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Zprava statutarniho organu

Spolec¢nost SATPO, a.s. (dale jen ,Spole¢nost") a jeji dcefiné spolecnosti jsou soucasti holdingu SATPO Group
B.V. (dale jen ,Holding"), ktery plsobi na &eském realitnim trhu od roku 1994. Spoleénost byla zaloZena v
roce 2013. Pro Ucely této zpravy Spolecnost a jeji dcefiné spolecnosti jsou dale oznacovany jako ,Skupina®.

Skupina se zaméFuje na investice, rozvoj a realizaci developerskych rezidenénich a pozemkovych projektd,
pfedevSim v Praze a jejim okoli, pod znackou SATPO, a na realitni projekty pod znackou City Home
prostfednictvim jednotlivych projektovych spole¢nosti. Ma za sebou desitky Uspésnych projektfj, mezi aktualné
vyznamné patfi z oblasti reziden¢niho developmentu Rezidence Laurova, Rezidence PO7SKA a pozemky Na
Lhotkach, Trebonice. V rdmci realitnich projektd jsou to projekty Na Vaclavce 34, Mélnicka 12 a Seifertova 17.
Skupina patfi mezi stabilni a dlouhodobé etablovanou spole¢nost na prazském realitnim trhu.

Od svého zalozeni Skupina buduje pozitivni image, zaklada si na dlouhodobé spolupraci s obchodnimi partnery
a investory, aktivné podporuje rozvoj realitniho trhu. V ramci Holdingu je ¢lenem profesnich sdruzeni, jako
jsou Asociace developerl a Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. V souladu s firemni politikou spole¢enské
odpovédnosti Skupina aktivné pFispiva do Nadacniho fondu SATPO, jehoz prostfednictvim podporuje projekty
v oblasti podpory zdravi, vzdélavani déti a mladeze, kultury a sportu.

Vyvoj realitniho trhu

Prvni polovina roku 2025 se na prazském realitnim trhu nesla ve znameni pokradujiciho rdstu cen a silné
poptavky. Ceny novych bytd v nékterych lokalitdch prekrocily hranici 170 000 K&/m2 a meziroéné vzrostly
priblizn& o 10 %. Zvysily se i ceny starich bytd, i kdyZ mirn&jgim tempem.

Poptavka kupujicich nadale prevySovala nabidku, coZ souvisi zejména s omezenymi moznostmi nové vystavby
- at uz kvdli zdlouhavym povolovacim procestim, nebo omezené stavebni kapacité&. V Praze se b&hem prvniho
pololeti prodalo zhruba 4 300 novych bytll. Dostupnost bydleni se oproti pfedchozimu obdobi dale zhorsila.

CinZovni domy se stavaji atraktivni investi¢ni pfileZitosti diky stabilnimu pijmu z ndjmQ a relativni ochrané
proti inflaci. Kupujici preferuji domy po rekonstrukci, s modernimi rozvody, vyssi energetickou efektivitou a
nizkymi provoznimi naklady. Hodnota nemovitosti se vyrazné liSi podle technického stavu, standardu a
predeviim lokality. U stardich &inZovnich domi je patrny trend jejich pFestaveb na butikové byty & kombinaci
rezidencnich a komercnich prostor, coz zvysuje jejich atraktivitu.

Hypotecni trh tézil z oCekavani postupného poklesu Urokovych sazeb, coz pfispélo k oziveni poptavky, zejména
po mensich bytech. Kupujici jsou zaroven citlivéj&i na technicky stav, vy&i mésiénich nakladd a celkovou kvalitu
bydleni. Rostouci zajem o najemni bydleni se projevil dalsim zvySenim najemného v atraktivnich c¢astech
Prahy.

Vyhled na druhou polovinu roku 2025 poditd s pokradujicim rlstem cen, i kdyZ mirn&j$im tempem, a se

setrvalym tlakem zplsobenym nedostate¢nou nabidkou.

Komentar statutarniho organu k neauditovanym konsolidovanym finanénim vysledkiim Skupiny za
prvni pololeti roku 2025

Tato mezitimni konsolidovana Ucetni zadvérka nebyla podrobena auditu ani omezenému ovéreni nezavislym
statutdrnim auditorem.

Konsolidované vysledky

Konsolidovany vysledek Skupiny po zdanéni za obdobi od 1.1.2025 do 30.6.2025 byla ztrata ve vysi - 7.341
tis. K& (za cely rok 2024: zisk ve vy&i 204 062 tis. K&). Pribézny negativni vysledek byl zplisoben zejména
zpozdénim novych akvizic a stédle relativné vysokymi float Grokovymi sazbami.
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Trzby z prodeje investicniho majetku Cinily 252.493 tis. KC (cely rok 2024 - 517.486 tis. KC).

Spolec¢nost vykazala provozni zisk ve vysi 61.499 tis. K¢ (cely rok 2024 - 348.614 tis. K¢).

Finan¢ni naklady dosahly 72.898 tis. K¢ (cely rok 2024 - 105.406 tis. K¢).

Konsolidovany vykaz o financni situaci

K 30. dervnu 2025 ¢inila konsolidovana bilanéni suma celkem 3.351.648 tis. K& coZ predstavuje nartst o
406.313 tis. K¢ oproti stavu k 31.prosinci 2024.

Struktura konsolidovanych aktiv:

Vlastni

Dlouhodoby majetek cinil 2.711.473 tis. K&, oproti 2.708.453 tis. K¢ k 31. prosinci 2024.

Kratkodoby majetek dosahl hodnoty 640.175 tis. K&, oproti 236.882 tis. K¢ k 31. prosinci 2024, coz
predstavuje narlist 0 403.293 tis. K¢. Tento narlst byl zplsoben predevsim rlistem stavu pohledavek
z obchodniho styku a ostatnich pohledavek.

kapital pFipadajici vlastnikim matefské spoleénosti &inil 361.607 tis. K& oproti 375.454 tis. K&k

31.prosinci 2024.

Dlouhodobé z&vazky vzrostly na 1.609.796 tis. K&, oproti 1.018.537 tis. K& k 31. prosinci 2024. Narlst je
zplsoben predevsim v souvislosti s dluhopisy.

Kratkodobé zavazky klesly na 969.757 tis. K&, oproti 1.220.776 tis. KC k 31. prosinci 2024. Tento pokles byl
zplsoben splacenim ¢asti kratkodobych dluhopisovych zévazkl a snizenim kratkodobych zavazk{
z obchodniho styku a ostatnich zévazkd.

Hlavni udalosti ve vyvoji podnikani

V oblasti developmentu pod znackou SATPO se Skupina v soucasné dobé soustfedi na nasledujici prazské
projekty:

dokonéeni vystavby a prodeje jednotek u projektl Polska 7 a Rezidence Laurova,

dokonéeni prodeje pozemk{ v projektech Pozemky Hrnéife a Pozemky Lipence,

dokonéeni projektové dokumentace a ziskéni povoleni u projektl Rezidence Trebonice a Rezidence
Vini¢na,

dokonéeni nékolika akvizic projektl na rezidencni a pozemkovy development v Praze., mimo jiné 2
planovanych reziden¢niho projektu v lokalité Praha 6 a Praha 4 o celkové prodejni plose cca 12.000
m2, resp. 8.000 m2.

V oblasti investic do ¢inzovnich dom{ v Praze pod znackou City Home ma Skupina aktualné nasledujici

priority:

meziroéni navyseni objemu aktiv a po¢tu projektd o 5-10 % oproti roku 2024,

dokonceni prodeje jednotek v projektech Karlinské namésti 10, Na Vaclavce 34, Mélnicka 12 a V
Novych Vokovicich,

uzavreni dohod o zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi s vymezenim jednotek u vybranych Projektd,
navyseni spoluvlastnického podilu u Projektd, kde neni vypotradano spoluvlastnictvi, a akvizice dalsich
Projektl v $ir&im centru Prahy.

V oblasti fizeni projektd a poskytovani sluzeb spole¢nostem v rdmci Skupiny jsou, s ohledem na dalsi
planovany rozvoj, nasledujici priority:

posileni a rozvoj manazerského tymu ve spole¢nosti SATPO management, s.r.o., poskytujici sluzby v
oblasti ndkupu, prodeje, fizeni projektt, poskytovani finan&nich a pravnich sluzeb spole¢nostem ve
Skuping, a
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e dokonéeni probihajici standardizace a digitalizace internich procesd.

Dlouhodoba strategie

Meziroc¢né nedochazi k zadné vyrazné zmeéné strategie a Skupina bude i nadale rozvijet své dva hlavni pilife
obchodnich aktivit: a) rezidenc¢ni a pozemkovy development pod znackou SATPO, se zamérfenim zejména na
investice do rezidenéniho developmentu a do pozemkd uréenych pro budouci vystavbu, a b) investice do
existujicich bytovych dom@ pod znackou City Home, realizované prostfednictvim nékupu idedlnich podild,
scelovani nemovitosti nebo jejich rozdéleni na jednotky s cilem zhodnotit jejich potenciadl a nasledné je uvést
na trh.

Strategii Skupiny zlstava i naddle udrzet si postaveni dlouhodobé& stabilni a divéryhodné spole¢nosti na
Ceském realitnim trhu a vytvaret atraktivni pfilezitosti pro investice do rezidencnich nemovitosti.

Pod znackou City Home si Skupina klade za cil dale posilovat svou pozici v oblasti investic do existujicich
bytovych dom(, zejména:

- udrzeni vedouciho postaveni v oblasti ndkupu idedlnich podild,
- zvySovani standardu nemovitosti a jednotlivych jednotek urcenych k prodeji,
- rozsitovani bytového fondu prostiednictvim ptdni vystavby.

Pod znackou SATPO chce Skupina dale posilovat svou pozici v oblasti reziden¢niho a pozemkového
developmentu, prostrednictvim:

- investic do kvalitni rezidenénich developerskych projektd a jejich realizace

- posilovani segmentu pozemkového developmentu pro individualni vystavbu

- zvysSovani diversifikace developerského portfolia.

U vybranych projektd z oblasti pozemkového developmentu Skupina zvazuje rozsifeni své strategie o
névaznou vystavbu rodinnych a bytovych domd s néslednym prodejem nemovitosti koncovym klienttim.

Predpoklad trvani podnikatelské cinnosti

Vlastni kapital pfipadajici materské spolecnosti Cinil 361.607 tis. K¢, oproti 375.454 tis. KC k 31.prosinci 2024.

Vedeni spolec¢nosti pfi pfipravé Ucetni zavérky spolecCnosti za obdobi prvniho pololeti roku 2025 provéfilo
opravnénost uplatnéni pfedpokladu pokracovani obchodni ¢innosti (going concern), pficemz rovnéz zohlednilo
stavaijici finanéni vysledky a provozni penéZni toky skupiny v priib&hu roku 2025 a dosavadni vyvoj v roce
2025. Vedeni dikladné& prezkoumalo rizikové oblasti popsané ve zpravé statutdrniho organu a v pfiloze ke
konsolidované Géetni zavérce. P¥padna rizika byla testovana na zakladé penéZnich tokl skupiny a dalSich
finanénich ukazateld.

Vyvoj ¢eské ekonomiky slibuje stabilizaci. Primérna mira inflace (index spotfebitelskych cen) v &ervnu 2025
dosahla 2,6 % a mira nezameéstnanosti v ¢ervnu 2025 dosahla Urovné na 3 %.

Na zakladé vySe uvedeného vyvoje ekonomiky ocekdva vedeni spolecnosti, ze rok 2025 bude mit pozitivni
vyvoj trhu s nemovitostmi. Vedeni spolecnosti je presvédceno, ze nehrozi preruseni podnikatelské Cinnosti a
Ze sestaveni Ucetni zavérky na zakladé predpokladu pokracovani podnikatelské Cinnosti je opravnéné.

Zaméstnanci
Skupina se i nadale potyka s nedostatkem kvalitnich pracovnikd na trhu prace a usiluje o dopInéni kapacit
vybranych tymd, zejména na odbornych pozicich. Nabor a adaptace novych zaméstnancl predstavovaly v

roce 2024 vyznamnou vyzvu v oblasti lidskych zdroji. V roce 2025 o¢ekdvame mirné zlepdeni situace na trhu
prace.
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Piedpokladany vyvoj podnikani

Vedeni celkové ocekava, ze v nadchazejicim roce Skupina dosahne pozitivnich hospodarskych vysledk{ a cash
flow. Toto ocekdvani vychazi z planovanych vysledkd pro rok 2025 a z vyhledovych informaci s ohledem na
vyvoj cen na realitnim trhu s rezidenénimi nemovitostmi a v ndvaznosti na celkové portfolio realitnich projektd
Skupiny a dosud realizovanych obchodnich transakci.

RIZIKOVE OBLASTI
Strategicka rizika
Ekonomika

Cesky realitni trh zaznamendva vyrazné oZiveni. Pozvolny pokles Grokovych sazeb hypotéénich Gvérd a
odlozend poptavka nadéle pozitivné& pfispivaji k rostouci poptavce a k rdstu prodeje nemovitosti v prvnim
pololeti roku 2025.

Meziro¢ni inflace ke konci ¢ervna 2025 cinila 2,9% ve srovnani se stejnym obdobim loriského roku. Mira
nezaméstnanosti dosdhla v ¢ervnu 2025 Urovné 3% s predpokladem dal$iho mirného rlstu. Nedostatek
pracovnik( na trhu prace nedovoli vyraznéjéi zpomaleni rlistu nominainich mezd.

Riziko externiho financovani a financovani vystavby (development)

Riziko externiho financovani znamend, Ze Uspéch budoucich aktivit skupiny bude zaviset na zajisténi
dostate¢ného financovani projektovych spole¢nosti skupiny za Gcelem realizace realitnich projektd. Zdrojem
financovani projektovych spolecnosti Skupiny je a nadale bude predevsim externi financovani bankovnimi
Gvéry a také financovani prostiednictvim dluhopisd. Ziskovost projektovych spole¢nosti mohou rovnéz
vyznamné ovlivnit zmé&ny podminek financovani jednotlivych projektl ze strany komerénich bank (zmény
marzi, zmény parametrl zadluzenosti, zmé&ny pozadovaného zajisténi avérad).

Skupina sniZila riziko zmén Urokovych sazeb tim, Ze u dluhového financovani sjednala prfedevsim pevné
urokové sazby, a to jak v pripadé dluhopisového financovéni, tak v pfipadé bankovniho financovani. V
disledku ruské invaze na Ukrajinu a s tim souvisejiciho zvySeni Grokovych sazeb v8ak maji nové bankovni
avéry a nové vydané dluhopisy od roku 2023 pohyblivé Urokové sazby.

Vyvoj pohyblivych Grokovych sazeb je zohlednén v nasich rozpo&tech a prognézach projektl. V pripadé zjisténi
jakéhokoli vyznamného dopadu jsou pfijimana prislusna opatreni.

Bankovni Uvéry a vydané dluhopisy jsou spojeny s urcitymi finanénimi podminkami. Poruseni téchto podminek
mdZe mit za nasledek zesplatnéni finanéniho zavazku. K 30. &ervnu 2025 skupina tyto finanéni podminky
dodrzovala. Skupina snizuje riziko testovanim rlznych scénara.

