 28.06.2022  stdle
CITY HOME PROJECT XXIil, S.R.O. 17288550  Czech Republic 100 28.06.2022  stdle
CITY HOME PROJECT XXIV, S.R.O. 09000135  Czech Republic 100  28.02.2020  stdle
CITY HOME PROJECT XXV, S.R.0. 09000071 Czech Republic 100 28.02.2020  stale
SATPO PROJECT X, S.R.0. 07209274  Czech Republic 100  05.06.2019  stéle
SATPO PROJECT XX, S.R.O. 14245001 Czech Republic 100 16.02.2022  stale
SATPO PROJECT XXI, S.R.0. 14270706 Czech Republic 100 28.02.2022  stale
SATPO PROJECT XXII, S.R.O. 14270722 Czech Republic 100 28.02.2022  stale

0d 1. ¢ervence 2022 zménila spole¢nost City Home Invest lll, a.s. pravni formu ze spolec¢nosti s ru¢enim omezenym
na akciovou spole¢nost.

Skupina v roce 2022 prodala dvé své dcefiné spolec¢nosti — City Home Project V, s.r.o. a City Home Project VI, s.r.o.
Skupina v roce 2022 koupila dvé spole¢nosti — City Home Project XXIV, s.r.o. a City Home Project XXV, s.r.o. Oba
subjekty byly k datu jejich akvizice necinné. Subjekt City Home Project XXIV, s.r.o. vystupuje jako materska spolec-
nost City Home Project XXV, s.r.o., jinak nevyviji zadnou ¢innost, subjekt City Home Project XXV, s.r.o. vlastni podil
v jednom ¢inzovnim domé.

V pribéhu roku 2023 bylo zaloZeno deset novych spolecnosti.
V roce 2023 byla realizovdna fuze sloucenim, kdy se spolec¢nost City Home Project XXV, s.r.o. jako nastupnicka
spolecnost sloucila se spole¢nosti City Home Project XXX, s.r.o. jako zanikajicim subjektem. Rozhodnym dnem fuze

byl 1. leden 2023.

0d 1. ¢ervence 2023 zménila spolec¢nost City Home, a.s. pravni formu ze spole¢nosti s ru¢enim omezenym na ak-
ciovou spolec¢nost.
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V pribéhu roku 2023 prodala Spolec¢nost 100% podily ve spole¢nostech SATPO Project XXI, s.r.o., SATPO Pro-
ject X, s.r.o. a SATPO Project XXII, s.r.o.

Dne 25. zari 2023 spolecnost City Home Invest lll, a.s. nabyla vlastni akcie v celkové hodnoté 147 015 tis. K¢.

V listopadu spole¢nost City Home, a.s. prodala ¢ast svého podilu ve spolecnosti City Home Invest lll, a.s. akcionardm
této spolecnosti. V disledku uvedenych prevod( City Home, a.s. je stale majoritnim akcionarem spolecnosti City
Home Invest lll, a.s. 5 59,2% podilem.

Ddvodem uvedené transakce bylo sjednoceni trid akcii do jedné tridy akcii se stejnymi pravy. Pfedchozi usporadani

mélo nerovnovahu mezi pravy na zakladni kapital, kapitalové fondy, pfednostni a zbytkovy zisk. Cilem transakce
tedy bylo narovnat prava akcionar( odvozena od akcii tak, aby méli vSichni stejna.

6.Vynosy

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

31.12.2023 31.12.2022

Prodej investi¢niho nemovitého majetku 0 1610
Ostatni trzby 3213 83
CELKEM 3213 1693

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

31.12.2023 31.12.2022

Vynosy z prodeje investi¢niho nemovitého majetku 418 988 465 802
Ucetni hodnota vyfazeného investi¢niho majetku a souvisejici naklady -488 575 -310 764
CISTY ZISK/ZTRATA Z PRODEJE INVESTICNIHO NEMOVITEHO MAJETKU CELKEM -69 587 155 038

Ztrata z prodeje v roce 2023 je zplsobena zejména snizenim cen priblizné o 2 az 5 % u vybranych jednotek ve fazi
prodeje k dosazeni obchodnich transakci. Ke snizeni cen bylo pfistoupeno s ohledem na vyvoj realitniho trhu v roce
2023. Ubytky investi¢niho majetku v roce 2023 predstavuji zejména prodej majetku souvisejiciho s rezidenénimi
projekty Bozkovska 47, Nad Malym Mytem 10, Slezska 75, Veletrzni 31, Vratislavova 5, Skolskéa 12, V Zahradach
11, U Hranic 15, Stefanikova 33, Nad Kajetankou 12, Ujezd 31, U Kralovské louky 6, Kfizikova 101, KFizikova 103
a Modranska 86.

8. Vynosy z najemného
Vynosy z ndjemného se vykazuji jako vynosy rovnomeérné po dobu trvani najemni smlouvy. Pokud Skupina posky-
tuje svym najemcdm pobidky, pak se naklady na pobidky Gctuji rovnomérné po dobu trvani ndjemni smlouvy jako

snizeni vynos( z najemného.

Skupina uzavrela smlouvy o najmu bytd ve vztahu ke svym najemnim domdm. Smlouvy o ndjmu bytd v ndjemnich
domech jsou vétSinou uzavirdny na jeden rok, popf. na dobu neurcitou.

Ndjemce nema moznost po uplynuti doby ndjmu pfislusnou nemovitost odkoupit.

