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Zprava statutarniho organu

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

Od pocatkd, kdy se zaméfovala na zprostfedkovéani prodeje a nakupu rezidenénich nemovitosti, prosla
postupnym a promyslenym vyvojem, ktery odrazi hlubokou znalost trhu, schopnost dlouhodobé planovat a
citlivé reagovat na promény méstského prostredi. Jiz v druhé poloviné 90. let skupina rozsifila své aktivity o
pldni vestavby, investice do stavajiciho bytového fondu a spradvu nemovitosti. Na prelomu tisicileti pak vyuZila
ziskané know-how v oblasti akvizic, Fizeni vystavby a prodeje a zahajila realizaci vlastnich mensich a stredné
velkych rezidenénich projektl v atraktivnich lokalitadch hlavniho mésta Prahy.

V roce 2014 skupina obnovila a systematicky rozvinula investice do existujicich reziden¢nich nemovitosti pod
znackou City Home. Tato znacka se zamé&tuje pFedevsim na nakup celych bytovych domé & spoluvlastnickych
podilé v Praze, jejich majetkové, pravni a technické zhodnoceni a navraceni dlouhodobé kvality méstskému
bytovému fondu. Od roku 2020 pak skupina rozSifila své aktivity také o pozemkovy development a
vyhledavani pozemkd s vysokym potencidlem pro budouci rezidenéni vystavbu.

Skupina SATPO dnes patfi mezi stabilni a dlouhodobé etablované spole¢nosti na prazském realitnim trhu.
Struktura jejich aktiv i projektovych spoleCnosti je nastavena s ohledem na poZadavky bankovniho i
nebankovniho financovani a potfeby investorll. Jednotlivé developerské a investi¢ni zaméry jsou realizovany
prostfednictvim samostatnych projektovych spole¢nosti pod znackami SATPO a City Home, coz pfispiva k
vysoké mife transparentnosti, fizeni rizik a finan¢ni stability skupiny.

Komplexni realitni, developerské a odborné sluzby jsou v rdmci holdingu zaji$tovany prostifednictvim
manazerské spolecnosti SATPO management, kterd disponuje dlouholetymi zkusenostmi a silnym odbornym
tymem. Nedilnou soucasti poskytovanych sluzeb je profesionalni péce o klienty, zahrnujici poradenstvi pfi
vybéru a financovani bydleni, klientské zmény, realizaci interiérG na kli¢ i nasledné sluzby po predani
nemovitosti. Klientdm je k dispozici reprezentativni prodejni centrum se showroomem a modernimi
technologiemi, vcetné virtudlni reality, které podporuji kvalitni a transparentni rozhodovani pfi koupi
nemovitosti.

Kvalitu a dlouhodobou hodnotu projektl skupiny potvrzuji nejen desitky Usp&3né realizovanych rezidenénich
projektd, ale také odborna a verejnd ocenéni. Vyznamnym potvrzenim této strategie je napfiklad ocenéni Cena
verejnosti v soutézi Realitni projekt roku 2024 pro projekt Rezidence PO7SKA, které reflektuje vysokou trover
architektonického reseni, citlivy pristup k historickému kontextu i spokojenost klientll. Déle pak cena odborné
poroty v soutézi Realitni projekt roku 2025 za projekt Rezidence Laurova, ktery stavi na kvalitnim navrhu,
praci s kontextem lokality a pozornosti na detail findlniho dokonceni.

Od svého zalozeni skupina SATPO systematicky buduje pozitivni verejny obraz zalozeny na dlouhodobé
spolupraci s obchodnimi partnery, investory a odbornou verejnosti. Je aktivnim ¢lenem profesnich organizaci
a asociaci a podporuje kultivovany rozvoj realitniho trhu. V souladu s firemnimi hodnotami a principy
spoleCenské odpovédnosti zalozila skupina v roce 2022 Nadacni fond SATPO, jehoz cilem je podpora
vzdélavani déti a mladeze, zdravi, kultury a sportu.

Strategickym cilem skupiny SATPO zlstéva dlouhodobé budovani silné pozice kvalitniho rezidenéniho
developera pod znackou SATPO, systematické zhodnocovani stavajiciho bytového fondu a investi¢nich
prilezitosti pod znackou City Home a vytvéareni stabilnich a atraktivnich pfilezitosti pro investory v oblasti
rezidencnich nemovitosti.

Vyvoj realitniho trhu

Rok 2025 Ize z pohledu rezidenéniho realitniho trhu v Ceské republice hodnotit jako obdobi konsolidace a
navratu k dlouhodobé& udrzitelnému rlstu. Po pfedchozich letech charakterizovanych vysokou inflaci, rychlym
rlistem Urokovych sazeb a utlumenou transakéni aktivitou doslo k vyraznému zklidnéni makroekonomického
prostiedi a k obnoveni ddvéry domécnosti i investord. Tento vyvoj se promitl do vy3si aktivity na realitnim
trhu, navratu hypoteéniho financovani a pozvolného ristu cen rezidencnich nemovitosti.

Makroekonomické podminky se v roce 2025 stabilizovaly. Primérna ro¢ni mira inflace dosahla 2,5 %, tedy

Grovné blizké inflaénimu cili Ceské narodni banky Stabilizace cenové hladiny, spolu s rlistem realnych mezd
a velmi nizkou nezaméstnanosti, vytvofila pfiznivé podminky pro obnovu poptavky po bydleni. Postupné
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snizovani urokovych sazeb vedlo ke zlepSeni dostupnosti Uvérového financovani a k aktivaci odlozené
poptavky z predchozich let.

Rezidenéni realitni trh v roce 2025 vykazoval umirnény, avdak plodny cenovy riist. Ceny nemovitosti rostly
diferencované podle lokality, typu nemovitosti a kvality provedeni. Strukturdlni nerovnovaha mezi nabidkou a
poptévkou, zejména v metropolitnich oblastech, nadale predstavovala klicovy faktor cenové stability a
dlouhodobého rlstu hodnoty rezidenénich aktiv.

Na stran& nabidky zlstaval trh limitovan predevdim pomalym a administrativné naroénym procesem
povolovani nové vystavby. Stavebni naklady v roce 2025 meziro¢né vzrostly pfiblizné o 3-5 %, a to zejména
v disledku rlstu mzdovych nakladl, cen projektovych a profesnich sluzeb a regulatornich pozadavk(. Ceny
nékterych stavebnich materidld se oproti predchozim letdim stabilizovaly, nicméné celkové nakladové prostredi
zUstavalo zvys$ené, coz se promitalo do cen novych bytd.