Riziko souvisejici s (re)financovanim

Rizikem souvisejicim s refinancovanim se rozumi riziko, Ze se nepodafi splnit financ¢ni zavazek Spolecnosti
nebo Ye se nepodali ziskat dostateéné mnoZstvi vlastniho kapitélu nebo Gv&rd nebo Ye dojde k poruseni
Gvérovych smiluv, coz mize vést k nezddoucim disledkim.

Schopnost Skupiny nakoupit nové spoluvlastnické podily v existujicich bytovych domech ¢i celé bytové domy
zavisi na Usp&%ném generovani penéznich tokll ze stavajicich i budoucich projektd, co? je nyni pomérné

obtizné predvidat.

Vedeni pracuje na dlouhodobé financni strategii, kterd umozni splnit dlouhodobé i kratkodobé zavazky, a tuto
finan¢ni strategii uvadi do praxe.
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Urokové sazby

V ddsledku oslabeni ekonomiky nejprve kvili pandemii COVID-19 a v soucasné dobé kvili valce na Ukrajiné
méZe mit rdst cen energii, sluzeb & zboZi a vy$$i mira nezaméstnanosti ve spojeni s rlstem hypotecnich
urokovych sazeb negativni vliv na poptavku po reziden¢nich nemovitostech.

Bankovni rada Ceské narodni banky v rdmci protiinflacnich opatfeni opakované zvyovala zakladni Grokovou
sazbu, coz mélo vliv na rdst trokovych sazeb u komer¢nich a hypotecnich avérl. V reakci na klesajici inflaci
v roce 2024 CNB opakované snizovala Urokové sazby a tento trend pokracoval i na pocatku roku 2025, kdy

v kvétnu 2025 byla dvoutydenni repo sazba sniZzena na 3,50 % p.a.
OcCekava se, ze CNB bude i v roce 2025 pokracovat v obezfetné politice zamé&fené na udrzeni cenové stability.
V reakci na snizovani urokovych sazeb CNB se olekava postupné snizovani hypotecnich Grokovych sazeb.

Pravni prostredi a schvalovaci proces

Délka a slozitost procesu schvalovani Uzemniho planu a ziskavani povoleni zadméru a neochota nebo
neschopnost Gfednik{ stavebnich Grad rozhodovat véas v souladu se zdkonem zplsobuji znaéna zpozdéni
véech developerskych projektl. Zpozdé&ni ziskani pfislusnych povoleni mize vést ke zpozdéni jednotlivych
projektl, coz mlze vést k nezddoucim ddsledkim.

Provozni riziko

Provoznimi riziky se rozumi rizika, kterd vznikaji v dlsledku potencidlné nevhodnych procest, lidskych
¢innosti, systém{ a/nebo externich udalosti. Podstatné riziko pro Skupinu souvisi se schopnosti ziskat zbyvajici
podily v nemovitostech, v idedlnim pripadé do jejich Uplné konsolidace a realizace smluvnich transakci.

Za Ucelem zvy$eni nadi provozni efektivity jsme se zamé&¥ili na optimalizaci a zlepSeni nadich internich procest
s cilem urychlit rozhodovaci proces, v némz zaméstnanci ziskali vétsi roli. Planem je minimalizovat provozni
rizika na zakladé podrobné dokumentace nadich internich proces@. Zfidili jsme nové procesni oddéleni
zodpovédné za procesni Fizeni skupiny. Toto oddéleni pfispiva ke zlepSovani celkového pfinosu pro zakazniky
a ke zvySovani celkové efektivity skupiny (eliminaci nepotfebnych procesd nebo zjednoduenim procest).

Casovy plan a Fizeni naklad@

Neocekdvané zpozdéni realizace projektl a zvySeni pofizovacich nakladd mdze vést ke snizeni finanéniho
vysledku projektu a pfipadné vyzadovat dodatec¢né financovani, které by mohlo byt obtizné ziskat.

Za UcCelem snizeni téchto rizik jsou ve Skupiné zavedeny podrobné postupy pro sestavovani rozpoctu a fizeni
nékladl pro kazdy jednotlivy projekt. MS project, ktery je propojen s Business Central, je implementovén za
Ucelem podpory Fizeni a plnéni jednotlivych fazi projektu. Kromé toho jsou zavedeny autorizacni postupy a
vyhotovovani pravidelnych zprav (analyza skutecného stavu oproti rozpoctu), které slouzi ke kontrole a
upozoriuji na problémy, které je tfeba projednat s vedenim.

Riziko souvisejici s vykazovanim

Kromé& vy$e popsanych opatfeni tykajicich se vnitfnich procesl a kontrolnich mechanism{ vypracovala
spolecnost systém pro zajisténi ocefiovani podle nejvyssich moznych kritérii kvality. Ocefiovani nemovitosti je
vyznamnym faktorem ovliviiujicim vysledky spole¢nosti. Ocefiovani nemovitosti je ze své podstaty subjektivni
a zavisi na ménicich se podminkach na trhu. Nesrovnalosti v pfedpokladech nebo nevhodné metody mohou
vést k nespravnému ocenéni. Toto riziko se snizuje tim, Ze ocenéni vypracovava externi nezavisly odhadce a

nasledné je porovnavano s nasimi internimi ocenénimi.
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V Praze dne 29.9.2025

Statutarni organ:

o ‘ 3iti Polz:]sky
venstva ¢len predstavenstva

Jifi Poke

predseda
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SATPO, a.s.
Mezitimni konsolidovana ucetni zavérka
ke dni 30. ¢ervna 2025
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Vykaz zisk(l a ztrat v konsolidované Gcetni zavérce

Ke dni 30. ¢ervna 2025

v tis. K¢
Bod 30.6.2025 31.12.2024

Vynosy ze smluv se zakazniky 6 15 813 19 515
Vynosy z prondjmu 8 12 915 22 646

Vynosy celkem 28 728 42 160
C_isty zisk/ztrata z prodeje investicniho nemovitého 26 765 43 027

majetku 7

Vynosy celkem vcetné cistého zisku/ztraty z prodeje

. b N . 1963 -867

investic do nemovitosti
Néklady na prodej -11 395 -30 518
Zmény hodnoty investi¢niho nemovitého majetku 13 167 457 464 720
Zména stavu zasob 18 0 -2 197
Provozni vydaje 9 -96 583 -186 753
Ostatni provozni vynosy 10 57 104 229

PROVOZNI zISK -61 499 348 614
Financni vynosy 19 209 16 853
Financni naklady 11 -72 898 -105 406

ZISK PRED ZDANENIM -7 810 260 061
Daf z pHjm& 12 1936 -49 661

ZISK ZA OBDOBi A UPLNY VYSLEDEK HOSPODARENI ZA

OBDOBI CELKEM > 874 210 400

Zisk pripadajici na nekontrolni podily 13 214 6 338

Zisk pripadajici vlastnikdim matefské spoleénosti -7 341 204 062
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Rozvaha v konsolidované acetni zavérce

Ke dni 30. ¢ervna 2025

v tis. K¢
Bod 30.6.2025 31.12.2024

Dlouhodobé aktiva

Investi¢ni nemovity majetek 13 2 634 177 2 631 469

Pozemky, budovy a zafizeni 14 71770 73 227

Nehmotny majetek 15 5516 3747

Investice do pFidruzenych podnikd 16 10 10
DLOUHODOBA AKTIVA CELKEM 2711473 2 708 453
Kratkodoba aktiva

Zasoby 18 100 148 96 600

Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky 19 487 196 51738

Penize a penézni ekvivalenty 20 52 832 88 543
KRATKODOBA AKTIVA CELKEM 640 175 236 882
AKTIVA CELKEM 3 351 648 2 945 335
Vlastni kapital

Zakladni kapital + ostatni kapitalové fondy 21 371 965 371 965

Nerozdéleny zisk 21 -10 358 3489
sp\éllz(sv:tnr:)isléfpita'l pfipadajici na vlastniky matefrské Jy 361 607 375 454

Nekontrolni podily 22 410 487 330 568
VLASTNI KAPITAL CELKEM 772 095 706 022
Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy 23 1126 964 472 288

Bankovni Gvéry 23 191 392 259 108

Ostatni dlouhodobé zavazky 24 49 406 46 082
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Rezervy 25 1734 2478
Odlozeny danovy zavazek 17 240 300 238 580
DLOUHODOBE ZAVAZKY CELKEM 1 609 796 1018 537
Kratkodobé zavazky
Kratkodoba ¢ast dlouhodobych Gvérl a pljéek 23 295 754 508 332
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 27 84 107 200 852
Ostatni financ¢ni zavazky 24 584 279 493 917
Rezervy 25 4 734 9132
Smluvni zavazky 26 12 2 055
Splatné darnové zavazky 12 871 6 487
KRATKODOBE ZAVAZKY CELKEM 969 757 1220 776
ZAVAZKY CELKEM 2579 553 2 239 313
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 3 351 648 2 945 335
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Konsolidovany prehled o zménach vlastniho kapitalu

v tis. K¢

Zakladni
kapital + Vlastni kapital
ostatni pfipadajici Vlastni
kapitalové Nerozdéle materské Nekontrolni kapital
fondy né zisky spolecnosti podily celkem
Stav k 1.1.2025 371 965 3 489 375 454 330 568 706 022
Vstup investora do SI5 0 -6 506 -6 506 66 706 60 200
Zisk/ztrata za obdobi 0 -7 341 -7 341 13 214 5873
Stav k 30.6.2025 371 965 -10 358 361 607 410 487 772 095
Zakladni
kapital + Vlastni kapital
ostatni pripadajici Vlastni
kapitalové Nerozdéle materské Nekontrolni kapital
fondy né zisky spolecnosti podily celkem
Stav k 1.1.2024 490 796 134 426 625 222 324 230 949 453
Vratka pfiplatku mimo ZK -118 831 0 -118 831 0 -118 831
Vyplata podilu na zisku 0 -335 000 -335 000 0 -335 000
Zisk/ztrata za obdobi 0 204 062 204 062 6 338 210 400
Stav k 31.12.2024 371 965 3489 375 454 330 568 706 022
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Konsolidovany vykaz penézni tok

Za obdobi koncici 30. ¢ervna 2025
v tis. K¢

obdobi 2025

obdobi 2024

ZISK zA UCETNI OBDOBI -7 341 204 062
Upravy:

Financ¢ni naklady/vynosy 53 690 88 553
Nekontrolni podil 13 214 6 338
Zisk/ztrata z precenéni investi¢niho nemovitého majetku -167 457 -464 720
Zmeéna stavu opravnych polozek k zadsobam 0 2 197
Odpisy 2373 3723
Dafi z pfijmd 1936 49 661
E:;\iltc;:i penézni toky pred pohyby pracovniho 103 585 -110 185
Zvyseni/(snizeni) zasob -3 548 -7 617
Zvyseni/(snizeni) pohledavek z obchodniho styku a jinych

pohledavek -92 082 330 720
Zvyseni/(snizeni) zavazkl z obchodniho styku a jinych

zavazk -117 584 95 821
Zvyseni/(snizeni) smluvnich zévazkd -2 043 649
PENEZNI TOKY VYTVORENE Z PROVOZNi CINNOSTI -318 842 309 388
Zaplacend dafi z pFijm( -6 811 -24 003
g:zn’;:i?éini TOK VZTAHUJiCi SE K PROVOZNi 395 653 585 384
Investi¢ni ¢innost

Vliv nékupl a prodejd investi¢niho nemovitého majetku

(netto) 164 749 -98 980
Vliv nékupu a vytazeni pozemkd, budov a zafizeni (netto) -305 633
Vliv ndkupu a prodeje nehmotného majetku (netto) -2 380 -3 833
CISTY PENEZNI TOK VZTAHUJICI SE K INVESTICNI 162 064 107 179

CINNOSTI
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Finanéni éinnost

Uroky -36 084 -67 666
Dluhopisy 193 011 18 052
Uvéry a pljeky -89 249 258 229
Zmény v kapitalu 60 200 -453 831
CISTY PENEZNI TOK VZTAHUJiCI SE K FINANCNI

EINNOSTI 127 878 -245 216
Clst\!vpr’lrustek'/ubytek (-) penéznich prostiedkii a 35 712 62 011
penéznich ekvivalenti

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty na zacatku

obdobi 88 543 150 554
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty na konci 52 832 88 543

obdobi
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Priloha k mezitimni konsolidované ucetni zaveérce

ke dni 30. ¢ervna 2025

1. VSseobecné informace

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

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

Pfedmétem obchodni ¢innosti Spole¢nosti a jejich dcefinych spoleénosti je predevsim vystavba prémiovych bytd
v Praze, nabyvani idedlnich podild na bytovych domech, jejich postupna konsolidace a ptipadné ¢aste¢na nebo
Uplna rekonstrukce a nasledny prodej jednotlivych bytd, pofizovani pronajatych nemovitosti a jejich prondjem
a investice do pozemkd pro budouci vystavbu.

Spole¢nost sama neméla ve sledovaném obdobi ani v roce pfedchozim Zadné zaméstnance. Primérny pocet
zaméstnancl ve Skupiné byl 61 (2024: 55).

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

Priloha je zpracovana za Ucetni obdobi 1. ledna az 30. Cervna 2025.

2. Aplikace novych a novelizovanych standardi

Nové a novelizované standardy IFRS, které byly vydany, avsak dosud
nenabyly GcCinnosti
Spole¢nost v soucasné dobé& posuzuje potencialni dopad dal$ich novych standardl, novel standardi a

interpretaci prijatych EU, které jsou dosud neucinné a neaplikované pfi sestavovani Ucetni zavérky, avsak
nepredpoklada vyznamny dopad na Ucetni zavérku.

3. Vyznamna Gcetni pravidla

3.1 Vychodiska sestavovani GUcetni zavérky

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

Ucetni zévérka je sestavena za pouZiti ocefiovaci baze historickych cen, s vyjimkou pfecenéni investic do
nemovitosti, které se ke konci kazdého Ucetniho obdobi oceriuji redlnymi hodnotami, jak je uvedeno v Ucetnich
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pravidlech nize. Historickd cena obecné vychazi z realné hodnoty protihodnoty poskytnuté vymeénou za zbozi a
sluzby.

Realna hodnota je cena, kterd by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramci
radné transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelnd nebo
odhadovana za pouziti jiné ocefovaci techniky. PFfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku bere Skupina
v Uvahu takové charakteristiky aktiva Ci zavazku, které by Ucastnici trhu zohlednili pfi ocefovani aktiva ci
zavazku ke dni ocenéni.

Nize jsou uvedena zakladni ucetni pravidla.
3.2 Schopnost Ucetni jednotky pokracovat ve své cinnosti

Vlastni kapitél pripadajici vlastnikim matef'ské spoleénosti ¢inil k 30.6.2025 361.607 tis. K&, oproti 375.454
tis. K¢ k 31.prosinci 2024.

Vedeni spoleCnosti pfi pfipravé Ucetni zavérky spolecnosti za obdobi prvniho pololeti roku 2025 provéfilo
opravnénost uplatnéni predpokladu pokracovani obchodni ¢innosti (going concern), pricemz rovnéz zohlednilo
stavaijici finanéni vysledky a provozni penézni toky skupiny v prib&hu roku 2025 a dosavadni vyvoj v roce
2025. Vedeni dikladné& prezkoumalo rizikové oblasti popsané ve zpravé statutdrniho organu a v pfiloze ke
konsolidované Uletni zavérce. Pfipadnd rizika byla testovdna na zaklad® penéznich tokl skupiny a daldich
finanénich ukazateldQ.