Rocénivynosy z ndjemného (bez vynosd ze sluzeb souvisejicich s vynosy z ndjemného) od tretich stran ¢ini 23 mil. K¢
(v roce 2022: 22 mil. K&).
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9. Provozni naklady

Pravni a statutarni management
Pravni sluzby a poradenstvi
Sprava aktiv

Ucetnictvi a financovani
Marketingové naklady

Danové poradenstvi a audit
Ostatni sluzby

Dané a poplatky

Ostatni provozni naklady
CELKEM

10. Ostatni provozni vynosy

Ostatni provozni vynosy
CELKEM

11. Finanéni naklady

Uroky a ostatni naklady vztahujici se k dluhopistim

Urokové naklady vztahujici se k bankovnim Gvérdm a pCjckam
Reklasifikace NCI z vlastniho kapitalu na Uvéry

Zaruky za Uvéry

Ostatni finan¢ni naklady

CELKEM

31.12.2023
30 891
2927
8311
9098
3 487
1756
4 831
634

5 451
67 386

31.12.2023
2938
2938

31.12.2023
48 647

12 937

0

121

1001
62706

31.12. 2022
21630
3574
4 995
6 656
874
1135
17 738
492
19 003
76 097

31.12.2022
2027
2027

31.12.2022
39 964

4328

8168

4942

0

57 402
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12. Dan z prijmi
Naklad za ucetni obdobi lze porovnat se ziskem pred zdanénim takto:

31.12.2023 31.12.2022
Zisk pred zdanénim 194 529 334 304

Dan podle vazené prdmeérné sazby dané z prijmu pravnickych osob

(2023: 19 %; 2022: 19 %) 36,961 63518
Vliv danové neuznatelnych nakladd nebo vynosl osvobozenych

od dané pfi urcovani zdanitelného zisku

Naklad za Gcetni obdobi 20516 41777

Naklad za Gcetni obdobi se sklada z nasledujicich polozek: 31.12.2023 31.12.2022

Splatna dan 12 002 24 276
OdloZena dan 8514 17 501
20516 41777

Skupina uplatnila danové ztraty ve vysi 12 160 tis. KE (2022: 26 262 tis. K&) k ¢astecnému zapoctu oproti splatné
dani z prijma.

Informace o nevykdzanych danovych ztratach jsou uvedeny v kapitole 14.

13. Investicni nemovity majetek

Investice Podily
Redlna hodnota do nemovitosti v ndjemnich domech Celkem
K 31. PROSINCI 2021 151 230 1297 269 1 448 499
Prirtstky 0 395536 395536
Ubytky -131 630 -270 005 -401 635
Zvyseni readlné hodnoty béhem ucetniho obdobi 1500 165276 166 776
K 31. PROSINCI 2022 21100 1588076 1609176
Prirastky 0 390 735 390 735
Ubytky -5 833 -482 742 -488 575
ZvySeni readlné hodnoty béhem ucetniho obdobi -5 167 200 800 195 633
K 31. PROSINCI 2023 10 100 1696 869 1706 969

Realna hodnota investic do nemovitosti Skupiny k 31. prosinci 2023 a k 31. prosinci 2022 byla stanovena na zakla-
dé ocenéni provedeného k tomuto datu nezavislymi znalci Deloitte Advisory, ktefi nejsou se Skupinou spfiznéni.
Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy. Redlna hodnota byla stanovena na zakladé trzniho
pristupu, ktery zohlednuje soucasné transakéni ceny pro podobné nemovitosti.

Klicové predpoklady a trzni ukazatele ve vztahu k ocenéni nemovitosti k 31. prosinci 2023 jsou nasledujici:

Primérna nabidkova cena v novostavbé v Praze za mésice 9-10/2023 ¢&inila 152 600 K¢ za m?. Dlouhodobé nej-
vy$siinzerované ceny v nové zastavbé jsou v Praze 1 ndsledované méstskou ¢asti Praha 2. Primérnd inzerovana

inzerovana cena v zari a v fijnu 2023 v nové zastavbé byla v Praze 9 ve vysi 134 100 K¢ za m?,
Prazsky trh s ndjemnim bydlenim byl v letech 2020 a 2021 vyrazné ovlivnén pandemii a postupné klesal z ceny 332

K¢ za m? v breznu 2020 na 278 K& za m? Hlavnim ddvodem vyrazného poklesu ndjemného bylo zvySeni nabidky
bytl v centru mésta, které byly dfive nabizeny ke kratkodobému prondjmu, a k pobytu student(.
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Trh s najmy se béhem léta 2021 odrazil a ndjemné zacalo opét rlst. Primérné ndjemné dosahlo na konci roku
2021 vysi 297 K¢ za m? K dal$imu vyraznému rdstu doslo v pribéhu roku 2022, kdy ndjemné v zari dosahlo 367 K¢
za m?. 0d té doby vzestupny trend pokracuje a v listopadu 2023 dosahlo primeérné najemné v Praze 393 K¢ za m?,

Prémiové ndjemné za kancelarské segmenty v Praze bylo od 3. ¢tvrtleti 2023 ve vysi 27,00 EUR za m?, hlavni vynos

byl 5,00 % a neobsazenost se ve srovnani s predchozim obdobim mirné snizila na 7,5 %.

Procento rezervy na stavebni naklady pouzité v metodé zbytkového ocenéni je 512 %. SniZzeni hodnoty z profitu deve-
loperského projektu v % v metodé zbytkového ocenéni je 15-30 %. Kapitalizacni sazba pouzita pri ocenéni najemnich
domd v Praze je 5,45-7,8 % a diskonty za umisténi a likviditu pouzité pfi ocenéni ndjemnich dom jsou 5-12 %.