Primérna transakéni cena novych byt v Ceské republice dosahla v roce 2025 priblizné 137 000 K¢ za
m2. Nejvy$si cenovad hladina byla dlouhodobé& zaznamendvéna v Praze, kde se primérnd prodejni cena
novostaveb pohybovala v rozmezi pfiblizné 170 000 az 175 000 K¢ za m2, pricemz nabidkové ceny u novych
projektd ke konci roku tuto Urovenr casto prekracovaly. Meziro¢né jde o narlist o cca 11 %. Cenovy vyvoj
novostaveb v Praze byl ovlivnén zejména omezenou nabidkou, rostoucimi stavebnimi naklady a pretrvavajici
silnou poptéavkou ze strany doméacnosti i investorl. Z pohledu Gzemniho rozloZeni cenového rlstu zaznamenaly
v roce 2025 nejdynamictéjsi vyvoj méstské ¢asti Prahy 7 (HoleSovice, Letnd) a Praha 8 (Karlin) a Praha 4, a
to v navaznosti na rozvoj infrastruktury a dlouhodob& omezenou nabidku novych bytl. Z oblasti prodeje
stargich byt v Praze nabidka klesla o 22 %, primérna nabidkova cena se meziro¢né zvysila o cca 9,8 % na
vysi 155 579 K¢/m2,

Vyznamnym rysem roku 2025 byl navrat hypotecniho financovani jako hlavniho zdroje financovani
rezidencnich transakci. Podet nové poskytnutych hypote¢nich UGvérd dosahl priblizné 72 000 kusd,
pfiéemZ objem novych hypoték &inil zhruba 320 mid. K¢&, coZ pfedstavovalo jeden z nejsiln&jsich vysledkd od
roku 2021. Primérna Grokova sazba novych hypoték se v pribéhu roku postupné snizila na pfiblizné 4,5 %,
coz vyznamné prispélo k obnoveni poptavky po vlastnim bydleni. Hypotecni trh tak sehral klicovou roli pfi
oziveni reziden¢niho realitniho trhu.

Segment najemniho bydleni meziro&né vzrostl o cca 5 %, omezena nabidka bytl, vysoké pofizovaci ceny a
pokracujici populaéni pfiliv do hlavniho mésta podporovaly mirny rlst ndjemného. Najemni bydleni si tak
zachovalo svou atraktivitu jak pro doméacnosti odkladajici ndkup vlastniho bydleni, tak pro investory hledajici
stabilni a dlouhodoby vynos.

Z hlediska legislativy, od 1. 7. 2025 vstoupila v platnost novela zdkona o DPH, kterd pro nékteré pripady
zavedla povinnost Uctovat pfi prodeji staréi bytové nemovitosti DPH, obdobné& nové i u stavebnich pozemka.
Na majitele bytovych nemovitosti v nasledujicich letech budou dopadat opatfeni v rdmci balicku norem Fit for
55, kterd povedou ke snizovani emisi a spotieby energii.

Vyhled na rok 2026 je z pohledu rezidenc¢niho realitniho trhu hodnocen jako stabilni s mirné pozitivnim
trendem. OCekava se pokraCovani umirnéného hospodarského rlistu, stabilni inflace v blizkosti cilového pasma
Ceské narodni banky a spiSe stabilizace nez vyrazny pokles Urokovych sazeb. Tyto faktory by mély nadale
podporovat poptévku po bydleni, a to jak ze strany domacnosti, tak investord.

V oblasti cen rezidené¢nich nemovitosti se pro rok 2026 ocekéava spise pozvolny rist, pripadné stabilizace v
zavislosti na lokalité a typu nemovitosti. Klicovym faktorem zlstava strukturalni nedostatek nové vystavby,
zejména v Praze, kde nelze v kratkodobém horizontu ocekavat zasadni zvySeni nabidky. Tento stav i nadale
vytvari pevny zéklad pro dlouhodobou stabilitu a hodnotovy rlist rezidenénich nemovitosti.

Bydleni si i nadale zachova vyznamné postaveni ve spotfebnim kosi domacnosti. Pretrvavajici strukturalni
faktory, zejména omezend nabidka nové vystavby, demograficky vyvoj a koncentrace poptavky v
metropolitnich oblastech, vytvareji i pro rok 2026 stabilni zaklad pro udrzZitelny vyvoj rezidencniho trhu a
dlouhodobé zachovani jeho hodnoty.
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Komentar statutarniho organu k vysledkéim za prvni pololeti 2026

Konsolidované vysledky

Konsolidovany vysledek po zdanéni za prvni pololeti roku 2026 predstavoval zisk ve vysi 149 523 tis. K¢, z
toho zisk pFipadajici vlastnikiim matefské spole¢nosti ¢inil 71 277 tis. K& a zisk pripadajici na nekontrolni
podily 78 246 tis. K.

Zisk byl ovlivnén predevsim precenénim investi¢niho nemovitého majetku na realnou hodnotu ve vysi 288
589 tis. KC.

Vynosy ze smluv se zakazniky Cinily 48 406 tis. K¢ a vynosy z prondjmu 8 152 tis. K¢.
Skupina vykazala provozni zisk ve vysi 213 177 tis. K¢.

Finan¢ni néklady doséhly 75 018 tis. KC¢.

Konsolidovany vykaz o financ¢ni situaci

K 30. ervnu 2026 ¢inila konsolidovana rozvaha celkem 4 678 848 tis. K&, coz predstavuje nardst o 902 545
tis. K¢ oproti stavu k 31. prosinci 2025.

e Dlouhodoby majetek ¢inil 3 848 584 tis. K¢, oproti 3 212 446 tis. K¢ k 31. prosinci 2025, coz
znamena narlst o 636 138 tis. K& Nardst je zplsoben predeviim zvydenim hodnoty investiéniho
nemovitého majetku a novou investici do pfidruzené spolecnosti v rdmci projektu Pisnice ve vysi
251 mil. K¢.

e  Kratkodoby majetek dosahl hodnoty 830 264 tis. K¢, oproti 563 857 tis. KC k 31. prosinci 2025, coz
pfedstavuje narlst o 266 407 tis. K& Narlst byl zplsoben pfedevsim zvysenim pohledavek z
obchodniho styku a jinych pohledavek o 161 889 tis. K¢ a penéznich prostiedkd o 129 480 tis. K&.

Vlastni kapital ptipadajici viastnikiim matefské spolecnosti &inil 413 787 tis. K&, oproti 347 484 tis. K& k 31.
prosinci 2025. Nardst je zplsoben zejména ziskem za prvni pololeti 2026.

Dlouhodobé zavazky vzrostly na 2 286 798 tis. K&, oproti 2 074 135 tis. K& k 31. prosinci 2025. Nardst je dan
predevsim vydanim dluhopis@ a nardstem dlouhodobych bankovnich Gvérd.