Vyvoj &eské ekonomiky slibuje stabilizaci. Primé&rna mira inflace (index spotfebitelskych cen) v ervnu 2025
dosahla 2,6 % a mira nezaméstnanosti v ¢ervnu 2025 dosahla Urovné na 3 %.

Na zakladé vyse uvedeného vyvoje ekonomiky oCekava vedeni spolec¢nosti, ze rok 2025 bude mit pozitivni vyvoj
trhu s nemovitostmi. Vedeni spolecCnosti je presvédceno, ze nehrozi preruSeni podnikatelské Cinnosti a ze
sestaveni UCetni zavérky na zakladé predpokladu pokracovani podnikatelské ¢innosti je opravnéné.

3.3 Vychodiska pro konsolidaci

Konsolidovana uUcetni zdvérka obsahuje Ucetni zavérku Spolecnosti a ucetnich jednotek, které Spolecnost
kontroluje (jejich dcefinych spolec¢nosti), sestavenou do 31. prosince kazdého roku. Kontroly je dosazeno
v pripadé, Ze Spolecnost:

¢ ma moc nad jednotkou, do niz bylo investovano;
e je vystavena variabilnim vynosim nebo mé pravo na tyto vynosy na zaklad& své angazovanosti; a

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

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

Pokud Spolec¢nost disponuje méné nez vétsinou hlasovacich prav jednotky, do niz bylo investovano, ma moc
nad jednotkou v pfipadé, Ze hlasovaci prava jsou dostacujici pro to, aby ziskala faktickou schopnost
jednostranné Fidit relevantni ¢innosti jednotky, do niZ bylo investovano. Spolecnost zohledni veskeré relevantni
skutecnosti a okolnosti pfi zvazovani toho, zda hlasovaci prava Spolecnosti v jednotce, do niz bylo investovano,
jsou dostatecna pro ziskani moci i nikoli, coZz zahrnuje:

o velikost podilu Spole¢nosti na hlasovacich pravech v zavislosti na velikosti a rozloZeni podild ostatnich
v o ’ r
drzitelu hlasovacich prav;

e potencidlni hlasovaci prava drzenad Spolecnosti, ostatnimi drziteli hlasovacich prav nebo jinymi
stranami;

e prava vyplyvajici z dalsich smluvnich ujednani; a

o veSkeré dalsi skutecnosti a okolnosti, které naznacuji, ze Spolecnost aktualné ma ¢i nema schopnost
Fidit relevantni ¢innosti v okamziku, kdy je tfeba udinit rozhodnuti, véetné postupl hlasovani na
pfedchozich valnych hromadach.
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Konsolidace dcefiného podniku zacina v okamziku, kdy Spolec¢nost ziska kontrolu nad dcefinym podnikem, a
konci okamzikem, kdy Spolecnost kontrolu nad dcefinym podnikem ztrati. Konkrétné jsou vysledky hospodareni
dcefinych podnik{ nabytych & prodanych bé&hem roku zahrnuty ve vykazu ziskd a ztrat od data, kdy Spole¢nost
ziska kontrolu, do data, kdy Spolecnost prestane dcefiny podnik kontrolovat.

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

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

Zisk nebo ztrata jsou pFifazeny vlastnikiim Spole&nosti a nekontrolnim podilim.

Zmeény ve vlastnickych podilech Skupiny v dcefinych podnicich, které nevedou ke ztraté kontroly, jsou
zalétovany jako transakce s vlastnim kapitadlem. Uéetni hodnoty podili Skupiny a nekontrolnich podild jsou
upraveny tak, aby zohledfiovaly zmény v relativnich podilech v dcefinych podnicich. VSechny pfipadné rozdily
mezi ¢astkou, o niz jsou upraveny nekontrolni podily, a realnou hodnotou vyplacené nebo pfijaté protihodnoty
jsou zachyceny pfimo ve vlastnim kapitale a pfifazeny vlastnikim Spoleénosti.

Jestlize Skupina ztrati kontrolu nad dcefinym podnikem, zisk Ci ztrata je vykazan v hospodarském vysledku a
je vypocitan jako rozdil mezi i) souhrnem redlné hodnoty pfijaté protihodnoty a realné hodnoty vsech
pfipadnych podild, které si Skupina ponechava, a ii) predchozi Géetni hodnotou aktiv (v&etn& goodwillu)
snizenych o zavazky dcefiného podniku a viech nekontrolnich podill. Vechny &astky zalétované dfive v
ostatnim Uplném vysledku v souvislosti s timto dcefinym podnikem jsou zauctovany tak, jako by Skupina pfimo
souvisejici aktiva Ci zavazky dcefiného podniku prodala (tzn. jsou reklasifikovany do hospodarského vysledku
nebo prevedeny pfimo do jiné kategorie vlastniho kapitalu, jak vyzaduji ¢i povoluji pfislusSné IFRS). Realna
hodnota vsech pfipadnych investic, které si Skupina v byvalém dcefiném podniku ponechava, k datu ztraty
ovladani je povazovana za realnou hodnotu pfi prvotnim zachyceni k naslednému zalctovani dle standardu
IFRS 9, nebo pfipadné za pofizovaci naklad pfi prvotnim zachyceni investice do pfidruzeného podniku nebo
spole¢ného podniku.

3.4 Podnikové premény

O akvizicich podnikl se G&tuje pomoci metody akvizice. Pfevedend protihodnota pfi podnikové preméné je
ocenéna realnou hodnotou, kterd je vypocitdna jako soucet redlnych hodnot k datu akvizice aktiv pfevedenych
Skupinou, zdvazkd Skupiny vzniklych dFivéjdim vlastnikim nabyvaného podniku a podild vydanych Skupinou
vymeénou za ovladani nabyvaného podniku. Néklady spojené s akvizici jsou zachyceny v okamziku vzniku v
hospodarském vysledku.

K datu akvizice jsou ziskana identifikovatelnad aktiva a prevzaté zadvazky vykazany ve své realné hodnoté, s
nasledujicimi vyjimkami:
e odlozené danové pohleddvky nebo zdvazky a aktiva a zavazky souvisejici s ujednanimi o
zameéstnaneckych pozitcich jsou vykazany a ocenény v souladu se standardem IAS 12 a IAS 19;

e zavazky nebo kapitdlové nastroje souvisejici s dohodami o Uhradach vazanych na akcie v nabyvaném
podniku nebo dohodami o Uhradach vazanych na akcie Skupiny nahrazujicimi dohody o Uhradach
vazanych na akcie v nabyvaném podniku jsou k datu akvizice ocenény v souladu se standardem IFRS
2 (viz nize); a

e aktiva (nebo vyrazované skupiny), kterd jsou klasifikovana jako drzend k prodeji v souladu se
standardem IFRS 5, jsou ocenéna v souladu s timto standardem.
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Goodwill je ocenén jako prebytek souhrnu prevedené protihodnoty, ¢astky vsech nekontrolnich podill v
nabyvaném podniku a realné hodnoty (pfipadného) doposud nabyvatelem drzeného majetkového podilu v
nabyvaném podniku nad ¢astkou nabytych identifikovatelnych aktiv a prevzatych zavazk( ocenénych k datu
akvizice. Jestlize po opétovném posouzeni Cistd hodnota nabytych identifikovatelnych aktiv a prevzatych
zavazkl prevysuje souhrn prevedené protihodnoty, ¢astky véech pripadnych nekontrolnich podilli v nabyvaném
podniku a realné hodnoty (pfipadného) doposud nabyvatelem drZzeného majetkového podilu v nabyvaném
podniku, je Castka prfebytku vykazana jednorazové do hospodarského vysledku jako zisk z vyhodné koupé.

Je-li podnikova kombinace provadéna postupné, jsou podily v nabyvané Gcetni jednotce, které Skupina vlastnila
jiz dfive (vcéetné spolecnych Cinnosti), pfecenény na readlnou hodnotu k datu akvizice a pfipadny vysledny zisk
¢i ztrata jsou zachyceny v hospodarském vysledku.

3.5 Investice do pFridruzenych a spolec¢nych podniki

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

Spolec¢ny podnik je spolec¢né ujednani, v némz strany, které spoluovladaji toto ujednani, maji prava na cista
aktiva tohoto ujednani. Spoluovladani je smluvné dohodnuté sdileni kontroly nad ujednanim, které existuje,
kdyz rozhodnuti o relevantnich ¢innostech vyzaduji jednomysliny souhlas stran, které sdileji kontrolu.

Hospodaisky vysledek, aktiva a zavazky pfidruzenych podnikd & spoleénych podnikl byly v této uéetni zavérce
zachyceny ekvivalen¢ni metodou, kromé investic klasifikovanych jako drzené k prodeji. V takovém ptipadé se
postupovalo podle standardu IFRS 5.

Podle ekvivalenéni metody se pfi prvotnim vyk&zani investice do pridruzenych nebo spoleénych podnik{
vykazuji v konsolidovaném vykazu o financni situaci v pofizovaci cené a nasledné jsou upraveny o podily
Skupiny na zisku nebo ztraté a ostatnim Uplném vysledku pfidruzeného nebo spole¢ného podniku. Pokud podil
Skupiny na ztratach pridruzeného nebo spolecného podniku prevysuje podil Skupiny v daném pridruzeném
nebo spolecném podniku (vcetné vsech dlouhodobych Ucasti, které jsou v podstaté soucasti Cisté investice
Skupiny v tomto ptidruZeném nebo spoleéném podniku), Skupina prestane svij podil na dal&ich ztratach
vykazovat. Dalsi ztraty se vykazuji pouze v pripadech, kdy Skupiné vznikly pravni nebo mimosmluvni zavazky
nebo kdy Skupina provedla platby jménem pfidruzeného nebo spole¢ného podniku.

O investicich do pfidruzeného nebo spolecného podniku se Uctuje pomoci ekvivalen¢ni metody od data, k némuz
se jednotka, do niz bylo investovano, stane pfridruzenym podnikem ¢i spolecnym podnikem. PFi pofizeni
investice do pfidruzeného podniku nebo spole¢ného podniku se jakykoliv prebytek pofizovaciho nakladu akvizice
nad podilem Skupiny na Cisté rediné hodnoté identifikovatelnych aktiv a zavazk( jednotky, do niZ bylo
investovano, vykazuje jako goodwill, ktery se zahrnuje do Ucetni hodnoty investice. Jakykoliv pfebytek podilu
Skupiny na ¢isté reainé hodnoté& identifikovatelnych aktiv a zdvazkd nad potizovacim nakladem akvizice se po
opétovném posouzeni vykaze okamzité v hospodarském vysledku obdobi, ve kterém byla investice pofizena.

Pozadavky standardu IAS 36 se pouzivaji k urceni, zda je nutné vykazovat ztrétu ze snizeni hodnoty s ohledem
na investici Skupiny do pfidruzeného nebo spolecného podniku. Je-li to nutné, testuje se celd Ucetni hodnota
investice (véetné goodwillu) na sniZzeni hodnoty v souladu se standardem IAS 36 jako jedno aktivum srovnanim
jeho zpétné ziskatelné Castky (vyssi z hodnoty z uzivani a redlné hodnoty snizené o naklady na prodej) s Ucetni
hodnotou. Vykazané ztraty ze snizeni hodnoty se nepfifazuji Zzddnému aktivu, véetné goodwillu, ktery tvofi
soucast ucetni hodnoty investice. VSechna oductovani ztraty ze snizeni hodnoty jsou vykéazana v souladu se
standardem IAS 36 do té miry, do jaké se zpétné ziskatelna ¢astka investice nasledné zvysi.

Skupina prestane pouzivat ekvivalen¢ni metodu od data, kdy investice prestane byt pfidruzenym podnikem

nebo spoleénym podnikem. Pokud si Skupina ponechdava podil v dfivéjsich pfidruzenych i spole¢nych podnicich
a ponechany podil je finan¢nim aktivem, Skupina ocefiuje veskeré ponechané podily redlnou hodnotou k tomuto
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datu a tato redlna hodnota je povazovana za redlnou hodnotu pfi prvotnim zauctovani financ¢niho aktiva v
souladu s IFRS 9. Rozdil mezi G¢etni hodnotou pfidruzeného nebo spolecného podniku k datu ukonceni pouzivani
ekvivalenéni metody a redlnou hodnotou veskerych ponechanych podild a ziskl z prodeje &asti podilu v
pfidruzeném nebo spolecném podniku je soucasti urceni zisku nebo ztraty z prodeje pfidruzeného nebo
spole¢ného podniku.

Pokud subjekt Skupiny obchoduje s pfidruzenym nebo spoleénym podnikem Skupiny, zisky a ztraty plynouci z
transakci s pridruzenym nebo spolecnym podnikem jsou vykazany v konsolidované ucetni zavérce Skupiny
pouze do vyse podilll v pfidruzeném nebo spoleéném podniku, které nepatii Skupiné.

Skupina pouzivd IFRS 9, v&etné pozadavkl na snizeni hodnoty, pro dlouhodobé Géasti v pridruzenych nebo
spole¢nych podnicich, na néz neuplatriuje ekvivalencéni metodu a které jsou soucasti Cisté investice do jednotky,
do niZ bylo investovano. Pfi aplikaci IFRS 9 na dlouhodobé Ucasti navic Skupina nezohledfiuje Upravy jejich
Gcetni hodnoty vyzadované IAS 28 (tj. Upravy ucetni hodnoty dlouhodobych Ucasti vyplyvajicich z alokace ztrat
jednotky, do které bylo investovano, nebo posouzeni snizeni hodnoty v souladu s IAS 28).

3.6 Vykazovani vynost

Prodej nemovitého majetku

Vynosy pochéazeji predev&im z vystavby a nasledného prodeje rezidenénich nemovitosti a z prodeje pozemkd,
budov a byt klasifikovanych jako investi¢ni nemovity majetek.

Vynosy z prodeje se vykazuji v okamziku, kdy kontrola nad majetkem prechazi na kupujiciho, coz je zpravidla
datum podani zadosti o zapis prevodu vlastnického prava do katastru nemovitosti. Vynosy se ocenuji ¢astkou

narokované protihodnoty po odecteni obchodnich slev a po Upravé o vliv vyznamné financni slozky na zavazky
ze smiuv.

3.7 Najemni smlouvy (leasingy)

Skupina jako najemce

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

Skupina jako pronajimatel

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

PFi operativnim leasingu se vynos z ndjemného vykazuje rovhomérné po dobu trvani leasingu. Pokud Skupina
poskytuje svym najemclim komerénich prostor pobidky, pak se naklady na pobidky G&tuji po dobu trvani

pfisludné najemni smlouvy rovnomérné jako snizeni vynosl z najemného. Najemcim bytovych jednotek se
zadné pobidky neposkytuji.
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3.8 Cizi mény

PFi sestavovani Ucetnich zavérek jednotlivych Gcetnich jednotek Skupiny se transakce v jinych ménach, nez je
funkéni ména Gcetni jednotky (cizi mény), vykazuji za pouZiti sménnych kurzl platnych k datu transakce.
Funk¢ni ménou Skupiny je Ceska koruna (KC&). Ke kazdému datu Ucetni zavérky se penézni polozky aktiv a
zavazkl v cizi méné prepoditavaiji za pouziti kurzu platného k datu Gcetni zavérky. NepenéZni polozky, které
jsou ocenény v realné hodnoté vyjadrené v cizi méné, se prepocitavaji za pouziti sménného kurzu platného k
datu ocenéni realnou hodnotou. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadfenych v
cizi méné, se neprepocitavaji.