Srovnani trh{ bylo provedeno pomoci Transakéni cenové mapy, databdze zahrnujici transakéni ceny transakci re-
zidenénich nemovitosti v Praze.

Skupina nema zadna omezeni tykajici se realizovatelnosti svych investic do nemovitosti a zadné smluvni zdvazky
k nadkupu, vystavbé nebo rozvoji investic do nemovitosti nebo k opravam, udrzbé a vylepsenim.

Ocenéni realnou hodnotou pro vSechny investice do nemovitosti bylo kategorizovano jako realna hodnota 3. drovné.

Kategorie Podkategorie Metoda ocenéni Popis ocenéni
Komercni jednotky se ocenuji vynosovou metodou, konkrét-
né metodou primé kapitalizace, kterd vychazela z porovna-
Komer&ni Vynosova telnych pak?fdek pronajmu, u ktgrych jsme vyhodnotili éist%'/
. provozni vynos (net operating income, NOI) z odhadované
jednotky metoda . L i
trzni hodnoty prondjmu (estimated market rental value,
EMRV) dané jednotky, ktery jsme kapitalizovali na dobu ne-

NAJEMNI uréitou.

DOMY Vypocet zUstatkové hodnoty funguje zpétné tak, ze se pred-
Rezidualni poklada dokonéena vystavba a prisuzuje se ji kapitalova
metoda hodnota, kterd se oznacuje jako hruba hodnota vystavby

Pldni prostory s metodou (GDV - gross development value). Hodnota GDV byla vypo-
trzniho ¢tena na zaklade trzniho pristupu s pouZzitim modelu trzni
porovnani transakcéni ceny upraveného o specifické charakteristiky

jednotky pomoci hedonického cenového modelu.
Pro ocenéni bytovych jednotek jsme pouzili trzni pristup

Bytové Metoda trzniho s vyuzitim modelu trzni transakéni ceny upraveného o cha-

jednotky porovnani rakteristiky specifické pro jednotku pomoci hedonického ce-
nového modelu.

Parkovaci Metoda trzniho Parkovaci mista byla ocenéna na zakladé porovnatelnych

mista porovnani nabidek.
Komercni jednotky se ocefuji vynosovou metodou, konkrét-
né metodou pfimé kapitalizace, kterd vychazela z porovna-

PODILY Komeréni Vynosova telnych ?at?l'dek pronajmu, u ktgrych jsme vyhodnotili éist;?

VNAJEMNICH jednotky metoda prvov,ozm vVynos (netlpperatmg. income, NOI) z odhadované

trzni hodnoty prondjmu (estimated market rental value,

DOMECH EMRYV) dané jednotky, ktery jsme kapitalizovali na dobu ne-

urcitou.
Vypocet zlistatkové hodnoty funguje zpétné tak, ze se pred-
Rezidualni poklada dokoncend vystavba a prisuzuje se ji kapitalova

Padn metoda hodnota, kterd se oznacuje jako hruba hodnota vystavby

prostory s metodou (GDV - gross development value). Hodnota GDV byla vypo-
trzniho ¢tena na zakladé trzniho pristupu s pouzitim modelu trzni
porovnani transakcni ceny upraveného o specifické charakteristiky

jednotky pomoci hedonického cenového modelu.

V rédmci bankovnich Gvérd na refinancovani akvizice ¢i financovani zhodnoceni nemovitosti byly tyto nemovitosti
zastaveny ve prospéch banky.
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14. Odlozena dan

NiZze jsou uvedeny nejvyznamngjsi odlozené danové zavazky a pohledavky vykdzané Skupinou a pohyby téchto
polozek béhem bézného a predchoziho Ucetniho obdobi.

Precenéni inv. majetku Danové ztraty Celkem

tis. K& tis. K¢ tis. K¢

K 1. LEDNU 2022 -134 098 3800 -130 298
Vykazané v hospodarském vysledku -18 920 1419 -17 501
K 31. PROSINCI 2022 -153 018 5219 -147 799
Vykazané v hospodarském vysledku -5 260 -3 253 -8513
K 31. PROSINCI 2023 -158 278 1966 -156 312

K datu Ucetni zavérky eviduje Skupina neuplatnéné danové ztraty ve vysi 56 157 tis. K¢ (2022: 37 019 tis. K¢),
které lze odecist od budoucich ziskl. Byla zalUctovana odloZzend danova pohleddvka z danovych ztrat ve vysi
9 362 tis. KE. (2022: 25 135 tis. KE). Ze zbyvajicich 46 795 tis. K¢ nebyla zauctovana Zadna odlozena danova pohle-
davka (2022: 11 884 tis. KC), protoZe se nepovazuje za zcela jisté, Ze by v budoucnu byly k dispozici zdanitelné zisky.
Do nezohlednénych danovych ztrat jsou zahrnuty ztraty ve vysi 46 795 tis K¢ (2022: 11 884 tis. KE).