Kratkodobé z&vazky vzrostly na 1 111 361 tis. K& oproti 652 528 tis. K& k 31. prosinci 2025. Narlst byl
zplsoben zejména zvysenim zdvazk( z obchodniho styku a jinych zavazk( o 374 188 tis. K& a kratkodobé
&asti Gvérl o 137 174 tis. K&

Hlavni udalosti ve vyvoji podnikani

V prosinci 2025 Skupina ziskala podil ve spoleCnosti Rezidence Ruzyné s.r.o., kterou nasledné v Unoru 2026
fazovala do spole¢nosti SATPO Project VIII, s.r.o. V dubnu 2026 Skupina ziskala podil ve spole¢nosti CD
ESTATES, s.r.o., kterou nasledné v ¢ervnu 2026 fzovala do spole¢nosti SATPO Project XXVII, s.r.o.. V Unoru
2026 spolec¢nost SATPO Project XXII, s.r.o. fuzovala do spole¢nosti SATPO Project XX, s.r.o. V ¢ervnu 2026
Skupina prodala svij podil ve spole¢nosti City Home Project XII, s.r.o. s projektem Horni 9. V &ervnu 2026
Skupina déle investovala 251 mil. K¢ prostfednictvim podilovych listd do projektu Pisnice, predstavuiici bytovy
fond o vic jak 750 bytech, které bude Skupina spravovat, rekonstruovat a postupne prodavat v pristich 8
letech.
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Subholdingové spolec¢nosti pod znackou SATPO:

SATPO Invest I

Se zaméruje na nakup nemovitosti s pfidanou hodnotou (napf. moznost rozsifeni, zmény uzivani apod.) za
G&elem jejich dlouhodobého drZeni a realizace rezidenénich projektl. V roce 2025 pokracoval pfedprodej
projektu Rezidence Laurova a pokracCovaly pfipravné prace na dalSich projektech. Koncem roku se zahajil
predprodej jednotek v projektu Rezidence Escape.

SATPO Invest I1

Investuje do nemovitosti uréenych pro budouci rezidencni development v atraktivnich lokalitach a realizaci
vystavby reziden&nich projektl s trvalou hodnotou. V roce 2025 pokracovaly ptipravné prace na projektech
a akvizice novych projektd.

SATPO Invest III

Se zamé&Ffuje na nakup pozemkd pro individualni vystavbu rodinnych dom{ v atraktivnich lokalitach a
na realizaci inZenyrskych siti. V roce 2025 probihaly pfipravné prace na projektech a navrhy pro rozvoj
tzemi.

SATPO Invest IV

Investuje do nemovitosti vhodnych pro budouci development, které pfipravuje k dalSimu rozvoji. V roce
2024 a v roce 2025 pokracovaly pripravné prace a rozvoj Uzemi pro budouci development.

SATPO Invest V
Byl zaloZen v roce 2024 a jeho hlavni ¢innosti je vystavba reziden¢nich projektd.

Subholdingové spolec¢nosti pod znackou City Home:

City Home Invest II

Investuje do ndkupu bytovych domd a vyuziva potencidl jejich budouciho zhodnoceni. V roce 2024 byl
ziskan novy projekt a zéroven byly prodany vSechny jednotky (100 %) ve dvou projektech.

City Home Invest III
Se specializuje na investice do idedlnich podild v bytovych domech, sceleni vlastnictvi nebo vyporadani
spoluvlastnickych podil s cilem zhodnotit nemovitosti.

V roce 2025 se Uspésné prodaly jednotky a dokoncily projekty Hartigova, Sokolovska, Pripotocni, VrSovicka,
V Novych Vokovicich. Zahajil se prodej jednotek v projektu Na Vaclavce a zahdjily se stavebni Upravy. Doslo
k vyporadani spoluvlastnictvi u projektu Mé&lnicka, U Hadovky, Vosmikovych, Horni a Zateckého a do$lo

k prodeji celého domu u projektu Myslikova. Soucasné byly nakoupeny nové podily v bytovych domech pro
dal$i rozvoj. V jednom pFipadé doslo k podani Zaloby na vyporadani spoluvlastnictvi a u tfech ptipadd
probiha soudni Fizeni.

Dlouhodoba strategie

Strategie skupiny je zamérena na dlouhodoby udrzitelny rlst a stabilitu, pficemz kli¢ovym impulsem pro dalsi
rozvoj bude projekt Pisnice, ktery ma potencidl vyznamné podpofit objem prodejll v letech 2026-2029 a
zarover vytvofit prostor pro realizaci dal$ich dlouhodobych projektd.

Skupina uprednostnuje dlouhodobou tvorbu zisku a silného provozniho cash-flow pred kratkodobou

maximalizaci obratu. V tomto kontextu systematicky rozviji dvé samostatné a profilové odlisné znacky -
SATPO, zaméfenou na rezidencni development, a City Home, orientovanou na spravu a rozvoj bytového fondu.
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DilleZitym principem je posilovéni samostatnosti jednotlivych investi¢nich spoleénosti z hlediska Fizeni rizik,
financovani a cash-flow, pfi sou¢asném zachovani centralizovaného strategického fizeni na Urovni skupiny.
Skupina zéroven dlsledn& rozklada riziko napti¢ projekty a produktovymi segmenty, a to jak v oblasti
developmentu, tak investic do bytového fondu.

Pro zajidténi dalsiho rlstu klade skupina dliraz na diverzifikaci zdroji financovéni, a to kombinaci vlastniho
kapitalu, bankovniho financovani, dluhopisd a kapitalu investor(. Soucasné rozsifuje spolupraci s investory,
zejména v oblasti developerskych projektl, pFi zachovani piné manazerské kontroly.

Cilem skupiny je také dalsi institucionalizace financovani, optimalizace jeho nakladl a dlouhodobé udrZeni
Cisté zadluzenosti pod Grovni 60 %.

Vize skupiny

Stavime domy, ve kterych se lidem kvalitné Zije.

Hleddme a rozvijime skryty potencidl nemovitosti.

Budujeme platformy pro investice do rezidenc¢nich nemovitosti.
Vytvarime prostiedi, kde nas bavi pracovat.

Meziro¢né nedochazi k Zadné vyrazné zméné strategie a Skupina bude i nadale rozvijet své dva hlavni pilife
obchodnich aktivit: a) reziden¢ni a pozemkovy development pod znackou SATPO, se zaméfenim zejména na
investice do rezidenéniho developmentu a do pozemk{ uréenych pro budouci vystavbu, a b) investice do
existujicich bytovych domd pod znackou City Home, realizované prostiednictvim nakupu idedlnich podild,
scelovani nemovitosti nebo jejich rozdéleni na jednotky s cilem zhodnotit jejich potencial a nasledné je uvést
na trh.