3.9 Vypljcni naklady

Vypljéni naklady, které Ize pfimo pfifadit k akvizici, vystavbé& nebo vyrobé& zplsobilych aktiv, coZ jsou aktiva,
jejichz pfiprava k zamyslenému pouziti nebo prodeji vyzaduje delsi ¢asové obdobi, se pripocitavaji k pofizovaci
cené téchto aktiv az do okamziku, nez nejsou v podstatné mifre pfipravena k zamyslenému pouziti nebo prodeji.

Pokud jsou k financovani zplsobilého aktiva pouzity vypljéky s pohyblivou Grokovou sazbou, které jsou
zajidt&ny efektivnim zajidt&nim pené&Znich tokl s ohledem na Grokové riziko, je efektivni ¢ast derivatu vykazana
v ostatnim Uplném vysledku a reklasifikovana do hospodarského vysledku v okamziku, kdy zpUsobilé aktivum
ovliviiuje zisk nebo ztratu. Pokud jsou k financovani zplsobilého aktiva pouzity vypljcky s pevnou Urokovou
sazbou, které jsou zajistény efektivnim zajiSténim realné hodnoty s ohledem na Urokové riziko, odrazeji
aktivované vypUjéni ndklady zaji&t&nou Grokovou sazbu.

Od vypujénich nakladd, které splfiuji kritéria pro aktivaci, se ode&tou investiéni vynosy z doasného investovani
specifickych pljéek aZ do jejich vynaloZeni na zplsobilé aktivum.

V&echny ostatni vypUjéni naklady se vykazuji v hospodarFském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly.

3.10 Zaméstnanecké pozitky

Z&vazek z benefitl plynoucich zaméstnancim z titulu mezd, roénich dovolenych a nemocenské se vykazuje
v obdobi, kdy je piisludna sluzba poskytovéna, v nediskontované vysi pozitk(, jejichz vyplata se za tuto
sluzbu ocekava. Zavazky vykazané v souvislosti s kratkodobymi zameéstnaneckymi benefity se ocenuji
nediskontovanou ¢astkou benefitd, jejichz vyplata se ocekdva vyménou za piisludnou sluzbu. Skupina
neposkytuje Zadné dlouhodobé zaméstnanecké benefity.

3.11 Dané

Danovy naklad predstavuje soucet splatné dané a odlozené dané.

Splatna dan

Splatna dan se vypocitd na zadkladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se liSi od Cistého zisku
vykézaného v hospodaFském vysledku, protoZe nezahrnuje polozky vynosl, resp. nakladd, které jsou
zdanitelné nebo odcitatelné od zdkladu dané v jinych letech, ani polozky, které nejsou zdanitelné, resp.

odcitatelné od zakladu dané. Splatna dan Skupiny se vypocitdva za pouziti daflovych sazeb, které vyplyvaji
nebo v podstatném ohledu vyplyvaji z pravnich ptedpist platnych ke konci G&etniho obdobi.

Odlozena dan

Odlozena daf je daf, u které se ocekavd, Ze bude splatnd nebo narokovatelnd z titulu rozdild mezi Gcetni
hodnotou aktiv a zavazkd v G&etni zavérce a jejich dafiovou zakladnou pouZitou pro vypocet zdanitelného zisku,
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a UcCtuje se o ni zavazkovou metodou. Odlozeny danovy zavazek se obecné vykazuje u vSech zdanitelnych
prechodnych rozdilli a odlozené dafiové pohledavky se obecné vykazuji v rozsahu, v jakém je pravdépodobné,
7e bude dosaZen zdanitelny zisk, proti kterému bude mozné uplatnit odCitatelné prechodné rozdily. Takové
pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani (kromé podnikovych
kombinaci) jinych aktiv a zavazkd v rémci transakce, ktera neovliviiuje zdanitelny zisk ani icetni zisk. Odlozeny
danovy zavazek se také nevykazuje, pokud pfechodny rozdil vyplyva z prvotniho vykazani goodwillu.

OdloZeny dariovy zdvazek se vykazuje u zdanitelnych prechodnych rozdill, které vznikaji v souvislosti
s investicemi do dcefinych a pfidruzenych podnik{ a podilt ve spole¢nych podnicich s vyjimkou ptipadl, kdy je
Skupina schopna nacasovat zruseni pfechodného rozdilu a je pravdépodobné, Ze prechodny rozdil nebude v
dohledné budoucnosti zruen. Odlozené dariové pohledavky z odéitatelnych prechodnych rozdild, které vznikaji
v souvislosti s takovymi investicemi a podily, se vykazuji pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, ze bude
dosazen dostatec¢ny zdanitelny zisk, proti némuz bude mozné prechodné rozdily uplatnit, pficemz se oCekava,
ze v dohledné budoucnosti dojde k jejich zruseni.

Ucetni hodnota odloZenych dafiovych pohledavek se posuzuje vzdy ke kazdému datu Gcetni zavérky a sniZuje
se, pokud jiz neni pravdépodobné, ze bude dosazen dostatecny zdanitelny zisk, ktery by byl schopen odlozenou
danovou pohledavku pokryt v celkové nebo castecné vysi.

Odlozena dan se vypocita pomoci dafovych sazeb, u nichz se ocekava, ze budou platné v obdobi, kdy bude
zavazek splatny nebo pohledévka realizovédna, a to na zéklad& dafovych predpistl a sazeb, které vyplyvaji nebo
v podstatném ohledu vyplyvaji z pravnich predpisl platnych k datu G&etni zavérky.

Ocenéni odloZzenych dafiovych zavazk( a pohleddvek zohledfiuje dafiové dlsledky, které by vyplyvaly ze
zplsobu, jakym Skupina ke konci G&etniho obdobi odekava Uhradu nebo vyrovnani Géetni hodnoty svych aktiv
a zavazkd.

Odlozené danové pohledavky a zavazky se kompenzuji, pokud existuje vymahatelné pravo na kompenzaci
splatnych dafiovych pohledévek proti splatnym dafovym zavazkim a pokud se vztahuji k danim z pFjmd
ulozenym stejnym dafiovym Ufadem a Skupina ma v umyslu vyrovnat své splatné danové pohledavky a zavazky
v Cisté vysi.

3.12 Pozemky, budovy a zarizeni

Pozemky a budovy pouzivané pro administrativni Ucely jsou ve vykazu o financni situaci vykazany v pofizovaci
cené snizené o opravky a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty.

Nedokon&ené investice uréené k pouZzivani ve vyrobé&, zadsobovani nebo k administrativhim Géelim & k G&eldim,
které dosud nebyly specifikovany, se vykazuji v pofizovaci cené snizené o ztraty ze snizeni hodnoty. Pofizovaci
cena zahrnuje poplatky za odborné sluzby a v pripadé zplsobilého aktiva i vypUjéni naklady, které se aktivuji
v souladu s uc¢etnimi pravidly Skupiny. Odepisovani takového aktiva, stejné jako odepisovani ostatniho majetku,
se zahaji okamzikem, kdy je aktivum pfipraveno pro zamyslené pouziti.

Pozemky ve vlastnictvi Spole¢nosti se neodepisuji.

Odpisy se vykazuji tak, aby celd pofizovaci cena aktiva nebo pfecenéna &astka (kromé& pozemkd vlastn&nych
Spolec¢nosti a nedokoncenych investic) snizend o zbytkovou hodnotu byla alokovéna na celou dobu pouzitelnosti
daného aktiva, a to za pouZiti metody linearnich odpisQ:

Budovy Doba pouzitelnosti 30 let

Zafizeni Doba pouzitelnosti 3 az 5 let

Pfedpokladana doba pouzitelnosti, zbytkova hodnota a metoda odepisovani se provéruji vzdy na konci kazdého
G&etniho obdobi, pFicemz vliv jakychkoli zmén v odhadech se G¢tuje prospektivné. Jakékoli polozka pozemkd,
budov a zafizeni je oductovana pfi prodeji nebo v pfipadé, Ze se z pokracujiciho uzivani aktiva neocekavaji
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7adné ekonomické uzitky. Zisk nebo ztrata z prodeje nebo vyfazeni aktiva se urci jako rozdil mezi vynosy
z prodeje a Ucetni hodnotou daného aktiva a vykaze se v hospodarském vysledku.

3.13 Investicni nemovity majetek

Investi¢ni nemovity majetek, tedy nemovitosti drzené za Ucelem dosazeni pfijmu z najemného a/nebo za
Ucelem kapitalového zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouZiti pro tyto Ucely), se
vykazuji pfi prvotnim zachyceni v pofizovaci cené, véetné transakénich nakladd. Po prvotnim zachyceni se
investice do nemovitosti ocenuji redlnou hodnotou. Zisky a ztraty ze zmén realné hodnoty investic do
nemovitosti se zahrnuji do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém k nim doslo.

Investi¢ni nemovity majetek je oductovan pfi prodeji nebo v pripadé, ze je trvale vyfrazen z pouzivani a z jeho
prodeje se neocCekavaji zadné budouci ekonomické uzitky. Veskeré zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani
nemovitosti (vypoctené jako rozdil mezi Cistymi vynosy z prodeje a Ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do
hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém bylo oductovani nemovitosti provedeno.

3.14 Nehmotny majetek
NEHMOTNY MAJETEK PORIZENY SAMOSTATNE

Nehmotny majetek s omezenou dobou pouzitelnosti, ktery je pofizovan samostatné, se vykazuje v pofrizovaci
cené snizené o kumulované odpisy a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty. Amortizace se vykazuje
rovhomeérné po dobu jejich odhadované Zivotnosti.

Odhadovana doba pouzitelnosti a metoda odpisovani se prezkoumavaji na konci kazdého ucetniho obdobi,
pficemz pripadné zmény v odhadu se zohlednuji prospektivné. Nehmotny majetek s neurcitou dobou
pouzitelnosti, ktery je pofizovan samostatné, se vykazuje v pofizovaci cené snizené o kumulované ztraty ze
snizeni hodnoty.

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

Software Doba pouzitelnosti 3 roky

3.15 Snizeni hodnoty pozemki, budov a zaFizeni a nehmotnych aktiv

Ke kazdému datu Gcetni zavérky Skupina posuzuje U&etni hodnotu svych pozemkd, budov a zafizeni
a nehmotnych aktiv, aby urcila, zda existuji naznaky, Ze u téchto aktiv doslo ke snizeni hodnoty. Pokud takové
naznaky existuji, je proveden odhad zpétné ziskatelné Castky pfislusného aktiva za Ucelem stanoveni rozsahu
pfipadné ztraty ze sniZzeni hodnoty. Pokud aktivum negeneruje penézni toky, které jsou nezavislé na ostatnich
aktivech, provede Skupina odhad zpétné ziskatelné ¢astky penézotvorné jednotky, k niz aktivum nalezi. Pokud
Ize urcit pfiméfeny a konzistentni zaklad pro pfifazeni, jsou samostatnym penézotvornym jednotkam pfifazena
i celopodnikova aktiva; v opacném pfipadé jsou celopodnikova aktiva pfifazena nejmensi skupiné
penézotvornych jednotek, pro niz Ize urcit pfiméreny a konzistentni zaklad pro jejich prifazeni.

Nehmotna aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti se testuji na sniZzeni hodnoty nejméné jednou rocné a vzdy,
kdyZ na konci ucetniho obdobi existuji naznaky, Ze by mohlo dojit ke snizeni hodnoty takovych aktiv.
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Zpétné ziskatelna C¢astka se rovna bud' realné hodnoté snizené o naklady na prodej, nebo hodnoté z uzivani, a
to podle toho, ktera z téchto hodnot je vys$si. PFi posuzovani hodnoty z uzivani se odhadované budouci penézni
toky diskontuji na soucasnou hodnotu za pouziti diskontni sazby pfed zdanénim, ktera vyjadfuje bézné trzni
posouzeni ¢asové hodnoty penéz a specificka rizika pro dané aktivum, o néz nebyly odhady budoucich penéznich
tokd upraveny.

Pokud je odhadovana zpétné ziskatelna castka aktiva (nebo penézotvorné jednotky) nizsi nez jeho (jeji) ucetni
hodnota, sniZi se Ucetni hodnota aktiva (nebo penézotvorné jednotky) na zpétné ziskatelnou c¢astku. Ztrata ze
sniZzeni hodnoty se okamzité promitne do hospodarského vysledku, ledaze je prFislusné aktivum vykazovano v
precenéné hodnoté; v takovém pripadé se ztrata ze snizeni hodnoty posuzuje jako snizeni pfecenéni takového
aktiva, a pokud je ztrata ze snizeni hodnoty vyS$si nez souvisejici prebytek z pfecenéni, pak je Castka, o niz
ztrata ze sniZzeni hodnoty prevysuje prebytek z precenéni, zachycena v hospodaiském vysledku.

Pokud je ztrata ze snizeni hodnoty nasledné zrusena, Gcetni hodnota aktiva (resp. penézotvorné jednotky) se
zvyéi na upraveny odhad zpé&tné ziskatelné &astky, avdak takovym zplsobem, aby zvy$end Géetni hodnota
neprevysila Ucetni hodnotu, ktera by byla stanovena, pokud by v predchozich letech nebyla u aktiva (nebo
penézotvorné jednotky) vykazana zadna ztrata ze snizeni hodnoty. ZrusSeni ztraty ze sniZzeni hodnoty je
okamzité promitnuto do hospodarského vysledku tak, ze eliminuje ztratu ze snizeni hodnoty, ktera byla pro
dané aktivum vykazana v predchazejicich Gcetnich obdobich. O jakémkoli zvySeni nad ramec této Castky je
uctovano jako o zvyseni hodnoty fondu z precenéni.

3.16 Zasoby

Zasoby zahrnuji nedokoncenou vyrobu (nedokoncené stavby) a dokoncené vyrobky (dokoncené stavby). Ty se
tykaji projektd uréenych k realizaci a prodeji v rdmci b&Zného provozniho cyklu Skupiny. Naklady na
developerské projekty zahrnuji stavebni naklady a ostatni pfimé naklady souvisejici s vystavbou nemovitosti a
vypljéni naklady.

Stavebni naklady a ostatni pfimé naklady véetné vypujénich nékladd jsou v pribéhu vystavby klasifikovany
jako nedokoncena vyroba. Po ziskani kolaudacniho rozhodnuti je projekt preveden z nedokoncené vyroby
(nedokoncené stavby) pod dokoncené vyrobky (dokoncené stavby).

Zasoby jsou zachyceny v pofizovaci cené nebo Cisté realizovatelné hodnoté, podle toho, ktera z nich je nizsi,
a jsou ocenény metodou individualniho ocenéni.