MozZnost uplatnit neuplatnéné danové ztraty vyprsi v roce:

V ROCE 2024 2025 2026 2027 2028 CELKEM
neuplatnéné danové ztraty 0 0 885 5688 40 222 46 795

15. Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky

31.12.2023 31.12.2022
Pohledavky z obchodniho styku 82 580 10 333
Opravna polozka -2 022 -2 392
Pohledavky z obchodniho styku netto 80 558 7 941
Poskytnuté pajcky 327 916 13 601
Zaplacené zalohy 3178 2156
Casové rozligeni 23271 1859
Ostatni pohledavky 13 631 88 326
CELKEM 448 554 113 883

Skupina vzdy ocenuje opravnou polozku k pohledavkdm z obchodniho styku ve vysSi, kterd se rovna ocekdvané
Uvérové ztraté (ECL) za dobu trvani. Ocekavané Gvérové ztraty z pohledavek z obchodniho styku jsou odhadnuty
pomoci matice tvorby opravnych polozek s odkazem na predchozich zkuSenosti s neplnénim platebnich zavazki
v minulosti. Nasledujici tabulka podrobné popisuje rizikovy profil pohleddvek z obchodniho styku na zdkladé matice
tvorby opravnych polozek Skupiny.
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Pohledavky z obchodniho styku — pocet dnll po datu splatnosti

v tis. K¢

PRED
31.12.2023 SPLATNOSTI <30 31-60 61-90 91-180 181-360 >360 CELKEM
Mira oCekavané Uvérové ztraty 0% 2% 5% 10% 25% 50% 100%
Ucetni hodnota brutto 80 558 0 0 0 0 0 2022 82580
Ocekavana uvérova ztrata za dobu trvani 0 0 0 0 0 0 -2022 -2022
Ucetni hodnota netto 80 558 0 0 0 0 0 0 80558

Pohledavky z obchodniho styku — pocet dni po datu splatnosti

v tis. K¢

PRED
31.12. 2022 SPLATNOSTI <30 31-60 61-90 91-180 181-360 >360 CELKEM
Mira oCekdvané Uvérové ztraty 0% 2% 5% 10% 25% 50% 100%
Ucetni hodnota brutto 7 941 0 0 0 0 0 2392 10333
Ocekavana uvérova ztrata za dobu trvani 0 0 0 0 0 0 -2392 -2392
Ugetni hodnota netto 0 0 0 0 0 0 0 794

Pohledavky z obchodniho styku ,
Pohleddvky z obchodniho styku zahrnuji zejména pohledavky souvisejici s prodejem investi¢niho majetku Ujezd 31
a U Kralovskeé louky 6 v celkové vysi 61 300 tis. K¢.

Casové rozliseni

Jedna se zejména o marketingové a dalsi naklady spojené s budoucim prodejem bytovych a nebytovych jednotek.
Meziro¢ni narlst je zplsoben zejména kompenzacénimi platbami za predcasné predani bytl. Celkova vySe kompen-
zacnich plateb vykazana v ¢asovém rozliSeni Cinila v roce 2023 ¢astku 15 616 tis. K¢.

16. Penize a penézni ekvivalenty

31.12.2023 31.12.2022

Pokladna 3 7
Z(statky na bankovnich uctech 113 991 37 254
CELKEM 113 994 37 261
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17. Vlastni kapital

Struktura vlastniho kapitalu je k 31.12.2023 nésleduijici:

31.12.2023 31.12.2022
Zakladni kapital 200 200
Nerozdélené zisky 601 930 587 245
Nekontrolni podily 253093 158 826
CELKEM 855 224 746 270

Rezerva na prepocet cizich mén
Funkéni ménou Skupiny je ¢eskd koruna a vSechny dcefiné podniky sestavuji své Gcetni zavérky v ceskych ko-
runach, rezerva na prepocet cizich mén tak neni identifikovana.

Dividendy

V roce 2023 nebyly vyplaceny zadné dividendy.

Rozhodnuti o vyplaté dividend za rok 2023 podléha schvaleni spolecnikd na valné hromadé a nebylo do této Ucetni
zavérky zahrnuto jako zavazek.

18. Nekontrolni podily

Nize uvedena tabulka ukazuje slozeni nekontrolniho podilu skupiny SATPO.

31.12.2023 31.12.2022
City Home Invest Il 253 093 158 826

V zari 2023 prijala valna hromada spolecnosti usneseni o nakupu vlastnich akcii, na zdkladé kterého spolecnost
odkoupila ¢ast svych akcii od akcionar(. Akcionari také provedli nékteré prevody akcii mezi sebou.

Dalsi valnd hromada prijala usneseni o (i) splaceni nékterych ¢asti akcionarskych vkladd nad ramec zakladniho
kapitalu spole¢nosti akcionaram, (i) o zméné stanov spolec¢nosti, podle kterych byly rizné druhy akcii sjednoceny
v jeden, (iii) navy$eni kapitalu o ¢astku 8 206 500 K¢ na konecnou ¢astku 10 206 500 K¢ a (iv) souhlas se zapocte-
nim pohledavky spolecnosti City Home Invest lll, a.s. na splaceni navyseni kapitalu proti pohledadvkdm spolecnikd
na splaceni ¢asti vkladd nad rdmec zakladniho kapitalu. Navyseni kapitalu bylo zapsano do obchodniho rejstriku
do 25. zari 2023.

V listopadu City Home, a.s. prodal ¢ast svého podilu v City Home Invest lll, a.s. akcionarim této spolec¢nosti. V di-
sledku uvedenych prevodd City Home, a.s. je stale majoritnim akcionarem spole¢nosti City Home Invest Ill, a.s.
5 59,2% podilem.