DileZitou soucasti strategie je zachovani charakteru rodinné spoleénosti s osobnim pFistupem a dlouhodobym
uvazovéanim. Soucasné skupina klade dliraz na dalsi rozvoj profesionalné& a institucionalné fizeného fungovani,
které odpovida rostoucimu rozsahu jejich aktivit a ambicim do budoucna.

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 ideélnich podild,
- zvySovani standardu nemovitosti a jednotlivych jednotek uréenych k prodeji,
- rozéifovani bytového fondu prostfednictvim pldni vystavby.

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

- investic do kvalitni rezidenénich developerskych projektl a jejich realizace

- posilovani segmentu pozemkového developmentu pro individualni vystavbu

- zvySovani diversifikace developerského portfolia.

U vybranych projektd z oblasti pozemkového developmentu Skupina zvaZuje rozsifeni své strategie o
navaznou vystavbu rodinnych a bytovych domd s naslednym prodejem nemovitosti koncovym klientim.

Predpoklad trvani podnikatelské cinnosti

Vlastni kapital pfipadajici vlastniklim mateFské spole¢nosti &inil 413 787 tis. K&, oproti 347 484 tis. K& k 31.
prosinci 2025. Nardst je zplsoben zejména ziskem za prvni pololeti 2026.

PFi sestavovani mezitimni Gcetni zavérky k 30. ¢ervnu 2026 vedeni spole¢nosti posoudilo vhodnost pouziti
predpokladu nepretrzitého trvani Gcéetni jednotky (going concern), a to s ohledem na aktudlni finanéni
vykonnost skupiny a provozni penézni toky za prvni pololeti 2026.

Vedeni dikladn& prezkoumalo rizikové oblasti popsané ve Zpravé statutdrniho orgdnua v Pfiloze ke
konsolidované Gcetni zavérce. Potencilni rizika byla testovéna vzhledem k penéznim toktm skupiny a dal$im
finan¢nim ukazatelGm.
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Progndzy pro realltnl trh nadale predpokladay obnoveni poptavky a rlst cen nemovitosti. Podle (idaji Ceské
narodni banky (CNB) dostupnd data naznacuji nastup prehrlvanl realltnlho trhu. V ddsledku o&ekavaného
pokracujiciho rdstu cen rezidenénich nemovitosti, rostoucich pfijmé a postupného snizovani Urokovych sazeb
dochazi k obnové poptavky po novych hypoteénich Uvérech.

Nabidkova strana trhu s nemovitostmi v$ak zlistadva zna¢né rigidni - mezi lednem a listopadem 2024 bylo
dokonéeno o 15 % méné bytl ne? ve stejném obdobi pfedchoziho roku a ani v roce 2025 nedoélo k zasadnimu
obratu, kdyz celoro¢ni objem dokonéené vystavby vzrostl jen mirné o priblizné 3 %. Ackoli polet nové
zahajenych staveb roste, i nadale nedostacuje vystavba vzhledem k dlouhodobé poptavce. Tato nerovnovaha
vede ke zvySovani cen jak novych, tak starSich nemovitosti.

V reakci na vyvoj inflace CNB upravovala trokové sazby:

e v 2024 snizila CNB dvoutydenni repo sazbu razantné z po¢atecnich 6,75 % p. a. na 4,00 % p. a. ke
konci roku,

e v 2025 CNB pokracovala v obezfetném snizovani sazeb, kdy repo sazba déle klesla z pocateénich 4,00
% p. a. na konec¢nych 3,50 % p. a.

e v &ervnu 2026 CNB naopak zvysila dvoutydenni repo sazbu o 0,25 procentniho bodu na 3,75 % p. a.

Ocekava se, ze CNB bude i v roce 2026 pokradovat v obezfetné ménové politice, zaméfené na udrzeni cenové
stability, pficemz vyhled pro domaci ekonomiku naznacuje pokralujici mirny rist.

Na zakladé vySe uvedeného vyvoje ekonomiky ocekdva vedeni spolecnosti, ze rok 2026 bude mit pozitivni
vyvoj trhu s nemovitostmi. Vedeni spolecnosti je presvédéeno, ze nehrozi preruseni podnikatelské ¢innosti a
ze sestaveni Ucetni zadvérky na zakladé predpokladu pokracovani podnikatelské ¢innosti je opravnéné.

Zaméstnanci

Skupina nadale &eli omezené dostupnosti kvalifikovanych odbornikl, zejména ve specializovanych pozicich. S
vyhledem do budoucna se Skupina zaméfi predevsim na zvySovani organizacni efektivity a posileni klicovych
tymU o zkusené seniorni odborniky, nikoli na plodny rlist poétu zaméstnancl. Primérny pocet zaméstnancl
ve Skupiné byl v prvnim pololeti 2026 79 (2025: 60).

Predpokladany vyvoj podnikani

Vedeni celkové ocekavd, ze ve druhém pololeti roku 2026 Skupina dosadhne pozitivnich hospodarskych
vysledkd a cash flow. Toto oéekavani vychazi z planovanych vysledk{ pro rok 2026 a z vyhledovych informaci
s ohledem na vyvoj cen na realitnim trhu s rezidenénimi nemovitostmi a v navaznosti na celkové portfolio
realitnich projektd Skupiny a dosud realizovanych obchodnich transakci.

Dale vedeni ocekdvd, 7e v nasledujicim roce dojde k rdstu cenového indexu. Toto ocekdvani vychazi
z vyhledovych informaci s ohledem na vyvoj cen na realitnim trhu.

RIZIKOVE OBLASTI
Strategicka rizika
Ekonomika

Makroekonomické podminky se v roce 2025 stabilizovaly. Primérnd ro¢ni mira inflace dosahla 2,5 %, tedy
Grovné blizké inflaénimu cili Ceské narodni banky. Stabilizace cenové hladiny, spolu s ristem redlnych mezd
a velmi nizkou nezaméstnanosti, vytvofila pfiznivé podminky pro obnovu poptavky po bydleni. Postupné
snizovani uUrokovych sazeb vedlo ke zlepseni dostupnosti Uvérového financovani a k aktivaci odloZzené
poptavky z predchozich let.

Vyhledy pro realitni trh v roce 2026 naznacuji pokracovani pozitivniho trendu, s pretrvavajici poptavkou po

reziden¢nich nemovitostech a dal$im mirnym rlstem cen nemovitosti. Trh zlstdva ovlivnén strukturalni
nerovnovahou mezi nabidkou a poptavkou, zejména ve velkych méstech, kde tempo nové bytové vystavby
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nadéle zaostava za dlouhodobymi potfebami. Tato nerovnovéaha bude i nadale vytvaret tlak na rdst cen novych
i stvajicich nemovitosti, pFicemz tempo rlstu by se mélo ve srovnani s pfedchozimi lety postupné stabilizovat.