3.17 Financni nastroje

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

Financ¢ni aktiva a financni zadvazky se pfi prvotnim vykazani ocefiuji redinou hodnotou, s vyjimkou pohleddvek
z obchodniho styku, které nemaji vyznamny prvek financovani a které se ocenuji transakcni cenou. Transakéni
néklady, které Ize pfimo pFifadit pofizeni nebo vydani finanénich aktiv a finanénich zévazk{ (vyjma finan&nich
aktiv a finanénich zavazkl ocefiovanych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)), se pfi prvotnim
vykazani prfigitaji k redlné hodnoté finanénich aktiv nebo finanénich zdvazkd, pfipadn& se od ni odeditaji.
Transakéni naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni finanénich aktiv nebo finanénich zavazk( ocenénych
redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), jsou bezprostfedné vykazany v hospodafském vysledku.

Financéni aktiva

Financ¢ni aktiva Skupiny jsou omezena na kratkodobé pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky,
a proto jsou vSechna vykazana finan¢ni aktiva nasledné ocerovana nabéhlou hodnotou.
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SniZeni hodnoty financnich aktiv

Skupina vykazuje oCekavané Uvérové ztraty (ECL) za dobu trvani v pripadé pohledavek z obchodniho styku.
Vyse olekavanych Uvérovych ztrat se aktualizuje ke kazdému datu Ucetni zavérky a je odhadovana pomoci
matice tvorby opravnych poloZzek na zakladé historickych zkuSenosti Skupiny v oblasti Uvérovych ztrat,
upravenych o faktory, které jsou specifické pro dluzniky, obecné ekonomické podminky a posouzeni souc¢asného
i predpokladaného sméru vyvoje podminek k datu Gcetni zavérky, pfipadné 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 finan¢ni aktivum a v podstaté vSechna rizika a uZitky plynouci z jeho vlastnictvi pfevede na jiny subjekt.
Pokud Skupina neprevede podstatnou ¢ast vSech rizik a uZitk plynoucich z vlastnictvi aktiva, ani si je
neponecha, a ponecha si kontrolu nad prevadénym aktivem, zalctuje podil, ktery si na prevadéném aktivu
ponechava, jakoz i souvisejici zavazek z castek, které bude povinna zaplatit. Pokud si Skupina ponecha
podstatnou ¢&ast vsech rizik a uzitk( plynoucich z vlastnictvi prevadéného finanéniho aktiva, pokraluje
v U¢tovani o tomto finanénim aktivu a zarovefi zauctuje také pfijatou zajist&nou pljcku.

Pri oductovani financniho aktiva ocenéného nabéhlou hodnotou se rozdil mezi tcetni hodnotou aktiva a sou¢tem
Castek, které byly nebo maji byt pfijaty, vykaze v hospodarském vysledku.

Financni zavazky a vlastni kapital
Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakakoli smlouva, ktera doklada zbytkovy podil na aktivech ucetni jednotky po odecteni
véech jejich zavazkd. Kapitalové nastroje vydané Skupinou se vykazuji v hodnoté pFijatych plateb po odeéteni
pfimych nakladd na emisi.

Financni zavazky

VSechny financni zavazky se nasledné ocenuji nabéhlou hodnotou s pouzitim metody efektivni Urokové sazby.
Metoda efektivni Urokové sazby je metoda vypoctu nabéhlé hodnoty financniho zavazku a alokace Urokovych
nakladd za pfisluéné obdobi. Efektivni Grokova sazba je sazba, kterd presné diskontuje odhadované budouci
penézni platby (véetné v&ech zaplacenych nebo ptijatych poplatkd a bodd, které jsou nedilnou soucasti efektivni
Urokové sazby, transakénich nakladl a ostatnich prémii nebo diskontll) po celou oéekdvanou dobu trvani
financniho zavazku, nebo pfripadné kratsi dobu, na nabéhlou hodnotu finan¢niho zavazku.

Ooductovani finanénich zévazkd

Skupina oductuje finan¢ni zavazky pouze tehdy, jestlize jsou zadvazky Skupiny splnény, zruseny nebo zanikly.
Rozdil mezi Ucetni hodnotou oductovaného financniho zdvazku a zaplacenou ¢i splatnou ¢astkou se vykazuje v
hospodarském vysledku.

3.18 Rezervy

Rezervy se vykazou v pFipadé, Ze Skupina ma soucasny (pravni nebo mimosmluvni) zavazek, ktery je
disledkem minulé udalosti, a je pravdépodobné, 7e Skupina bude muset tento zavazek vypoFadat, pti¢emz vysi
zavazku Ize spolehlivé odhadnout.

Céstka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydajd, které budou nezbytné k vyporadani souc¢asného
zadvazku vykazaného k datu Ucetni zadvérky po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s danym zavazkem. Pokud
se rezerva uréuje pomoci odhadu pené&Znich tok( potfebnych k vypotradani soucasného zavazku, jeji Gletni
hodnota se rovna sou¢asné hodnoté téchto penéznich tokd (pokud je vliv éasové hodnoty penéz vyznamny).
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Pokud se o¢ekava, ze nékteré nebo vSechny ekonomické uzitky potfebné k vyporadani rezervy budou nahrazeny
treti stranou, vykaze se pohledavka jako aktivum, pokud je prakticky jisté, ze Skupina nahradu obdrzi, a pokud
Ize vysi takové pohledavky spolehlivé urdit.

Zaruky

Rezervy na ocekavané naklady na zavazky ze zaruk vyplyvajici z mistni legislativy se vykazuji k datu realizace
vynosl, a to podle nejlep$iho odhadu vedeni ohledné vydajd potfebnych k vyporadani zavazkd Skupiny.

3.19 Podminéné zavazky

Podminény zavazek je mozny zavazek, ktery vyplyva z minulych udalosti a jehoz existence bude potvrzena tim,
Ye nastane, resp. nenastane jedna nebo vice nejistych budoucich udalosti, které Skupina nemdZe ovlivnit, nebo
souéasny zavazek, ktery neni vykazan, protoZe neni pravdépodobné, Ze si jeho vyporadani vyzada odtok zdrojd.
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4. Rozhodujici Gcetni Gsudky a klicové zdroje nejistoty
odhadut

PFi uplatfiovani Ucetnich pravidel Skupiny, kterd jsou popsana v bodé 3, se od vedeni vyzaduje, aby provadélo
Gsudky (kromé Gsudkl zahrnujicich odhady), jeZ maji vyznamny dopad na vykazané ¢astky, a vypracovalo
odhady a predpoklady o vysi Gcetni hodnoty aktiv a zavazkl, které nejsou okamzité ziejmé z jinych zdrojd.
Odhady a souvisejici predpoklady vychazeji z historickych zkusenosti z minulych obdobi a dalich faktord, které
jsou povaZzovany za relevantni. Skute¢né vysledky se od téchto odhadt mohou lisit.

Odhady a souvisejici predpoklady se pravidelné provéFuji. Opravy Gcetnich odhad{ se vykazuji v obdobi, v némz
byl dany odhad opraven, pokud ma oprava vliv pouze na pfislusné obdobi, nebo v obdobi, kdy byla oprava
provedena, a v budoucich obdobich, pokud ma oprava vliv jak na bézné, tak budouci obdobi.

r 7

Rozhodujici usudky pri uplatnovani acetnich pravidel Skupiny

NiZe jsou uvedeny ddleZité Usudky, kromé Gsudkd tykajicich se odhadl (jeZ jsou niZe uvedeny samostatné),
které vedeni provedlo v ramci uplatfovani Gcetnich pravidel Skupiny a které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky
vykazané v Gcetni zavérce.

Klasifikace mezi investicnim nemovitym majetkem a zasobami

Nemovitosti Skupiny jsou klasifikovany bud jako investice do nemovitosti, nebo jako zdsoby v souladu se
standardy IAS 40 a IAS 2. Podle pravidel stanovenych Skupinou jsou nemovitosti generujici ndjemné nebo
porizené s vyhledem kapitalového zhodnoceni klasifikovany jako investice do nemovitosti a ocefiovany reélnou
hodnotou, s vyjimkou majetku, u kterého nelze redlnou hodnotu spolehlivé stanovit. Pozemky a nemovitosti,
u nichz je jasny zamér realizovat developerskou ¢innost (coz je obvykle doloZeno Gzemnim rozhodnutim), jsou
klasifikovany jako zasoby a ocenovany pofizovaci cenou. Vedeni provéfuje klasifikaci nemovitého majetku ke
kazdému rozvahovému dni.

Ocenéni investicniho nemovitého majetku realnou hodnotou

Reélna hodnota investi¢niho nemovitého majetku je stanovena v souladu s IFRS 13 na zakladé zpravy o
ocenéni vypracované nezavislym certifikovanym odhadcem. Reditelé prezkoumavaji ocenéni investic do
nemovitosti ke kazdému rozvahovému dni a ujistuji se, Ze vysledky ocenéni k 30.6.2025 a 31. 12. 2024 jsou
konzistentni a srovnatelné. Reditelé Skupiny navic porovnavaji tato externi ocenéni s internimi a v pripadé
potieby je upravuji pro budouci pouZziti.

Porizeni aktiv vs. podnikové premény

Typickymi akvizicemi Skupiny jsou jednotlivé nemovitosti nebo pravnické osoby, které vilastni nemovity
majetek. Jak je v tomto odvétvi bézné, podobné subjekty typu SPV nespliuji definici podniku podle IFRS 3, a
proto je kupni cena pIné alokovdna nemovitému majetku a souvisejicimu odlozenému darfovému zavazku, a to
bez vykazéni goodwillu. Stejné pravidlo plati i pro odprodeje. Kazdou transakci vSak vedeni Spolec¢nosti
posuzuje individudlné.

Odlozena dan z precenéni investi¢niho nemovitého majetku

Pro G&ely ocenéni odloZenych dafiovych zavazkd nebo odloZenych dafiovych pohledavek vyplyvajicich z investic
do nemovitosti, které jsou oceflovany s pouzitim modelu ocenéni redlnou hodnotou, vedeni provéfilo portfolio
investic do nemovitosti Skupiny a dospélo k zavéru, Ze investice do nemovitosti Skupiny nejsou drzeny podle
obchodniho modelu, jehoz cilem je spotfebovat v podstaté veskeré ekonomické uzitky z téchto investic do
nemovitosti v ¢ase, a nikoli prodejem.
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Klasifikace dluhovych a kapitalovych nastrojt

Na zakladé podrobného prezkoumani akcionarské smlouvy ve spolecnosti SATPO Invest III se feditelé
rozhodli vykazovat oddélené kapitalovou a dluhovou slozku ve vztahu k mensinovym akcionaifGm. Oddélend
prezentace vlastniho kapitalu jako nekontrolniho podilu a zdvazku vhodné vyjadfuje vztah mensinovych
akcionard vidi skupiné SATPO.

Hlavni zdroje nejistoty pfi odhadech

Nize jsou popsany hlavni predpoklady tykajici se budoucnosti a dalsi klicové zdroje nejistoty pfi odhadech
v Ucetnim obdobi, které mohou predstavovat vyznamné riziko, Ze budou mit za nasledek vyznamnou Upravu
Gcetni hodnoty aktiv a zavazk( v piistim tcetnim obdobi.

Ocenovani realnou hodnotou a proces ocenovani

Investi¢ni nemovity majetek Skupiny je pro ucely finan¢niho vykaznictvi ocenovan realnou hodnotou. Statutarni
organ Spolecnosti zfidil vybor pro oceriovani, v jehoz Cele stoji obchodni feditel Spole¢nosti, ktery stanovuje
vhodné ocernovaci techniky a vstupy pro ocernovani realnou hodnotou.

Pfi odhadu redlné hodnoty aktiva nebo zdvazku Skupina pouzivd pozorovatelné trzni Udaje, jsou-li dispozici.
Pokud nejsou k dispozici vstupy na Urovni 1, vyuziva Skupina pro Ucely provedeni ocenéni kvalifikované externi
znalce. Vybor pro ocenovani s kvalifikovanymi externimi znalci Uzce spolupracuje na stanoveni vhodnych
ocefovacich technik a vstupl pro dany model. Finanéni reditel podavé kazdé ctvrtleti statutdrnimu organu
SpoleCnosti zpravu o zjisténich vyboru pro ocefiovani a vysvétluje priciny kolisani realné hodnoty aktiv a
zdvazkd.

Ocenéni je citlivé zejména na zmény jednoho nebo vice nepozorovatelnych vstupl, které jsou v pristim
finan¢nim roce povazovany za pfimérené mozné. Dalsi informace o Ucetnich hodnotach téchto aktiv a citlivosti
t&chto hodnot na zmény nepozorovatelnych vstupl jsou uvedeny v bodé& 13.

5. Slozeni Skupiny

Informace o slozeni Skupiny ke dni 30. ¢ervna 2025:

Nazev subjektu 1¢o Zemé registrace p:;/zlil od: do:
SATPO, a.s. 01384147 Ceska republika 100 12.09.2013| staéle
City Home Finance III, s.r.o. 19084170 Ceska republika 100 23.02.2023| stale
City Home Invest II, s.r.o. 04527828 Ceska republika 100 03.12.2015| stale
City Home Invest III, a.s. 04548817 Ceska republika 59 21.01.2016| stale
City Home Project I, s.r.o. 01976184 Ceska republika 100 06.08.2018 | stale
City Home Project II, s.r.o. 06658946 Ceska republika 100 06.02.2018 | stale
City Home Project 111, s.r.o. 07069871 Ceska republika 100 18.06.2018 | stale
City Home Project 1V, s.r.o. 07070721 Ceska republika 100 18.09.2018 | stale
City Home Project VII, s.r.o. 06309658 Ceska republika 100 04.12.2017 | stale
City Home Project VIII, s.r.o. 08285713 Ceska republika 100 12.11.2019| stale
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City Home Project IX, s.r.o. 10937951 Ceska republika 100 09.06.2021 | stale
City Home Project X, s.r.o. 11922621 Ceska republika 100 08.10.2021 | stale
City Home Project XI, s.r.o. 11921269 Ceska republika 100 07.10.2021 | stale
City Home Project XII, s.r.o. 14013789 Ceska republika 100 26.11.2021 | stale
City Home Project XIII, s.r.o. 14270650 Ceska republika 100 28.02.2022 | stale
City Home Project X1V, s.r.o. 14270668 Ceska republika 100 01.03.2022 | stale
City Home Project XV, s.r.o. 14270676 Ceska republika 100 01.03.2022 | stale
City Home Project XVI, s.r.o. 14270684 Ceska republika 100 01.03.2022 | stale
City Home Project XVII, s.r.o. 14270692 Ceska republika 100 01.03.2022 | stale
City Home Project XVIII, s.r.o. 17197201 Ceska republika 100 31.05.2022 | stale
City Home Project XIX, s.r.o. 17197287 Ceska republika 100 31.05.2022 | stale
City Home Project XX, s.r.o. 17197376 Ceska republika 100 31.05.2022 | stale
City Home Project XXI, s.r.o. 17287197 Ceska republika 100 28.06.2022 | stale
City Home Project XXII, s.r.o. 17288444 Ceska republika 100 28.06.2022 | stale
City Home Project XXIII, s.r.o. 17288550 Ceska republika 100 28.06.2022 | stale
City Home Project XX1IV, s.r.o. 09000135 Ceska republika 100 28.02.2020 | stale
City Home Project XXV, s.r.o. 09000071 Ceska republika 100 28.02.2020| stale
City Home Project XXVI, s.r.o. 17966019 Ceska republika 100 23.01.2023 | stale
City Home Project XXVII, s.r.o. 17966035 Ceska republika 100 23.01.2023 | stale
City Home Project XXVIII, s.r.o. 17966043 Ceska republika 100 23.01.2023| stale
City Home Project XXIX, s.r.o. 17966051 Ceska republika 100 23.01.2023| stale
City Home Project XXXI, s.r.o. 19493843 Ceska republika 100 30.06.2023 | stale
City Home Project XXXII, s.r.o. 19493851 Ceska republika 100 30.06.2023 | stale
City Home Project XXXIII, s.r.o. 19493860 Ceska republika 100 30.06.2023 | stale
City Home Project XXXIV, s.r.o. 19493878 Ceska republika 100 30.06.2023 | stale
SATPO Invest I, s.r.o. 01556169 Ceska republika 100 26.09.2013| stale
SATPO Invest II, a.s. 05249902 Ceska republika 100 05.10.2016 | stale
SATPO Invest III, s.r.o. 07071035 Ceska republika 50,1 18.09.2018 | stale
SATPO Invest 1V, s.r.o. 11880732 Ceska republika | 50,5 01.10.2021 | stéle
SATPO Invest V, a.s. 22296492 Ceska republika 40 25.11.2024 | stale
SATPO management, s.r.o. 27650723 Ceska republika 100 22.05.2014 | stale
SATPO finance, s.r.o. 11855029 Ceska republika 100 31.5.2025 still
SATPO Project I, s.r.o. 27151751 Ceska republika 100 11.12.2004 | stale
SATPO Project II, s.r.o. 27650570 Ceska republika 100 17.04.2007 | stale
SATPO Project 111, s.r.o. 03868010 Ceska republika 100 13.08.2015| stale
SATPO Project 1V, s.r.o. 26741962 Ceska republika 100 04.01.2003 | stale

30/51




SATPO, a.s.