Ddvodem uvedené transakce bylo sjednoceni trid akcii do jedné tridy akcii se stejnymi pravy. Predchozi usporadani
meélo nerovnovahu mezi pravy na zakladni kapital, kapitalové fondy, pfednostni a zbytkovy zisk. Cilem transakce

tedy bylo narovnat préva akcionard odvozena od akcii tak, aby méli vSichni stejna.

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

Konsolidovany zisk spole¢nosti City Home Invest Ill za rok 2023 a celkovy Gplny vysledek Cinily -9 129 tis. K¢ (2022:
146 068 tis. K¢).
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19. Prijaté avéry a pujcky

31.12.2023 31.12.2022
Bankovni Gvéry 266 665 125 630
Vydané dluhopisy 874 236 618 617
PUJEKY CELKEM 1140 902 744 247
DLOUHODOBE 1047 323 534 247
KRATKODOBE 93579 210000

PUjcky Skupiny jsou denominovany v K¢.

Vydané dluhopisy k 31.12. 2023:

Jmenovita hodnota
dluhopist celkem

Datum k 31.12.2023
Dluznik Véritel splatnosti Kupdn p.a. v tis. K¢
City Home Invest Ill, a.s. majitelé dluhopisl 15.06.2025 6,00 % 210000
City Home Invest Ill, a.s. majitelé dluhopisl 09.11.2025 525% 210000
City Home Finance Ill, s.r.o. majitelé dluhopist 20.07.2027 6M PRIBOR+4,00 % 500 000

Bankovni Gvéry s pevnou Urokovou sazbou k 31.12. 2023.

Datum ; ; Jistina avéru
Dluznik Véritel splatnosti  Ucel Uvéru Urokova sazba v tis. K¢
City Home refinancovani vlastniho
Project VI, s.r.o.  TRINITY BANK, a.s. 30.09.2024 kapitalu projektu 8,19 % p.a. 27 535
City Home refinancovani vlastniho
Project XI, s.r.o.  Raiffeisenbank, a.s. 31.10.2024 kapitalu projektu 8,00 % p.a. 9523

Bankovni Gvéry s pohyblivou Urokovou sazbou k 31.12. 2023

Datum ] ) Jistina avéru
Dluznik Véritel splatnosti  Ucel uvéru Urokova sazba v tis. K¢
City Home refinancovani vlastniho 1M PRIBOR +
Project IV, s.r.o. Fio banka, a.s. 12.01.2024 kapitalu projektu 2,00 % p.a. 7252
City Home refinancovani vlastniho 1M PRIBOR +
Project XIX, s.r.o.  Fio banka, a.s. 15.02.2025 kapitalu projektu 2,00 % p.a. 49 286
City Home refinancovani vlastniho 1M PRIBOR +
Project XXV, s.r.o. Raiffeisenbank, a.s. 31.03.2026 kapitalu projektu 2,70 % p.a. 119 380
City Home refinancovani vlastniho 1M PRIBOR +
Project XXIll, s.r.o. Raiffeisenbank, a.s. 30.11.2026 kapitalu projektu 2,00 % p.a. 53 706

V ¢ervnu 2023 spolecnost City Home finance lll, s.r.o, patfici do City Home Invest Ill, pfipravila dluhopisovy program
pro Ucely emise dluhopisti v celkové vy&i 1 000 000 tis. K&. (schvaleno Ceskou narodni bankou dne 17. &ervna 2023).
V ramci dluhopisového programu byla vydana nova emise dluhopisl se splatnosti v ¢ervenci 2027 v celkové jme-
novité hodnoté 500 000 tis. KE. pro Ucely splaceni dluhopis( v celkové jmenovité hodnoté 210 000 tis. KE. splatné
v Fijnu 2023 a pro dalsi rozvoj obchodnich aktivit. Nové dluhopisy jsou Uroceny pohyblivou Urokovou sazbu 6M
PRIBOR + 4 % p.a.

PUjcky Skupiny jsou denominovany v K¢. Bankovni Uvéry a vydané dluhopisy jsou spojeny s urcitymi finanénimi zavaz-

ky. Poruseni téchto dohod mdze vést k okamzité splatnosti dluhu. K 31. prosinci 2023 byla Skupina v souladu s témito
ujednanimi. Na zadkladé Usudku vedeni se redlna hodnota finanénich zavazkl blizi jejich vykazované hodnoté.
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Zajisténi

Skupina evidovala ke konci roku 2023 Sest bankovnich Gvérd (2022: tri bankovni Gvéry). Banka standardné pouziva
k zajisténi svych pohledavek z bankovnich Uvérl tyto nastroje: zastavni pravo k nemovitostem, zastavni pravo k po-
hledavkam z vkladl, zastavni pravo k pohledavkam, zastavni pravo k obchodnimu podilu, zaruka poskytnuta treti
osobou, sménka, aval, podrizeni dluhu (podrfizeni jinych zavazk( zavazkim vaci bance) smlouva o podrizeni dluhu,
dohoda o uznani dluhu ve formé notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti.

Ke konci roku 2023 existovaly tfi nesplacené emise dluhopist. Dluhopisy jsou zajistény prostrednictvim agenta pro
zajisténi zastavnim pravem k akciim Spolecnosti a vybranym idealnim podiliim na nemovitostech.

Zastavni prava
Skupina zastavila svlj majetek ve prospéch drziteld dluhopist Spolecnosti za Gcelem pokryti jistiny dluhu, Grokd

a dalsich pripadnych souvisejicich pohleddvek. Emise dluhopist Spole¢nosti je zajisténa zdstavnim pravem k akciim
Spole¢nosti a dcefinymi spolecnostmi a postaveni drziteld dluhopisU je posileno existenci zajiStovaciho agenta.