Poptédvka po bydleni je podporovana postupné& se zlep3ujici dostupnosti, a to v dlsledku rlstu pHjmQ
domécnosti a postupného uvolfiovéani podminek financovani. Hypoteéni trh by mél zlstat aktivni, s rostoucim
zdjmem jak ze strany vlastnického bydleni, tak investorl hledajicich dlouhodobé zhodnoceni kapitélu.
Soulasné Ize odekavat, e najemni trh zlstane silny, co? odraZi omezenou dostupnost bydleni a pokradujici
trend urbanizace.

Na strand nabidky sice dochazi k postupnému narlstu poltu zahajovanych rezidenénich projektl, aviak
povolovaci procesy a omezené kapacity ve vystavbé nadale zpomaluji tempo, jakym jsou nové byty uvadény
na trh. Rozdil mezi nabidkou a poptavkou tak pravd&podobné pretrva i v priib&hu roku 2026.

Ménova politika by méla zlstat podplrnd, pticemz Ceskd narodni banka bude pravd&podobné nadéle
postupovat obezretné pfi Upravach urokovych sazeb v ndvaznosti na vyvoj inflace. Po predchozim obdobi
snizovani sazeb se olekava jejich stabilizace na nizSich Grovnich, coz prispéje ke zlepseni podminek
financovani a podpofi celkovou aktivitu na trhu.

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

Riziko externiho financovani a financovani vystavby (development)

Riziko externiho financovani znamend, Ze Uspéch budoucich aktivit skupiny bude zaviset na zajiSténi
dostateéného financovani projektovych spoleénosti skupiny za Géelem realizace realitnich projektd. Zdrojem
financovani projektovych spolecnosti Skupiny je a nadéle bude predevsim externi financovani bankovnimi
Uvéry, ekvitnimi prostfedky Skupiny a také do budoucna financovani prostiednictvim dluhopisd. Ziskovost
projektovych spoleénosti mohou rovnéz vyznamné ovlivnit zmény podminek financovani jednotlivych projektd
ze strany komerénich bank (zmény marzi, zmé&ny parametrl zadluZenosti, zmé&ny poZadovaného zajidténi
avérd).

V disledku ruské invaze na Ukrajinu a s tim souvisejictho zvy&eni rokovych sazeb maji bankovni Gvéry
pohyblivé Urokové sazby. Vyvoj pohyblivych trokovych sazeb je zohlednén v nasich rozpoctech a prognézach
projektll. V pFipadé zjisténi jakéhokoli vyznamného dopadu jsou pfijimana ptislusna opatfeni.

Bankovni Uvéry jsou spojeny s uréitymi finanénimi podminkami. Poruseni téchto podminek miZe mit za
nasledek zesplatnéni finan¢niho zavazku. K 30. Cervnu 2026 skupina tyto finan¢ni podminky dodrzovala.
Skupina sniZuje riziko testovanim rlznych scénard.

Riziko souvisejici s (re)financovanim

Rizikem souvisejicim s refinancovdnim se rozumi riziko, Ze se nepodafi splnit finan¢ni zdvazek Spolecnosti
nebo Ye se nepodaii ziskat dostateéné mnoZstvi vlastniho kapitalu nebo Gvérl nebo Ze dojde k poruseni
Gvérovych smiluv, coz midze vést k nezddoucim disledkdm.

Schopnost Skupiny nakoupit nové spoluvlastnické podily v existujicich bytovych domech ¢&i celé bytové domy
zavisi na Usp&$ném generovani penéznich tok{ ze stavajicich i budoucich projektli, coZ je nyni pomé&rné
obtizné predvidat.

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

Urokové sazby
V dlsledku oslabeni ekonomiky nejprve kvili pandemii COVID-19 a vsoucasné dob& kvdli véalce na Ukrajiné

m&Ze mit rdst cen energii, sluzeb & zboZi a vy$$i mira nezaméstnanosti ve spojeni s rlistem hypoteénich
urokovych sazeb negativni vliv na poptavku po rezidenénich nemovitostech.
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Bankovni rada Ceské narodni banky v rdmci protiinfladnich opatieni v obdobi 2021-2023 opakované zvy$ovala
zakladni urokovou sazbu, coz mélo vliv na rlst Grokovych sazeb u komerénich a hypoteénich Gvé&rd. V reakci
na klesajici inflaci v roce 2024 CNB opakované snizovala Urokové sazby a tento trend pokracoval béhem roku
2025, kdy byla dvoutydenni repo sazba snizena na 3,50 % p.a., v ¢ervnu 2026 ovéem CNB opétovné zvysila
dvoutydennl repo sazbu o 0,25 procentniho bodu na 3,75 % p. a. ve snaze predchazet novym inflaénim
tlakGm. Ocekavéa se, ze CNB bude i v roce 2026 pokracovat v obezietné politice zaméiené na udrzeni cenové
stability.

Pravni prostredi a schvalovaci proces

Délka a slozitost procesu schvalovani Uzemniho pldnu a ziskdvéni stavebnich povoleni a neochota nebo
neschopnost Gfednik{ stavebnich Gfadd rozhodovat véas v souladu se zdkonem zplsobuji znaéna zpozdéni
vech developerskych projektl. Zpozdéni 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 ddsledku potencidlng& nevhodnych procest, lidskych
ginnosti, systém a/nebo externich udalosti. Podstatné riziko pro Skupinu souvisi se schopnosti ziskat zbyvajici
podily v nemovitostech, v idedlnim pfipadé do jejich Uplné konsolidace a realizace smluvnich transakci.

Za Ucelem zvyseni nadi provozni efektivity jsme se zaméfili na optimalizaci a zlep&eni nasich internich procest
s cilem urychlit rozhodovaci proces, v némz zaméstnanci ziskali vétsi roli. Pldanem je minimalizovat provozni
rizika na zakladé podrobné dokumentace nasich internich procesl. Zfidili jsme nové procesni oddé&leni
zodpovédné za procesni Fizeni skupiny. Toto oddéleni prispiva ke zlepsovani celkového pfinosu pro zékazniky
a ke zvySovani celkové efektivity skupiny (eliminaci nepotiebnych procesti nebo zjednodugenim procesd).

Casovy plan a Fizeni nakladi

Neocekdvané zpozdéni realizace projektl a zvySeni pofizovacich nakladd mdZe vést ke snizeni finan&niho
vysledku projektu a pripadné vyzadovat dodatecné financovani, které by mohlo byt obtizné ziskat.