Praha

SATPO Project VI, s.r.o. 04899288 Ceska republika 100 05.05.2016 | stale
SATPO Project VII, s.r.o. 07151560 Ceska republika 100 20.09.2018| stale
SATPO Project VIII, s.r.o. 07074743 Ceska republika 100 18.09.2018 | stale
SATPO Project IX, s.r.o. 09446044 Ceska republika 100 25.08.2020 | stale
SATPO Project X, s.r.o. 07209274 Ceska republika 100 05.06.2019 | stale
SATPO Project XI, s.r.o. 06994377 Ceska republika 100 18.09.2018 | stale
SATPO Project XII, s.r.o. 10801391 Ceska republika 100 27.04.2021 | stale
SATPO Project XIII, s.r.o. 10801413 Ceska republika 100 27.04.2021 | stale
SATPO Project X1V, s.r.o. 10871616 Ceska republika 100 19.05.2021 | stale
SATPO Project XV, s.r.o. 11639628 Ceska republika 1 02.07.2021 | stale
SATPO Project XVI, s.r.o0. 26749220 Ceska republika 100 10.09.2021 | stale
SATPO Project XVII, s.r.o. 11855053 Ceska republika 100 16.09.2021 | stale
SATPO Project XVIII, s.r.o. 14013797 Ceska republika 100 26.11.2021 | stale
SATPO Project XIX, s.r.o. 14013801 Ceska republika 100 26.11.2021 | stale
SATPO Project XX, s.r.o. 14245001 Ceska republika 100 16.02.2022 | stale
SATPO Project XXII, s.r.o. 14270722 Ceska republika 100 28.02.2022 | stale
SATPO Project XXIII, s.r.o0. 09000194 Ceska republika 100 28.02.2020 | stale
SATPO Project XXIV, s.r.o. 09000178 Ceska republika 100 28.02.2020 | stale
SATPO Project XXV, s.r.o. 19608314 Ceska republika 100 14.08.2023 | stale
SATPO Project XXVI, s.r.o. 21877882 Ceska republika 100 06.08.2024 | stale
SATPO Project XXVII, s.r.o. 21882002 Ceska republika 100 06.08.2024 | stale
PRE CR Invest s.r.o. 19550588 Ceska republika 50 24.07.2023| stale

V kvétnu 2025 Skupina koupila jednu spole¢nost — SATPO finance, s.r.o., kterd je emitentem dluhopisg.

Kontrola nad dceFinou spolecnosti, ktera neni plné vlastnéna
V seznamu vysSe jsou uvedeny dcefiné spolec¢nosti, které nejsou plné vlastnény.

Reditelé Skupiny posoudili pozadavky IFRS 10, zda Skupina ovlddad dcefiné spole¢nosti, které nejsou plné
vlastnény, na zakladé toho, zda ma Skupina praktickou moZnost jednostranné fidit pfislusné cinnosti téchto
dcefinych spolecnosti. Pfi svém rozhodovani zvazili feditelé postaveni, role a prava jednotlivych akcionar
a ustanoveni akcionarskych smluv. Po posouzeni dospéli ¢lenové predstavenstva k zavéru, Ze Skupina ma
dostatecny podil na Fizeni pFislusnych cinnosti, a proto Skupina ovlada dcefiné spolec¢nosti, které nejsou plné
vlastnény.
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Konsolidace subjektli pod spolecnou kontrolou

Nabyti celého podilu se povaZuje za transakci pod spolec¢nou kontrolou bez precenéni aktiv a zavazkd.

6. Vynosy

Skupina odvozuje své vynosy ze smluv se zakazniky tykajicich se pfevodu zbozi jednorazové.

30.6.2025 31.12.2024
Prodej investi¢niho nemovitého majetku 0 678
Ostatni trzby 15813 18 837
Celkem 15 813 19 515

7. Cisty zisk/ztrata z prodeje investiéniho nemovitého
majetku

30.6.2025 31.12.2024
Vynpsy z prodeje investicniho nemovitého 252 492 517 486
majetku
Uceﬁm hodnota .vyrfaz,en,eho investicniho 2279 257 560 513
@ajetku a souvisejici naklady
Cisty zisk/ztrata z prodeje investicniho -26 765 -43 027

nemovitého majetku celkem

Ubytky investiéniho majetku v roce 2025 predstavuiji zejména prodej majetku souvisejiciho s rezidenénimi
projekty Sokolovska 160, Stefanikova 46, Pfipotoéni 17, Ke Koulce 6, Karlinské nédmésti 10, Hartigova 135,
Novovysocanska 21 a VrSovicka 85. Spolecnost v roce 2025 neprodala Zzadné investi¢ni nemovitosti za cenu
nizsi nez porizovaci cena

8. Vynosy z najemného

Vynosy z najemného se vykazuji jako vynosy rovhomérné po dobu trvani najemni smlouvy. Pokud Skupina
poskytuje svym najemcdm pobidky, pak se nédklady na pobidky U&tuji rovhomé&ré& po dobu trvani najemni
smlouvy jako snizeni vynosd z ndjemného.

Skupina uzavfela smlouvy o operativnim leasingu na svij investi¢ni nemovity majetek, ktery se sklada
z kancelafi a ndjemnich dom{ v rémci vedlejsi podnikatelské ¢innosti.

Skupina vyuziva 90 % kancelafskych prostor pro své interni potifeby a 10 % kanceldfskych prostor pronajima
tfetim stranédm. Doba trvani t&chto pronajmd kancelafi se pohybuje mezi 1 a 5 lety.

Doba najmu komerc¢ni budovy je 1 rok s moznosti prodlouzeni.

Né&jemni smlouvy na byty v ndjemnich domech jsou vétSinou uzavirdny na dobu jednoho roku nebo na dobu
neurcitou. Méni se rok od roku.
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N&jemce nemd po uplynuti doby ndjmu moZnost nemovitost odkoupit. Nezarucené zlstatkové hodnoty
nepredstavuji pro Skupinu vyznamné riziko, protoze se tykaji nemovitosti, které se nachdzeji v lokalité

s konstantnim narlistem hodnoty.

Pololetni pfijmy z najemného (bez piijmd ze sluZeb souvisejicich s pfijmy z ndjemného) od tietich stran &ini

priblizné 13 mil. K& (2024: 23 mil. K¢&)

9. Provozni naklady

30.6.2025 31.12.2024
Mzdy a odmény 51 655 86 326
IT sluzby 6 363 10 376
Pravni sluzby a poradenstvi 5 955 9 288
Danové poradenstvi a audit 188 3011
Sprava aktiv 774 3122
Pronajem ochranné znamky 7 041 12 065
Marketingové naklady 2 831 7 683
Ostatni sluzby 16 308 29 853
Ostatni provozni naklady 4 876 22 988
Smluvni pokuty a penale 592 2 041
Celkem 96 583 186 753
10. Ostatni provozni vynosy
30.6.2025 31.12.2024
Prodej ochrannych znamek 0 98 207
Ostatni provozni vynosy 57 6 022
Celkem 57 104 229

Spolec¢nost v roce 2024 prodala ochranné znamky za cenu stanovenou znaleckym posudkem.
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11. Financni naklady

30.6.2025 31.12.2024
Uroky a ostatni naklady vztahujici se k dluhopis@im 47 163 58 038
;'Jr;)tljjj%\l/(inrléklady vztahujici se k bankovnim Gvérdm 21 775 38 315
Reklasifikace NCI z vlastniho kapitalu na Gvéry 3013 5536
Zaruky za Uvéry 111 469
Ostatni financni naklady 836 3 048
Celkem 72 898 105 406

A4 N4 O
12. Dan z prijmu
Néklad za ucetni obdobi Ize porovnat se ziskem pred zdanénim takto:

30.6.2025 31.12.2024

Zisk pred zdanénim 7 810 260 061

Dari podle vdzené primérné sazby dané z pFjmd
pravnickych osob 1 640 54 613
(2025:21 %; 2024: 21 %)

Vliv dafiové neuznatelnych nakladl nebo vynost
. AV . . . 296 -4 952
osvobozenych od dané pfi urCovani zdanitelneého zisku

Naklad za ucetni obdobi 1936 49 661

Naklad za ucetni obdobi se sklada z nasledujicich polozek:

30.6.2025 31.12.2024

Splatna dan 216 20 690
OdloZend dan 1720 28 971
1936 49 661
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13. Investicni nemovity majetek

. Cinzovni
Investice do v v
nemovitosti domy vcetp? Celkem
podila
Realna hodnota
K 1. lednu 2024 393 659 1674 110 2 067 769
PrirGstky 153 808 505 685 659 493
Ubytky 0 -560 513 -560 513
Zvyse[n realné hodnoty béhem ucetniho 57122 407 598 464 720
obdobi
K 31. prosinci 2024 604 589 2 026 880 2 631 469
PrirGstky 15 466 99 043 114 509
Ubytky 0 -279 258 -279 258
Zvysel:n realné hodnoty béhem ucetniho 33 366 134 091 167 457
obdobi
K 30. ¢ervnu 2025 653 421 1 980 756 2634177

Redlnd hodnota investic do nemovitosti Skupiny k 30. ¢ervnu 2025 byla stanovena na zakladé interniho
ocenovaciho modelu, ktery je konzistentni s externimi nezavislymi odhadci.

Redlna hodnota investic do nemovitosti Skupiny k 31. prosinci 2024 a k 31. prosinci 2023 byla stanovena na
zakladé ocenéni provedeného k tomuto datu nezavislymi znalci Deloitte Advisory, ktefi nejsou se Skupinou
spfiznéni. Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy. Realna hodnota byla stanovena na
zakladeé trzniho pristupu, ktery zohledfiuje soucasné transakcni ceny pro podobné nemovitosti.

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

Cesky realitni trh je odrazem &eské ekonomiky, coZ pFineslo v roce 2024 vyrazné oZiveni. Ceny nemovitosti se
vratily k opatrnému rlistu, Urokové sazby hypoték pozvolna klesaly, zruseni Gvérovych parametrl a odlozend
poptavka pozitivné prispély v poctu prodejnich transakci. Za poslednich pét let se primérna transakéni cena za
bytové jednotky v CR téméF zdvojnésobila, ve 3. tvrtleti 2024 &inila 104 100 K& za m2. Nejvy$si cenova hladina
je v Praze, kde dosahla primérna transakéni cena bytu Groveri 137 900 K& za m2 ve 3. ¢tvrtleti 2024. Primérna
cena v Praze 1 byla ve tretim ctvrtleti 202 900 K¢ za m2 a 158 600 K¢ za m2 v Praze 2. Naopak nejnizsi cena
b&hem 3. ¢tvrtleti 2024 byla v Praze 4, 8, 9 a 10 s primérem transakéni cena pod 130 000 K¢ za m2. Na konci
roku dosahla primérna nabidkové cena rekordnich 163 203 K¢ za m2. Rist cen novych bytl v Praze v roce
2024 ovlivnilo zafazeni novych, drazsich projektl do nabidky, zdraZeni ¢asti jiz existujicich projektd, rostouci
naklady na stavebni a projekéni prace. Hlavni pFi¢inou rist cen novych bytd v Praze zlstdva dlouhodobé
nefunkéni proces schvalovani nové vystavby.

Primé&rné najemné v roce 2024 mirné rostlo ve véech krajich. V ndjemnich bytech i domech zlstali vSichni,
ktefi nedosahli na drahé hypotéky. Ceny prondjmi jsou Uzce provazané s dostupnosti vlastniho bydleni.
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Nejvy$si nadjmy jsou v Praze, kde se primér vySplhal ve druhém ctvrtleti roku 2024 na 367 K& za m2. To
odpovida u Sedesatimetrového bytu mési¢nimu najmu ve vysi 22 020 K¢. Meziro¢né se cena najmu za m2
navysila o 10 %.

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

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

Skupina nema zadna omezeni tykajici se realizovatelnosti svych investic do nemovitosti a zadné smluvni
zavazky k nakupu, 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.
Urovné.

Kategorie Podkategorie Metoda ocenéni Popis ocenéni

Vypocet zlstatkové hodnoty funguje
zpétné tak, ze se predpoklada
dokoncena vystavba a pfisuzuje se ji
kapitalova hodnota, kterd se oznacuje
jako hruba hodnota vystavby (GDV -
gross development value). Hodnota GDV
je vypoctena na zakladé trzniho pFistupu
zalozeného na srovnatelnych projektech

Obytné jednotky ZUstatkové ocenéni s
a parkovaci trznim pristupem k
mista vypoctu GDV

Developerské
projekty

GDV pro komer¢ni jednotky je
vypoctena na zakladé vynosové metody,
konkrétné metody pfimé kapitalizace,
kterd vychdazela ze srovnatelnych dikazd

ZUGstatkové ocenéni s o vypisech pronajmi, které jsme

trznim pristupem k vyhodnotili jako Cisty provozni vynos

vypoctu GDV (NOI - Net Operating Income) z
odhadované trzni hodnoty najemného
(EMRV - Estimated Market Rental Value)
jednotky, kterou jsme kapitalizovali na
dobu neurcitou

Komerc¢ni
jednotky

Pro ocenéni bytovych jednotek jsme

pouzili trzni pFistup s vyuzitim modelu
Obytné jednotky Trzni pFistup trzni transak¢ni ceny upraveného

o charakteristiky specifické pro jednotku

pomoci hedonického cenového modelu.