Emise dluhopist City Home Invest lll je zajisténa zastavnim pravem k akciim spolecnosti, dcefinymi spole¢nostmi
spole¢nosti, zastavnim pravem k nemovitostem a postaveni vlastnikl dluhopist je posileno existenci zajistovaciho
prostredku v celkové vysi az 1,2 miliardy K¢.

Skupina zastavila sv(j majetek (investice do nemovitosti, podily v dcerinych spolecnostech, pohledavky, zlstatky
penéznich prostredkl) ve prospéch bank jako zastavu bankovniho Uvéru na kryti jistiny dluhu, Grokd a dalsich pri-

padnych souvisejicich pohledavek ve vysi az 584 400 tis. KC.

Vazeny primeér Urokovych sazeb placenych v pribéhu Gcetniho obdobi byl ndsledujici:

31.12.2023 31.12.2022

% %

Vydané dluhopisy 8,61 5,42

Bankovni Uvéry 9,26 7,70
20. Ostatni financni zavazky

31.12.2023 31.12.2022

Zavazky vUci akcionardm 0 72 732

Ostatni 456 307

456 73039

Dlouhodobé 226 68 097

Kratkodobé 230 4 Q42

21. Zavazky ze smluv

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

K 31. PROSINCI 2021 6781
Prirdstky 403
Ubytky -6 458
K 31. PROSINCI 2022 726
Prirtstky 233 881
Ubytky -233 722
K 31. PROSINCI 2023 885
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22. Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky

31.12.2023 31.12.2022
Zavazky z obchodniho styku 43 864 23 931
Jiné zavazky — neuhrazené Uroky z dluhopist 26 798 4274
Jiné zavazky — ostatni 19 296 4185
Casové rozlienf 21886 3340
CELKEM 111 844 35730

Vedeni se domniva, ze Ucetni hodnota zadvazkd z obchodniho styku priblizné odpovida jejich redlné hodnoteé.

23. Rizeni finanéniho rizika

(a) Cile rizeni financ¢niho rizika

Vedeni Skupiny koordinuje pristup k financovani, monitoruje a fidi financni rizika souvisejici s ¢innosti Skupiny
a analyzuje miru rizika podle stupné a velikosti rizik. Tato rizika zahrnuji trzni riziko (véetné kurzového rizika, Uro-
kového rizika a cenového rizika), Uvérové riziko a riziko likvidity.

Skupina se snazi dopady téchto rizik minimalizovat.

(b) Trzni riziko
S ohledem na svou ¢innost je Skupina vystavena predevsim finanénimi riziku vyplyvajicimu ze zmén cen rezidenc-
nich nemovitosti v Praze.

(b)(i) Cena rezidenénich nemovitosti

Poptavka po nemovitostech pro bydleni a investi¢nich nemovitostech pretrvava i nadale. Lze predpokladat, ze ceny
rozhodné neklesnou. Naopak lze oc¢ekavat dalsi, i kdyz méné dynamicky rdst. Skupina plsobi predevsim v Praze,
kde je velmi silny realitni trh. Podle analyzy realitniho trhu se predpokladad, Ze ceny bytd v Praze budou dlouhodobé
riist. Skupina je vystavena riziku nahlého poklesu cen nemovitosti.

(b)(ii) Rizeni Grokového rizika

Riziko externiho financovani znamen3, ze Uspéch budoucich aktivit Skupiny bude zdviset na zajisténi dostatec¢ného
financovani projektovych spolec¢nosti Skupiny pro Ucely vystavby a celkové realizace realitnich projekt(. Zdrojem
financovani projektovych spolecnosti skupiny je a nadale bude predevsim financovani prostfednictvim dluhopist
a také externi bankovni Uvérové financovani. Zmény podminek financovani jednotlivych projektl ze strany komerc-
nich bank (zmény marzi, zmény parametrl zadluZenosti, zmény pozadovaného zajisténi Gvérl) mohou rovnéz
vyznamneé ovlivnit ziskovost projektovych spolecnosti.

Skupina zmirfovala riziko zmén Urokovych sazeb sjednavanim predevsim fixnich Urokovych sazeb na dluhové
financovani, a to jak v pripadé dluhopisového financovani, tak v pripadé bankovniho financovani. Ale kvdli ruskeé
invazi na Ukrajinu a souvisejicimu zvySeni Urokovych sazeb maji nové bankovni Uvéry a nové vydané dluhopisy od
roku 2023 pohyblivé Urokové sazby.

Vyvoj pohyblivych Urokovych sazeb je implementovan v nasich rozpoctech a progndzach projektd. Pri zjisténi jaké-
hokoli vyznamného dopadu jsou prijata prislusna opatreni.

Dluhopisy Skupiny k 31. prosinci 2023 s pevnou Urokovou sazbou jsou ve vysi 420 000 tis. KE. (2022: 630 000 tis. K¢)
dluhopisy, které maji pohyblivou Urokovou sazbu, jsou ve vysi 500 000 tis. KE. (2022: 0 tis. K¢)

Jistina bankovniho Gvéru k 31.12.2023 s pevnou Urokovou sazbou ¢ini 37 058 tis. K. (2022: 125 630 tis. K¢), jistina
bankovniho Uvéru, kterd ma pohyblivou Urokovou sazbu ¢ini 229 624 tis. KE. (2022: 0 tis. K¢)

(c) Rizeni Gvérového rizika

Za Ucelem minimalizace Uvérového rizika zavedla Skupina zdsadu, Ze bude obchodovat pouze s dlvéryhodnymi
protistranami a zakazniky a Ze podle potfeby musi ziskat dostate¢né zajisténi, resp. zalohy, jako nastroj ke zmirnéni
rizika finan¢ni ztraty v ddsledku neplnéni zavazka.