Za Ucelem 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 implementovan za
Ucelem podpory fizeni a plnéni jednotlivych fazi projektu. Kromé toho jsou zavedeny autorizacni postupy a
vyhotovovani pravidelnych zprav (analyza skutec¢ného stavu oproti rozpoctu), které slouzi ke kontrole a
upozoriiuji na problémy, které je tfeba projednat s vedenim.

Riziko souvisejici s vykazovanim

Kromé vy$e popsanych opatieni tykajicich se vnitfnich procesd a kontrolnich mechanism@ vypracovala
spole¢nost systém pro zajisténi ocenovani podle nejvyssich moznych kritérii kvality. Ocerflovani nemovitosti je
vyznamnym faktorem ovliviiujicim vysledky spolec¢nosti. Ocefiovani nemovitosti je ze své podstaty subjektivni
a zavisi na ménicich se podminkach na trhu. Nesrovnalosti v predpokladech 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.

V Praze dne 30.9.2026

Statutarni organ:

EL

Ing.’Dana Knizkova

¢len spravni rady
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Mezitimni konsolidovana ucetni zaverka

ke dni 30. Cervna 2026
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Vykaz ziskid a ztrat v konsolidované ucetni zavérce

Ke dni 30. ¢ervna 2026

v tis. K¢

Bod 30.6.2026 31.12.2025
Vynosy ze smluv se zakazniky 6 48 406 43 695
Vynosy z pronajmu 8 8 152 28 078
Vynosy celkem 56 558 71773

Cisty zisk/ztrata z prodeje investi¢niho nemovitého )
majetku 7 9231 45 334

Vynosy celkem véetné Cistého zisku/ztraty z prodeje
investic do nemovitosti 65789 26 439
Naklady na prodej -13 583 -32 413
Zmény hodnoty investi¢niho nemovitého majetku 13 288 589 509 159
Zména stavu zasob 18 0 411
Provozni vydaje 9 -128 745 -213 056
Ostatni provozni vynosy 10 1127 432
PROVOZNI ZISK 213 177 290 972
Finan¢ni vynosy 2 765 15 262
Finan¢ni naklady 11 -75 018 -122 428
ZISK PRED ZDANENiM 140 924 183 806
Dafi z pFijmd 12 8 599 -43 739
ZISK ZA OBDOBI A UPLNY VYSLEDEK HOSPODARENI zA

OBDOBI CELKEM 149 523 140 067
Zisk pripadajici na nekontrolni podily 78 246 96 620
Zisk ptipadajici vlastniklim matef'ské spoleénosti 71277 43 447
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Rozvaha v konsolidované ucetni zaverce
Ke dni 30. ¢ervna 2026
v tis. K¢
Bod 30.6.2026 31.12.2025
Dlouhodoba aktiva
Investi¢ni nemovity majetek 13 3501 735 3125 360
Pozemky, budovy a zafizeni 14 89 223 81 389
Nehmotny majetek 15 6616 5 687
Investice do pfidruzenych podnik{ 16 251 010 10
OdloZena danova pohledavka 17 0 0
DLOUHODOBA AKTIVA CELKEM 3 848 584 3212 446
Kratkodoba aktiva
Zasoby 18 166 538 191 500
Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky 19 380 961 219 072
Penize a penézni ekvivalenty 20 282 765 153 285
KRATKODOBA AKTIVA CELKEM 830 264 563 857
AKTIVA CELKEM 4 678 848 3 776 303
Vlastni kapital
Zakladni kapital + ostatni kapitalové fondy 21 280 100 300 100
Nerozdéleny zisk 21 133 687 47 384
Vla§tn| k_apital pripadajici na vlastniky materskeé 413 787 347 484
spolecnosti 21
Nekontrolni podily 22 866 902 702 156
VLASTNI KAPITAL CELKEM 1 280 689 1 049 640
Dlouhodobé zavazky
Vydané dluhopisy 23 1 572 853 1453 663
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Bankovni Gvéry 23 466 216 362 244
Ostatni dlouhodobé zavazky 24 5718 214
Rezervy 25 10 530 2451
Odlozeny danovy zdvazek 17 231 481 255 562
DLOUHODOBE ZAVAZKY CELKEM 2 286 798 2 074 135
Kratkodobé zavazky
Krétkodoba &ast dlouhodobych Gvérl a pljcek 23 192 467 55 293
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 27 507 647 133 459
Ostatni finan¢ni zavazky 24 281 905 374 976
Rezervy 25 2 533 11 275
Smluvni zédvazky 26 120 090 64 788
Splatné danové zavazky 12 6719 12 737
KRATKODOBE ZAVAZKY CELKEM 1111361 652 528
ZAVAZKY CELKEM 3 398 159 2 726 663
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 4 678 848 3 776 303

15/51



SATPO, a.s.
Praha

Konsolidovany prehled o zménach vilastniho kapitalu

v tis. K¢

Zakladni
kapital + Vlastni kapital
ostatni pfipadajici Vlastni
kapitalové Nerozdéle matefské Nekontrolni kapital
fondy né zisky spolecnosti podily celkem
Stav k 1.1.2026 300 100 47 384 347 484 702 156 1 049 640
Zména priplatku mimo ZK -20 000 0 -20 000 0 -20 000
Dividendy 0 0 0 -41 000 -41 000
Ostatni Upravy (min. rok) 0 15 026 15 026 0 15 026
Nekontrolni podily 0 0 0 127 500 127 500
Zisk/ztrata za obdobi 0 71 277 71 277 78 246 149 523
Stav k 30.06.2026 280 100 133 687 413 787 866 902 1 280 689
Zakladni
kapital + Vlastni kapital
ostatni pripadajici Vlastni
kapitélové Nerozdéle materské Nekontrolni kapital
fondy né zisky spole¢nosti podily celkem
Stav k 1.1.2025 371 965 3489 375 454 330 568 706 022
Zmeéna priplatku mimo ZK -71 865 0 -71 865 0 -71 865
Dividendy 0 0 0 0 0
Nekontrolni podily 0 448 448 274 968 275 416
Zisk/ztrata za obdobi 0 43 447 43 447 96 620 140 067
Stav k 31.12.2025 300 100 47 384 347 484 702 156 1 049 640
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Konsolidovany vykaz penézni toku