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

Komer¢ni jednotky se ocenuji vynosovou
metodou, konkrétné metodou pfimé
Komer¢ni Vynosova metoda kapitalizace, kterd vychazela z
jednotky porovnatelnych nabidek pronajmu, u
kterych jsme vyhodnotili ¢isty provozni
vynos (net operating income, NOI) z

Najemni domy

36/51



SATPO, a.s.
Praha

Pddni prostory

Rezidualni metoda
s metodou trzniho
porovnani

odhadované trzni hodnoty prondjmu
(estimated market rental value, EMRV)
dané jednotky, ktery jsme kapitalizovali
na dobu neurcitou.

Vypocet zlstatkové hodnoty funguije
zpétné tak, ze se predpoklada
dokoncena vystavba a pfisuzuje se ji
kapitalova hodnota, ktera se oznacuje
jako hrubd hodnota vystavby (GDV -
gross development value). Hodnota GDV
byla vypoctena na zakladé trzniho
pfistupu s pouzitim modelu trzni
transakcni ceny upraveného o specifické
charakteristiky jednotky pomoci
hedonického cenového modelu.

Podily v najemnich
domech

Bytové jednotky

Parkovaci mista

Komerc¢ni
jednotky

Pddni prostory

Metoda trzniho
porovnani

Metoda trzniho
porovnani

Vynosova metoda

Rezidualni metoda
s metodou trzniho
porovnani

Pro ocenéni bytovych jednotek jsme
pouzili trzni pFistup s vyuzitim modelu
trzni transakcni ceny upraveného o
charakteristiky specifické pro jednotku
pomoci hedonického cenového modelu.

Parkovaci mista byla ocenéna na zakladé
porovnatelnych nabidek.

Komer¢ni jednotky se ocenuji vynosovou
metodou, konkrétné metodou pfimé
kapitalizace, ktera vychazela z
porovnatelnych nabidek pronajmu, u
kterych jsme vyhodnotili ¢isty provozni
vynos (net operating income, NOI) z
odhadované trzni hodnoty pronajmu
(estimated market rental value, EMRV)
dané jednotky, ktery jsme kapitalizovali
na dobu neurcitou.

Vypocet zlstatkové hodnoty funguje
zpétné tak, ze se predpoklada
dokoncena vystavba a prisuzuje se ji
kapitalové hodnota, ktera se oznacuje
jako hrubd hodnota vystavby (GDV -
gross development value). Hodnota GDV
byla vypoctena na zakladé trzniho
pfistupu s pouzitim modelu trzni
transakéni ceny upraveného o specifické
charakteristiky jednotky pomoci
hedonického cenového modelu.

Pozemky pro
developerské
projekty

Z0statkové ocenéni
trznim pristupem

Vypocet zlstatkové hodnoty funguje
zpétné tak, Ze se predpoklada
dokoncena vystavba a prisuzuje se ji
kapitalové hodnota, ktera se oznacuje
jako hrubd hodnota vystavby (GDV -
gross development value). Hodnota GDV
byla vypoctena na zakladé trzniho
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Trzni pristup

Nakladovy pristup

pristupu s vyuzitim srovnatelnych
podkladl z nabidkovych listin.

Trzni pFistup vyuziva srovnatelné
transakce z poslednich let z katastru
nemovitosti.

Nakladovy pfistup vyuziva cesky
ocenovaci standard s vyuzitim zakona
441/2013 Sb. a specifickych pfiloh
vztahujicich se k ocenovani rodinnych
domu a rekreacnich objektd.

SATPO pronajem Vynosovy pristup

Pouzili jsme vynosovou metodu,
konkrétné metodu terminu/reverze.
Terminova hodnota vychazi ze
soucasnych najemnich smluv a pro
stanoveni reverzni hodnoty jsme pouZili
odhadované trzni hodnoty ndjemného
(EMRV). Pro vypocet realné hodnoty
nemovitosti jsme kapitalizovali
vytvoreny Cisty prijem.

V rdmci bankovnich Gvérd na refinancovani akvizice ¢&i financovani zhodnoceni nemovitosti byly tyto nemovitosti

zastaveny ve prospéch banky.

14. Pozemky, budovy a zarizeni

Budovy Pozemky Zarizeni Celkem
K 1. lednu 2024 79 416 3141 12432 94 989
Prirlstky 117 0 101 218
Pfevod z investi¢niho majetku -396 -455 0 -851
K 31. prosinci 2024 79 137 2 686 12 533 94 356
Prirlistky 1581 0 0 1581
K 30. ¢ervnu 2025 80718 2 686 12533 95 937
Kumulované odpisy/opravky
K 1. lednu 2024 11189 o 7 366 18 555
Roc¢ni zména 810 0 1764 2574
K 31. prosinci 2024 11 999 0 9130 21129
Ro¢ni zména 2 249 0 789 3038
K 30. ¢ervnu 2025 14 248 0 9919 24 167
Zistatkova Gcetni hodnota
K 30. ¢ervnu 2025 66 470 2 686 2614 71770
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Budovy Pozemky Zarizeni Celkem
K 31. prosinci 2024 67 138 2 686 3403 73 227
K 1. lednu 2024 68 227 3141 5 066 76 434
15. Nehmotny majetek
Software Celkem
K 1. lednu 2024 23 685 23 685
Prirlstky 3833 3833
K 31. prosinci 2024 27 518 27 518
Prirlstky 2 310 2 310
K 30. ¢ervnu 2025 29 828 29 828
Kumulované odpisy/opravky
K 1. lednu 2024 22 622 22 622
Ro¢ni zména 1149 1149
K 31. prosinci 2024 23771 23771
Ro¢ni zména 541 541
K 30. ¢ervnu 2025 24 312 24 312
Z(statkova Gcetni hodnota
K 30. cervna 2025 5516 5516
K 31. prosinci 2024 3747 3747
K 1. lednu 2024 1063 1063

16. Investice do pridruzenych spolecnosti

Skupina nema ke konci Ucetniho obdobi zddné vyznamné pridruzené spolec¢nosti.

17. Odlozena dan

Nize jsou uvedeny nejvyznamnéjsi odloZzené danové zavazky a pohledavky vykazané Skupinou a pohyby téchto
polozek béhem bézného a predchoziho Ucetniho obdobi.
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Piecenéni inv. Darnové
majetku Rezervy ztraty Celkem
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
K 1. lednu 2024 -196 107 1161 1 966 -192 981
Vykazané v hospodaiském -53 880 1015 7 266 -45 599
vysledku
K 31. prosinci 2024 -249 987 2176 9 232 -238 580
Vykazané v hospodarském -134 -1 080 -507 -1720
vysledku
K 30. ¢ervnu 2025 -250 121 1 096 8 725 -240 300
18. Zasoby
30.6.2025 31.12.2024
Dokoncené stavby 0 0
Probihajici stavby 105 183 101 635
Opravné polozky -5 035 -5 035
100 148 96 600

- V4

19. Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky

30.6.2025 31.12.2024

Pohledavky z obchodniho styku 31 387 37 412
Opravna polozka -3143 -3 143
Pohledavky z obchodniho styku netto 28 244 34 269
Poskytnuté ptijcky 411 981 115
Zaplacené zalohy 6 629 8712
Casové rozlieni 2 068 7 587
Ostatni pohledavky 38 274 1 055
487 196 51 738

V ostatnich pohledavkach spolec¢nost vykazuje zejména pohledavku ve vysi 36 457 tis. K¢, jedna se o prostiedky
z prodanych dluhopist, které se ke dni zavérky nachézeji na G¢tu manazera emise. V druhé poloviné roku 2025
byla tato pohledavka vyrovnana.
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Skupina vzdy ocenuje opravnou polozku k pohledavkam z obchodniho styku ve vysi, ktera se rovna oCekavané
Uvérové ztraté (ECL) za dobu trvani. Oclekavané Uvérové ztraty z pohledavek z obchodniho styku jsou
odhadnuty pomoci matice tvorby opravnych poloZek s odkazem na predchozich zkuSenosti s neplnénim
platebnich z&vazk( v minulosti. Nasledujici tabulka podrobné popisuje rizikovy profil pohledavek z obchodniho
styku na zakladé matice tvorby opravnych polozek Skupiny.

Pohledavky z obchodniho styku — pocet dnti po datu splatnosti

30.6.2025 Pred 181-

splatnosti <30 31-60 61-90 91-180 360 >360 Celkem
v tis. K&
Mira oCekavané Gvérové 0% 2% 5% 10% 25% 50% 100%
ztraty
Uéetni hodnota brutto 28 180 0 0 0 45 60 3102 31 387
Ocekavana Uvérova 0 0 0 0 -11 -30 -3102 -3143
ztrata za dobu trvani
Uéetni hodnota netto 28 180 0 0 0 34 30 0 28 244

Pohledavky z obchodniho styku - pocet dnii po datu splatnosti

31.12.2024 Pred 181-

splatnosti <30 31-60 61-90 91-180 360 >360 Celkem
v tis. Ké
Mira ocekavané Uvérové 0% 2% 5% 10% 25% 50% 100%
ztraty
Ucetni hodnota brutto 34 205 0 0 0 45 60 3102 37412
Ocekavana uUvérova 0 0 0 0 -11 -30 -3102 -3143
ztrata za dobu trvani
Ucetni hodnota netto 34 205 0 0 0 34 30 0 34 269

Casové rozligeni

Jedna se zejména o marketingové a dalsi naklady spojené s budoucim prodejem bytovych a nebytovych

jednotek.

41/51



SATPO, a.s.
Praha

20. Penize a penézni ekvivalenty

30.6.2025 31.12.2024
Pokladna 47 37
ZUstatky na bankovnich ué&tech 52 785 88 506

52 832 88 543

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty jsou kratkodoba aktiva a jsou vykazany bez jakychkoli nezbytnych

Uprav ocenéni a z tohoto ddvodu odraZi Géetni hodnota readlnou hodnotu.

21. Vlastni kapital

Struktura vlastniho kapitélu je k 30.6.2025 nasledujici:

30.6.2025
Zakladni kapital 10 000
Ostatni fondy 361 965
Nerozdélené vysledky min. let -10 358
Nekontrolni podily 410 487
Celkem 772 095

31.12.2024

10 000

361 965

3489

330 568

706 022

Rezerva na prepocet cizich mén

Funkéni ménou Skupiny je Ceska koruna a vSechny dcefiné podniky sestavuji své ucetni zavérky v Ceskych

korunach, rezerva na prepocet cizich mén tak neni identifikovana.
Dividendy

Ve sledovaném obdobi nebyly vyplaceny zadné dividendy.

Rozhodnuti o vyplaté dividend za rok 2024 podléhd schvéleni spole¢nikll na valné hromadé a nebylo do této

Ucetni zavérky zahrnuto jako zavazek.

22. Nekontrolni podily

Nize uvedena tabulka ukazuje slozeni nekontrolniho podilu skupiny SATPO.
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30.6.2025 31.12.2024
City Home Invest III 270919 253 427
SATPO Invest IV 37 445 38 212
SATPO Invest III 36 397 38 929
SATPO Invest V 65 727 0
Nekontrolni podily celkem 410 487 330 568

V prvni poloviné roku 2025 vstoupil do spole¢nosti SATPO Invest V, a.s. investor a ziskal 60 % z celkového
poctu akcii; to vSak odpovida pouze 47,37 % hlasovacich prav.

Pokud jsou k dispozici prostfedky k vyplaté dividendy, nem@ze jeji vyplaté Skupina zabranit, z toho ddvodu
byly akcie klasifikovany jako hybridni finanéni nastroj s podilem na vlastnim kapitéalu a pasivu.

30.6.2025 31.12.2024

Slozka vlastniho kapitalu 19 726 19 726
Slozka pasiv k datu emise (po odeéteni transakénich naklad() 30 174 30 174
Kumulativni ’uroky uctované s pouzitim efektivni urokové miry 18 665 15 653
(nezaplacené)

Uéetni hodnota zavazkové slozky 48 839 40 291

Spolec¢nost SATPO uzavrela s akcionafi spolecnosti SI3 (NCI) dohodu, podle které jsou definovany druhy akcii
ve skupiné SI3 a zvlastni prava vyplyvajici z drzeni akcii.

ZvIastni prava jsou prava spojend s jednotlivymi akciemi, kde kaXdy z vybranych akcionafl ma narok na
stanovené procento ze zbytkového zisku spole¢nosti SI3. Dale ma kazdy z akcionaFl narok na prednostni zisk,
ktery je uréen procentudinim podilem na zisku z vy$e kapitalovych vkladd spoleénikl (plus kapitalizace v
pfipadé, Zze prednostni zisk nebyl v daném roce vyplacen).

Na zakladé podrobného prezkoumani dohody akcionafd v rdmci SATPO Invest III se predstavenstvo rozhodlo
vykazat oddélené vlastni kapital a dluhovou slozku ve vztahu k men&inovym akcionafim. Samostatné vykazani
vlastniho kapitalu jako nekontrolniho podilu a zavazk{ poskytuje odpovidajici prezentaci vztahu menginovych
akcionaild ve vztahu ke skupiné SATPO.

PFi prvotnim zaG¢tovani byl zdvazek vykazén v redlné hodnoté (po odedteni transakénich naklad(). Nasledné
je zadvazek Uctovan v amortizované hodnoté.

y 4 L 4 d

23. Prijaté avéry a pajcky

30.6.2025 31.12.2024
Bankovni Gvéry 278 036 350 369
Vydané dluhopisy 1336 074 889 360
Pljcky celkem 1614 110 1239729
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Dlouhodobé 1 318 356 731 397
Kratkodobé 295 754 508 332

Pdj¢ky Skupiny jsou denominovany v K¢&.

Vydané dluhopisy k 30.6.2025:

Datum Jmenovita hodnota
Dluznik Véritel Kupén p.a. dluhopist celkem

splatnosti k 30.6.2025 v tis. K&
City Home Invest 111, majitele 09.11.2025 5,25 % 210 000
a.s. dluhopisu
SATPO finance, s.r.o. majitele 04.02.2026 7,10 % 400 000
dluhopisu
City Home Finance III, majlte_leo 20.07.2027 6M PRIBOR+4,00 500 000
s.r.o. dluhopisu %
City Home Finance I1I, majitele 16.09.2029 6,90 % 403 011
s.r.o. dluhopisu

Na zakladé aktualizovaného Zakladniho prospektu dluhopisového programu spolec¢nosti City Home Finance 111,
s.r.o. byla vydana 2. emise dluhopist CITY HFIII 6,90/29 (ISIN CZ0003572323) s datem emise dne 16. ¢ervna
2025. Nominalni hodnota jednoho dluhopisu ¢&ini 1,00 K& Predpoklddana jmenovitd hodnota dluhopist &ini
500.000.000, - K¢. Jedna se o dluhopisy s pevnym urokovym vynosem 6,90 % p.a., ktery je splatny pololetné
zpé&tné vzdy k 16. prosinci a 16. &ervnu. Den splatnosti jmenovité hodnoty dluhopist je 16. ervna 2029. K 30.
c¢ervnu 2025 byly upsany dluhopisy v celkové nominalni hodnoté 403.010.611, - KC.