(d) Rizeni rizika likvidity

Konecnou odpovédnost za Fizeni rizika likvidity nese statutarni organ, ktery vytvoril adekvatni ramec k rizeni rizika
likvidity a operativnimu rizeni penéznich tokl a pozadavkid na kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé financovani
a Fizenf likvidity. Skupina fidi riziko likvidity zachovanim odpovidajici vySe bankovnich zdrojd, pribéznym sledova-
nim predpokladanych a skute¢nych penéznich tokl a prizplisobovanim doby splatnosti finanénich aktiv a zavazka.
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Vazend primérna Do 3 3-12 od Vice

efektivni Urokova sazba mésic  mésicl 1dob5let nezb let Celkem
31. PROSINCE 2023 % tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
Vydané dluhopisy 8,61 0 0 874 236 0 874 236
Bankovni Uvéry 9,26 0 93579 173 086 0 266 665
Zavazky ze smluv 0 885 0 0 885
31. PROSINCE 2022 % tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
Vydané dluhopisy 5,42 0 210000 408 617 0 618 617
Bankovni Gvéry 7,70 0 0 125 630 0 125 630
Zavazky ze smluv 0 726 0 0 726

(e) Rizeni kapitalového rizika

Skupina ridi sv(j kapital tak, aby zajistila, Ze subjekty ve Skupiné budou schopny pokracovat v ¢innosti jako zdrave
fungujici podniky (anglicky going concern) pri maximalizaci vynosu pro spolecniky ¢i akcionare pomoci optimaliza-
ce pomeéru mezi cizimi a vlastnimi zdroji. Celkova strategie Skupiny se od roku 2019 nezménila.

Strukturu kapitalu Skupiny tvori Cisty dluh (Gvéry a pljcky popsané v bodé 19 po odecteni hotovosti a zGstatkd na
Gc¢tech v bankéach) a vlastni kapital Skupiny (zahrnujici zakladni kapital a fondy).

Na Skupinu se nevztahuji zadné kapitalové pozadavky stanovené externimi subjekty.

24. Podminéné zavazky

Skupina si neni védoma, ze by k 31. 12. 2023 existoval jakykoli zavazek neuvedeny v Uc¢etnictvi.

25. Transakce se spriznénymi stranami

ZGstatky a transakce mezi Spolecnosti a jejimi dcerinymi podniky, které jsou jejimi spriznénymi stranami, byly pfri
konsolidaci vylouceny a nejsou v tomto bodé uvedeny. Transakce mezi Skupinou a jejimi pfidruzenymi podniky jsou
uvedeny nize.

Prodej spriznénym Nakup od Castky splatné Castky splatné
strandam spriznénych stran spriznénymi stranami* spriznénym stranam®*
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022  31.12.2023  31.12.2022  31.12.2023  31.12.2022
Pridruzené podniky: tis. K& tis. K& tis. K& tis. K& tis. K& tis. Ké& tis. K& tis. K¢
SATPO Group B.V. 8 100 4 305 5096 0 240 360 13 601 742 0
SATPO management, s.r.o. 0 0 77 218 60 294 0 0 35576 16 237
SATPO a.s. 0 0 0 0 87 556 0 0 0
Endowment Fund SATPO 0 0 600 3400 0 0 0 0

* Céstky jsou klasifikovany jako dlouhodobé pajcky a zavazky z obchodniho styku.

26. Poplatky za audit

Poplatky zaplacené auditorovi Skupiny za ucetni obdobi 2023 jsou nasledujici:
TPA Audit s.r.o. 150 000 K¢

Poplatky za audit Ucetni zavérky zahrnuji poplatky za odborné sluzby poskytnuté spolec¢nosti TPA Audit s.r.o.
a tykaji se auditu konsolidované Gcetni zavérky Spole¢nosti.
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27. Udalosti, které nastaly po skonceni ucetniho obdobi

Po rozvahovém dni nedoslo k zddnym dal$im udalostem, které by mély vyznamny dopad na Ucetni zavérku Skupiny
k 31. prosinci 2023 a které by mély byt uvedeny v priloze Ucetni zavérky nebo zohlednény.

PODPIS UCETNIi ZAVERKY

V Praze dne 31.5. 2024

Statutarni organ:

<

Jifi Pokorny Jiri Polansky Dana KniZkova Pavel Stary |

-~

predseda predstavenstva clen predstavenstva clen predstavenstva Clen predstavenstva
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INFORMACE 0 SPOLECNOST!

PREDSTAVENSTVO

Jifi Pokorny, pfedseda predstavenstva
Jiti Polansky, Clen predstavenstva
Dana KniZkova, ¢len pfedstavenstva
Pavel Stary, ¢len pfedstavenstva

DOZORCi RADA
Dagmar Pokorna, ¢len dozoréi rady

NAZEV SPOLECNOSTI
City Home, a.s.

REGISTRACE SPOLECNOSTI
ICO: 01 384 147 | Akciové spolecnost zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 28251.