Za obdobi koncici 30. ¢ervna 2026

v tis. K¢

1. 1.-30. 6. 2026 Rok 2025
Z1sK zA UCETNi oBDOBI 71 277 43 447
Upravy:
Finan¢ni naklady/vynosy 72 253 107 166
Nekontrolni podil 78 246 96 620
Zisk/ztrata z precenéni investi¢niho nemovitého majetku -288 589 -509 159
Zména stavu opravnych polozek k zdsobam 0 -411
Odpisy 1 057 7 151
Dafi z pFijmé -8 599 43 739
E;T,‘-:;T:i penézni toky pired pohyby pracovniho 74 355 211 447
Zvyseni/(snizeni) zasob 24 963 -94 489
ZvysSeni/(snizeni) pohledavek z obchodniho styku a jinych
pohledéavek -124 389 -167 334
Zvyseni/(snizeni) zavazk{ z obchodniho styku a jinych
zavazkd 338 030 -112 447
Zvydeni/(snizeni) smluvnich zavazk{ 55 302 62 732
PENEZNi TOKY VYTVORENE Z PROVOZNI CINNOSTI 219 551 -522 985
Zaplacend daf z pHjmi -6 475 -19 103
g:in'(o:il:éim TOK VZTAHUJICI SE K PROVOZNI 213 076 _542 088
Investicni ¢innost
Vliv ndkupl a prodejl investiéniho nemovitého majetku a
investic do pFidruZenych podnik{ (netto) -338 788 -4 936
Vliv ndkupu a vyfazeni pozemkd, budov a zafizeni (netto) -8 890 2 297
Vliv ndkupu a prodeje nehmotného majetku (netto) -929 654
CISTY PENEZNI TOK VZTAHUJICI SE K INVESTICNI -348 607 1 985

CINNOSTI
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Financ¢ni ¢innost

Uroky -72 253 -107 268
Dluhopisy 119 190 981 375
Uvéry a pljcky 148 074 -468 844
Zmeény v kapitalu 70 000 203 551
CISTY PENEZNI TOK VZTAHUJiCi SE K FINANCEN{

ECINNOSTI 265 011 608 814
Cnstyv/vpr-’nrustel(_/ubyte:( (-) penéznich prostredku a 129 480 64 741
penéznich ekvivalentt

Penézni prostifedky a penézni ekvivalenty na zacatku

obdobi 153 285 88 543
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty na konci 282 765 153 285

obdobi
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Priloha k mezitimni konsolidované Gcetni zavérce

ke dni 30. ¢ervna 2026

1. Vseobecné informace

Spolecnost SATPO, a.s. ("Spole¢nost") je akciovou spolec¢nosti, kterd byla zaloZzena 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. Spole¢nost je zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod spis. zn. B 28251 a jeji identifikacni Cislo je 013 84 147.

V roce 2024 doslo rozhodnutim akcionare ke zméné vlastnické struktury - spole¢nosti SATPO, a.s. a SATPO
services, a.s. (jako zanikajici spole¢nosti) se sloucily se spole¢nosti City Home, a.s. (jako ndstupnickou
spolecnosti), pricemz v ramci tohoto slouceni bylo obchodni jméno zménéno na SATPO, a.s.

Pfedmétem obchodni ¢innosti Spole¢nosti a jejich dcefinych spole¢nosti je predeviim vystavba prémiovych bytd
v Praze, nabyvani idealnich podild na bytovych domech, jejich postupna konsolidace a piipadné ¢aste¢na nebo
Uplna rekonstrukce a nasledny prodej jednotlivych bytd, pofizovani pronajatych nemovitosti a jejich pronajem
a investice do pozemk{ pro budouci vystavbu.

Spole¢nost sama neméla ve sledovaném obdobi ani v roce predchozim zadné zaméstnance. Primérny pocet
zaméstnancl ve Skupiné byl 79 (2025: 60).

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.

Pfiloha je zpracovana za Ucetni obdobi od 1. ledna do 30. ¢ervna 2026.

2. Aplikace novych a novelizovanych standardi

Nové a novelizované standardy a jejich pouziti v roce 2026
Zmény ucinné od 1. ledna 2026 a dosud neucinné standardy jsou posuzovany ve vztahu k transakcim Skupiny.

Od 1. ledna 2026 jsou ucinné zmény IFRS 9 a IFRS 7 ke klasifikaci a ocefiovani finan¢nich nastrojd, zmény pro
smlouvy na elektfinu zavislou na pfirodnich podminkach a Ro¢ni zdokonaleni IFRS - svazek 11. Posledni
uvedeny soubor upravuje IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10 a IAS 7.

Spolegnost posuzuje potencialni dopad novych standardd, novel standardl a interpretaci vydanych Radou pro
mezinarodni Ucetni standardy (IASB) a schvalenych pro pouziti v EU, které k datu sestaveni Uletni zavérky
nejsou dosud ucinné a nebyly spole¢nosti pred¢asné aplikovany.

Mezi nejvyznamnéjsi patfi zejména:
IFRS 18 (ucinnost od 1. ledna 2027), ktery nahradi stdvajici pozadavky standardu IAS 1 a zavadi nové

pozadavky na strukturu vykazu zisku a ztraty a zverejiovani informaci o vykonnosti,

IFRS 19 (ucinnost od 1. ledna 2027), ktery umoziuje vybranym dcefinym spole¢nostem aplikovat zjednodusené
pozadavky na zverejnéni.

Spole¢nost dale zvazuje dopady dal$ich Uprav standardd IFRS, které budou Gé&inné v nasledujicich G&etnich
obdobich.
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Na zdkladé dosud provedené analyzy spole¢nost nepredpokléda, ze by tyto nové standardy a jejich Upravy mély
vyznamny dopad na finan¢ni pozici, vykonnost nebo penézni toky spole¢nosti; jejich vliv se olekadva zejména
v oblasti prezentace a zverejiiovani informaci.

Vg

3. Vyznamna ucetni pravidla

3.1 Vychodiska sestavovani ucetni zavérky

Ucetni zavérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi (standardy IFRS), které
byly schvéleny pro pouziti v EU.

Uetni zavérka je sestavena za pouZiti ocefiovaci baze historickych cen, s vyjimkou piecenéni investic do
nemovitosti, které se ke konci kazdého Gcetniho obdobi ocenuji redlnymi hodnotami, jak je uvedeno v Ucetnich
pravidlech niZe. Historicka cena obecné vychazi z redlné hodnoty protihodnoty poskytnuté vymeénou za zbozi a
sluzby.

Redlnd hodnota je cena, kterd by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku v réamci
fadné transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelna nebo
odhadovana za pouZiti jiné ocenovaci techniky. Pfi stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zavazku bere Skupina
v Uvahu takové charakteristiky aktiva ¢i zavazku, které by Ucastnici trhu zohlednili pfi ocenovani aktiva Ci
zavazku ke dni ocenéni.

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

Vedeni spolec¢nosti pfi pripravé Ucetni zavérky spole¢nosti za prvni pololeti roku 2026 provéfilo opravnénost
uplatnéni predpokladu pokracovani obchodni Cinnosti (going concern), pfiCemz rovnéZz zohlednilo stavajici
finanéni vysledky a provozni penézni toky skupiny v priibéhu roku 2026. Vedeni diikladné prezkoumalo rizikové
oblasti popsané ve zpravé statutarniho organu a v priloze ke konsolidované Ucetni zavérce. Pfipadna rizika byla
testovana na zakladé penéznich tokl skupiny a dalsich finan¢nich ukazateld.