Dne 16.6.2025 doslo ke splaceni dluhopisové emise ve vy&i 210 milion K& vydané emitentem City Home Invest
III, a.s. splatné dne 15.6.2025, resp. 16.6.2025. Emise byla splacena ze zdrojl ziskanych z nové emise dcefiné
spolecnosti, emitenta City Home Finance III, s.r.o. Dale spolecnost City Home Invest III, a.s. odkoupila
16.6.2025 ¢&ast dluhopis, které jsou splatné v listopadu 2025, ve vysi 118 miliond K& Vedeni spolenosti
predpoklada, Ze zbyvajici ¢ast dluhopisl splatnych v listopadu 2025 bude splacena nejpozdé&iji v Fadném terminu
splatnosti.

Bankovni Gvéry s pevnou Urokovou sazbou k 30.6.2025

Datum Urokova Jistina
Dluznik VéFitel . Uéel Gvéru avéru v tis.
splatnosti sazba v
Kc
ATPO Project 11 Ceskd spofitel fi 4ni vlastnih 7 %
S O Project 11, Ceska sporitelna, 31.07.2031 re |nan.ctl>van| v_astnl 0 6,97 % 37 188
s.r.o. a.s. kapitalu projektu p.a.
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Bankovni Gvéry s pohyblivou Urokovou sazbou k 30.6.2025

Urokova Jistina
Dluznik VéfFitel Datum splatnosti Ucel avéru avéru v tis.
sazba v
K¢
SATPO Project Fio banka, a.s. 30.07.2025 refinancovani 1M PRIBOR 23 688
III, s.r.o. vlastniho kapitalu + 2,00 %
projektu p.a
SATPO Project Fio banka, a.s. 01.12.2025 refinancovani 1M PRIBOR 35 265
VI, s.r.o. vlastniho kapitalu + 2,00 %
projektu p.a
SATPO Project Fio banka, a.s. 01.04.2029 refinancovani 1M PRIBOR 25 627
IX, s.r.o. vlastniho kapitalu + 2,00 %
projektu p.a
City Home Raiffeisenbank 30.11.2026 refinancovani 1M PRIBOR 38 268
Project XXIII, a.s. vlastniho kapitalu + 2,00 %
s.r.o. projektu p.a
City Home Ceska spofitelna, 31.12.2027 refinancovani 1M PRIBOR 118 000
Project XXV, a.s. vlastniho kapitalu + 2,50 %
s.r.o. projektu p.a

Plj¢ky Skupiny jsou denominovany v K&. Bankovni Gvéry a vydané dluhopisy jsou spojeny s uréitymi finanénimi
zavazky. Porudeni téchto dohod mize vést k okamzité splatnosti dluhu. K 30. ¢ervnu 2025 byla Skupina v
souladu s t&mito ujednanimi. Na zakladé Usudku vedeni se redlnad hodnota finanénich zévazkd bliZi jejich
vykazované hodnoté.

Zajisténi

Skupina evidovala k 30. &ervnu 2025 Sest bankovnich Gvérd (2024: devét bankovnich uvér(). Banka
standardn& pouzivd k zajisténi svych pohleddvek z bankovnich Gvérl tyto néstroje: zastavni pravo k
nemovitostem, zastavni pravo k pohledavkdm z vkladli, zastavni préavo k pohleddvkam, zéstavni pravo k
obchodnimu podilu, zaruka poskytnuta tfeti osobou, sménka, aval, podFizeni dluhu (podfizeni jinych zévazk{
zavazklm vi¢&i bance) smlouva o podtizeni dluhu, dohoda o uznani dluhu ve formé& notafského zapisu se
svolenim k vykonatelnosti.

K 30. &ervnu 2025 existovaly &tyfi nesplacené emise dluhopisl. Dluhopisy jsou zajistény prostifednictvim agenta
pro zajist&ni zastavnim pravem k akciim Spole¢nosti a vybranym idedlnim podilim na nemovitostech.

Zastavni prava
Skupina zastavila svlj majetek ve prospéch drzitell dluhopist Spolecnosti za Gcelem pokryti jistiny dluhu,
Grokl a daldich ptipadnych souvisejicich pohleddvek. Emise dluhopisti Spoleénosti je zajisténa zastavnim

pravem k akciim Spoleénosti a dcefinymi spole¢nostmi a postaveni drzitell dluhopisd je posileno existenci
zajistovaciho agenta.
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Emise dluhopisG City Home Invest III je zajisténa zastavnim pravem k akciim spolecnosti, dcefinymi
spole¢nostmi spole¢nosti, zastavnim prdvem k nemovitostem a postaveni vlastnikl dluhopist je posileno
existenci zajistovaciho prostfedku v celkové vys$i aZ 1,2 miliardy K&.

Skupina zastavila svij majetek (investice do nemovitosti, podily v dcefinych spole¢nostech, pohledavky,
zUstatky penéZnich prostiedk(l) ve prospéch bank jako zastavu bankovniho Gvéru na kryti jistiny dluhu, Grokl

a dalsich pfipadnych souvisejicich pohledavek ve vysi az 535.237 tis. KC.

Vazeny primér trokovych sazeb placenych v pribéhu Gcetniho obdobi byl nasledujici:

30.6.2025 31.12.2024
% %
Vydané dluhopisy 7,01 7,17
Bankovni Gvéry 5,93 6,32
24. Ostatni financni zavazky
30.6.2025 31.12.2024
Z&vazky vici akcionaFim 48 903 45 827
Nebankovni Gvéry 584 216 493 917
Ostatni 566 255
633 685 539 999
Dlouhodobé 49 406 46 082
Kratkodobé 584 279 493 917
25. Rezervy
30.6.2025 31.12.2024
Rezervy na zaruky 3747 4 888
Ostatni rezervy 2721 6 722
6 468 11 610
Dlouhodobé 1734 2478
Kratkodobé 4 734 9132

Rezerva na zaruky predstavuje nejlep&i odhad vedeni Skupiny tykajici se zavazk( z 60 mésicnich zaruk
poskytnutych na rezidenéni nemovitosti, ktery vychazi z minulych zku&enosti a primérnych hodnot v odvétvi.
Ostatni rezervy tvofi zejména rezerva na manazerské odmény a nevycerpanou placenou dovolenou v béZzném
roce.
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26. Zavazky ze smluv

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

zakaznika.

K 1. lednu 2024 1 406
PFirlstky 2 055
Ubytky -1 406
K 31. prosinci 2024 2 055
PFirlstky 183 727
Ubytky -185 770
K 30. éervnu 2025 12

27. Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky

30.6.2025 31.12.2025

Zavazky z obchodniho styku 34 738 116 074
Zavazky vic&i zamé&stnanclim 3933 4013
Ostatni dané a socialni pojisténi 2 959 2790
Jiné zavazky - neuhrazené Groky z dluhopisd 31 688 20 887
Jiné zavazky - ostatni 8 202 44 149
Casové rozliseni 2 587 12 939
84 107 200 852

Zavazky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky povaZujeme za aktudini a jejich Géetni hodnota vyjadFfuje

realnou hodnotu.

28. Rizeni finanéniho rizika

(a) Cile Fizeni finanéniho rizika

Vedeni Skupiny koordinuje pfistup 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,

Urokového rizika a cenového rizika), Gvérové riziko a riziko likvidity.
Skupina se snazi dopady téchto rizik minimalizovat.

(b) Trzni riziko

S ohledem na svou cinnost je Skupina vystavena predevsim finan¢nimi riziku vyplyvajicimu ze zmén cen

rezidencnich nemovitosti v Praze.
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(b)(i) Cena rezidencnich nemovitosti

Poptavka po nemovitostech pro bydleni a investicnich nemovitostech pretrvava i nadale. Lze predpokladat, ze
ceny rozhodné neklesnou. Naopak Ize o¢ekavat dalsi, i kdyz méné dynamicky rlist. Skupina ptsobi predevsim
v Praze, kde je velmi silny realitni trh. Podle analyzy realitniho trhu se predpokladd, Ze ceny bytt v Praze budou
dlouhodobé rlist. Skupina je vystavena riziku nédhlého poklesu cen nemovitosti.

(b)(ii) Rizeni tirokového rizika

Riziko externiho financovani znamena, Ze Uspéch budoucich aktivit Skupiny bude zaviset na zajisténi
dostatecného financovani projektovych spole¢nosti Skupiny pro Ucely vystavby a celkové realizace realitnich
projektl. Zdrojem financovani projektovych spole¢nosti skupiny je a nadale bude predeviim financovani
prostfednictvim dluhopisG a také externi bankovni Uvérové financovani. Zmény podminek financovani
jednotlivych projektd ze strany komerénich bank (zmé&ny marZi, zmény parametrl zadluZenosti, zmé&ny
poZadovaného zajisténi avérl) mohou rovnéz vyznamné ovlivnit ziskovost projektovych spole¢nosti.

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

Vyvoj pohyblivych trokovych sazeb je implementovan v nasich rozpoétech a progndézach projektl. PFi zjisténi
jakéhokoli vyznamného dopadu jsou pfrijata prislusna opatreni.

Dluhopisy Skupiny k 30. ¢ervnu 2025 s pevnou Urokovou sazbou jsou ve vysi 1 013 011 tis. KC. (2024: 820
000 tis. K¢) dluhopisy, které maji pohyblivou Grokovou sazbu, jsou ve vysi 500 000 tis. K¢. (31.12.2024: 500
000 tis. K¢)

Jistina bankovniho Uvéru k 30. ¢ervnu 2025 s pevnou Urokovou sazbou ¢ini 37 188 tis. K. (2024: 38 220 tis.
K¢), jistina bankovniho Uveéru, kterd ma pohyblivou Urokovou sazbu cini 240 848 tis. KC. (2024: 312 149 tis.
K¢)

(c) Rizeni avérového rizika

Za Uc¢elem minimalizace Uvé&rového rizika zavedla Skupina zdsadu, e bude obchodovat pouze s ddvéryhodnymi
protistranami a zakazniky a Ze podle potfeby musi ziskat dostatecné zajisténi, resp. zalohy, jako nastroj ke
zmirnéni rizika finanéni ztraty v dlsledku neplnéni zavazkd.

(d) Rizeni rizika likvidity

Konecnou odpovédnost za fizeni rizika likvidity nese statutarni orgdn, ktery vytvofil adekvatni rdmec k fizeni
rizika likvidity a operativnimu Fizeni penéznich tok( a pozadavk{ na kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé
financovani a Fizeni likvidity. Skupina Fidi riziko likvidity zachovanim odpovidajici vy$e bankovnich zdrojQ,
prib&Znym sledovanim predpokladdanych a skute¢nych penéznich tokl a prizplsobovanim doby splatnosti
finanénich aktiv a zavazkd.

Vazena
pramérna _ Vice
efektivni VD? 3 ? ,12 Od1do5 nez5 Celkem
, . mésici mésicl let
urokova let
sazba
30. ¢ervna 2025 % tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
Vydané dluhopisy 7,01 0 210000 1303011 0 1513011
Bankovni Gvéry 5,93 0 86 644 191 392 0 278 036
Zavazky ze smluv 0 12 0 0 12
Zavazky k akcionatlim 64 0 0 0 64
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Nekontrolni podily 0 0 48 839 0 48 839
31. prosince 2024 % tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K& tis. K¢
Vydané dluhopisy 7,17 0 417072 472 288 0 889 360
Bankovni Gvéry 6,32 0 91 260 259 109 0 350 369
Zavazky ze smluv 0 2 055 0 0 2 055
Z&vazky k akcionairm 800 0 0 0 800
Nekontrolni podily 0 0 45 827 0 45 827

(e) Rizeni kapitalového rizika
Skupina Fdi svij kapital tak, aby zajistila, Ze subjekty ve Skupiné& budou schopny pokracovat v &innosti jako
zdravé fungujici podniky (anglicky going concern) pti maximalizaci vynost pro spoleéniky ¢&i akcionafe pomoci

optimalizace poméru mezi cizimi a vlastnimi zdroji. Celkova strategie Skupiny se od roku 2019 nezménila.

Strukturu kapitalu Skupiny tvoii ¢isty dluh (Gvéry a pljéky popsané v bodé 19 po odeéteni hotovosti a zlstatkd
na Uctech v bankach) a vlastni kapital Skupiny (zahrnujici zakladni kapital a fondy).

Na Skupinu se nevztahuji zadné kapitalové pozadavky stanovené externimi subjekty.

29. Podminéné zavazky

Skupina si neni védoma, ze by k 30. ¢ervnu 2025 existoval jakykoli zavazek neuvedeny v Ucetnictvi.

30. Transakce se spFriznénymi stranami

ZUlstatky a transakce mezi Spole¢nosti a jejimi dcefinymi podniky, které jsou jejimi spfizn&nymi stranami, byly
pfi konsolidaci vylouc¢eny a nejsou v tomto bodé uvedeny. Transakce mezi Skupinou a jejimi pfidruzenymi
podniky jsou uvedeny nize.

Prodej spFiznénym Nakup od Cas\t};y gpl,atn_e Castvlfy svpl?tne
p i spFiznénymi spFiznénym
stranam spriznénych stran . <
stranami* stranam¥*

30.6.2025 30.6.2024 30.6.2025 30.6.2024 30.6.2025 31.12.2024 30.6.2025 31.12.2024
m tis. K& tis. Ké tis. K& tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. Ké tis. Ké
podniky:
EAVTPO Group 417 964 0 18931 10088 411 981 0 299830 322455

* Castky jsou klasifikovény jako dlouhodobé pljeky a zavazky z obchodniho styku.
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31. Udalosti, které nastaly po skonceni Gcetniho obdobi

Dne 29.7.2025 dodlo k pinému predéasnému splaceni dluhopisové emise ve vysi 210 miliond K& vydané
emitentem City Home Invest III, a.s. splatné dne 9.11.2025. Emise byla splacena ze zdrojd ziskanych z nové
emise dcefiné spolecnosti, emitenta City Home Finance III, s.r.o.

Po rozvahovém dni nedoslo k zadnym dal$im udalostem, které by mély vyznamny dopad na Ucetni zavérku
Skupiny k 30. ¢ervnu 2025 a které by mély byt uvedeny v pfiloze GCetni zavérky nebo zohlednény.

V Praze dne 29.9.2025

Statutarni organ:

N 4 M’\
Jiri Pc:jnsky'/ Dana Knizkova

Clen predstavenstva Clen predstavenstva
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INFORMACE O SPOLECNOSTI
PREDSTAVENSTVO

Jifi Pokorny, predseda predstavenstva
Jifi Polansky, ¢len predstavenstva
Dana Knizkova, Clen predstavenstva

DOZORCI RADA
Dagmar Pokorna, ¢len dozorci rady

OBCHODNI NAZEV

SATPO, a.s.

Akciova spolecnost zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou
B 28251.

IDENTIFIKACNI CiSLO
1CO: 013 84 147

ADRESA SPOLECNOSTI
SATPO, a.s. 5
Holeckova 3331/35, 150 00 Praha 5 - Smichov, Ceska republika
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