ADRESA SPOLECNOSTI
Hole¢kova 3331/35, 150 00 Praha 5 — Smichov, Ceska republika
T: +420 296 336 900 | E: info@city-home.cz | www.city-home.cz
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Zprava nezavislého auditora

City Home, a.s.

za ovéfované obdobi
od 1.1.2023 do 31.12.2023

Identifikace Géetni jednotky

Firma: City Home, a.s.

IC: 01384147

Sidlo: Holeckova 3331/35, 150 00 Praha 5 Smichov
Pravni forma: Akciova spolecnost

Spisova znacka: B 28251, rejstfikovy 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
Pobocky: 746 01 Opava, Veleslavinova 240/8, Tel.: +420 553 622 565
ICO: 60203480, Méstsky soud v Praze, spisova zn. C.25463

Cislo opravnéni 80 Komory auditor(i CR (G

- o _ bakertilly
Albénie | Bulharsko | Cernd Hora | Ceska republika | Chorvatsko | Madarsko A Baker Tily
Polsko | Rakousko | Rumunsko | Slovensko | Slovinsko | Srbsko Europa Alliance member
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City Home, a.s.

Zprava je urcena akcionarim spole¢nosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsolidované ucetni zavérky spoleénosti City Home, a.s. a jejich
dcefinych spolecnosti ("Skupina") sestavené v souladu s principy Mezinarodnich standard( Géetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, které se skladaji z vykazu finanéni pozice k 31.12.2023,
vykazu o souhrnném vysledku hospodafeni, konsolidovaného piehledu o zménach vilastniho kapitalu
a konsolidovaného prehledu o penéznich tocich za rok konéici 31.12.2023, a pfilohy této
konsolidované ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych G&etnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o skuping City Home, a.s. jsou uvedeny v bodé& 1 piilohy této
konsolidované ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana acetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
pozice Skupiny k 31.12.2023 a naklada a vynost, vysledku jejiho hospodaieni a penéznich
tokl za rok konéici 31.12.2023 v souladu s Mezinarodnimi standardy Géetniho vykaznictvi ve
znéni prijatém Evropskou unii ("IFRS EU").

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi doloZzkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popséana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na
Skupiné nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist.
Domnivame se, ze dikazni informace, které jsme shromaZzdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad
pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyrocni zpravé mimo konsolidovanou Gcetni zavérku a nas$i zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida pfedstavenstvo Spole¢nosti.

Nas vyrok ke konsolidované ugetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje.

Presto je vS8ak soucasti naSich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované uéetni zavérky
seznamit se s ostatnimi informacemi a posoudit, zda nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu
s konsolidovanou Uéetni zavérkou ¢&i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem auditu
nebo zda se jinak nejevi jako vyznamné (materidin€) 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 splfiuji pozadavky pravnich
pfedpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki by bylo zplisobilé ovlivnit Gsudek
¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiZ dokazeme posoudit, uvadime, ze

+ ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v konsolidované
ucetni zavérce jsou ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s konsolidovanou acetni
zaveérkou a

+ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Spoleénosti, k nimz jsme dos
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti.

uvedenych postuptl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zzadné vyznamné (material i);'véané-

nespravnosti nezjistili.

City Home, a.s.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady spoleénosti za konsolidovanou téetni zavérku

Predstavenstvo odpovida za sestaveni konsolidované Uéetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu v souladu s principy Mezinarodnich standard( Géetniho vykaznictvi ve vznéni pfijatém
Evropskou unii a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni
konsolidované ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované Gcetni zavérky je predstavenstvo spoleénosti povinno posoudit, zda je
Spolecnost schopna nepretrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované uéetni
zaveérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pri
sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s vyjimkou pFipadu, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni
Skupiny nebo ukonceni jeji innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak uginit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana u€etni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfimé&fena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve v8ech pfipadech v konsolidované Gcetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiéini) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
disledku podvodtl nebo chyb a povaZzuji se za vyznamné (materiaini), pokud Ize reainé predpokladat,
Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé konsolidované
ucetni zaverky na jejim zékladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nadi povinnosti uplatfiovat b&hem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované uéetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a
ziskat dostate€né a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost, k niz doslo v dusledku podvedu, je v&tsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soudasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

¢ Seznamit se s vnitfnim 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 uéinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

* Posoudit vhodnost pouZitych GcCetnich pravidel, pfiméfenost provedenych uéetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo uved| v pfiloze konsolidované uéetni zavérky.

« Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ugetni
zaverky 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 nepfetrzZité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
pfiloze konsolidované ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit
modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti skupiny nepretrzité trvat vychazeji z
dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo

podminky mohou vest k tomu, ze Skupina ztrati schopnost nepretrzité trvat. ~748\0 Op,

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah konsolidované ucetni zavérky, véetné ,p?{ldhy, a
dale to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti fpjlsobg, ¥
ktery vede k vérnému zobrazeni. [ i
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City Home, a.s.

« Ziskat dostate¢ne a vhodné dukazni informace o finan¢nich udajich tcetnich jednotek zahrnutych
do Skupiny a o jeji podnikatelské ¢innosti, aby bylo mozné vyjadfit vyrok ke konsolidované tG&etni
zavérce. Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora
ke konsolidované ucetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu spole¢nosti mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho pribéhu uginili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatk( ve vnitinim kontroinim systému.

V Praze dne 31.5.2024

Auditor:

TPA Audit s.r.o.
Slo opravnéni 2193 KACR Antala Staska 2027/79, Praha 4
gislo opravnéni 080 KACR
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