Vyvoj Ceské ekonomiky slibuje stabilizaci. Primérnd mira inflace v roce 2025 dosdhla 2,5 % a mira
nezameéstnanosti mirné vzrostla na 3,0 %.

Na zakladé vyse uvedeného vyvoje ekonomiky ocekava vedeni spolecnosti, Ze rok 2026 bude mit pozitivni vyvoj
trhu s nemovitostmi. Vedeni spole¢nosti je presvédéeno, Ze nehrozi preruseni podnikatelské cinnosti a ze
sestaveni Ucetni zavérky na zakladé predpokladu pokracovani podnikatelské Cinnosti je opravnéné.

3.3 Vychodiska pro konsolidaci

Konsolidovana Ucetni zdvérka obsahuje Ucetni zadvérku Spolecnosti a Ucetnich jednotek, které Spole¢nost
kontroluje (jejich dcefinych spolecnosti), sestavenou do 31. prosince kazdého roku. Kontroly je dosazeno
v pfipadé, Ze Spole¢nost:

¢ ma moc nad jednotkou, do niz bylo investovano;
e je vystavena variabilnim vynosdim nebo ma pravo na tyto vynosy na zakladé své angaZovanosti; a

e ma schopnost vyuZivat moc nad jednotkou, do niz bylo investovano, 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 sloZzek kontroly uvedenych vyse.
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Pokud Spole¢nost disponuje méné nez vétsinou hlasovacich prav jednotky, do niz bylo investovédno, ma moc
nad jednotkou v pfipadé, Ze hlasovaci prava jsou dostacujici pro to, aby ziskala faktickou schopnost
jednostranné ridit relevantni ¢innosti jednotky, do niz bylo investovéno. Spole¢nost zohledni veskeré relevantni
skutecnosti a okolnosti pfi zvazovani toho, zda hlasovaci prava Spolecnosti v jednotce, do niz bylo investovano,
jsou dostatecna pro ziskéni moci ¢i nikoli, coz zahrnuje:

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

e potencidlni hlasovaci prava drzena 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 Spole¢nost aktualné ma ¢i nema schopnost
Fidit relevantni &innosti v okamziku, kdy je tfeba ucinit rozhodnuti, véetné& postupl hlasovani na
predchozich valnych hromadach.

Konsolidace dcefiného podniku zac¢ind v okamziku, kdy Spole¢nost ziska kontrolu nad dcefinym podnikem, a
konci okamzikem, kdy Spolecnost kontrolu nad dcefinym podnikem ztrati. Konkrétné jsou vysledky hospodareni
dcefinych podnik{ nabytych & prodanych béhem roku zahrnuty ve vykazu zisk{ a ztrat od data, kdy Spole¢nost
ziska kontrolu, do data, kdy Spolec¢nost 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 opraviuji své drzitele k ziskani pomérného podilu
na distych aktivech pfi likvidaci, se prvotné oceriuji pomérnym podilem nekontrolnich podilé na redlné hodnoté
identifikovatelnych ¢istych aktiv nabyvaného podniku. Po akvizici tvofi Géetni hodnotu nekontrolnich podild vyse
téchto podilG pri prvotnim zachyceni plus podil téchto nekontrolnich podild na naslednych zménach vlastniho
kapitalu.

Zisk nebo ztrata jsou pfitazeny vlastnikim Spole¢nosti a nekontrolnim podilm.

Zmény ve vlastnickych podilech Skupiny v dcefinych podnicich, které nevedou ke ztraté kontroly, jsou
zal¢tovany jako transakce s vlastnim kapitalem. Ucetni hodnoty podild 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 redlnou hodnotou vyplacené nebo pfijaté protihodnoty
jsou zachyceny piimo ve vlastnim kapitale a pfifazeny vlastnikim Spole¢nosti.

Jestlize Skupina ztrati kontrolu nad dcefinym podnikem, zisk Ci ztrata je vykazan v hospodafském vysledku a
je vypocitan jako rozdil mezi i) souhrnem realné hodnoty pfijaté protihodnoty a realné hodnoty vsech
pripadnych podilli, které si Skupina ponechavd, a ii) predchozi Gcetni hodnotou aktiv (v&etné goodwillu)
snizenych o zavazky dcefiného podniku a vdech nekontrolnich podilG. VSechny &astky zauctované diive v
ostatnim Uplném vysledku v souvislosti s timto dcefinym podnikem jsou zaucétovany 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 pfislusné IFRS). Redlna
hodnota vSech pfipadnych investic, které si Skupina v byvalém dcefiném podniku ponechava, k datu ztraty
ovladani je povazovana za redlnou hodnotu pfi prvotnim zachyceni k naslednému zauctovani dle standardu
IFRS 9, nebo pfipadné za porfizovaci naklad pfi prvotnim zachyceni investice do pridruzeného podniku nebo
spole¢ného podniku.

3.4 Podnikové premény
O akvizicich podnikd se G¢tuje pomoci metody akvizice. Pfevedend protihodnota pfi podnikové preméné je

ocenéna realnou hodnotou, kterd je vypocitana jako soucet redlnych hodnot k datu akvizice aktiv pfevedenych
Skupinou, zavazk{ Skupiny vzniklych dfivéj&im vlastnikim nabyvaného podniku a podild vydanych Skupinou
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vyménou za ovladani nabyvaného podniku. Néklady spojené s akvizici jsou zachyceny v okamziku vzniku v
hospodarském vysledku.

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

e zavazky nebo kapitalové 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 drzena k prodeji v souladu se
standardem IFRS 5, jsou ocenéna v souladu s timto standardem.

Goodwill je ocen&n jako ptebytek souhrnu pFevedené protihodnoty, &astky vdech nekontrolnich podild v
nabyvaném podniku a redlné hodnoty (pfipadného) doposud nabyvatelem drzeného majetkového podilu v
nabyvaném podniku nad &stkou nabytych identifikovatelnych aktiv a pFevzatych zavazkd ocen&nych k datu
akvizice. Jestlize po opétovném posouzeni ¢istd hodnota nabytych identifikovatelnych aktiv a prevzatych
zavazk{ pFevy$uje souhrn prevedené protihodnoty, ¢astky véech pfipadnych nekontrolnich podild v nabyvaném
podniku a realné hodnoty (pfipadného) doposud nabyvatelem drzeného majetkového podilu v nabyvaném
podniku, je Castka prebytku vykazana jednorazové do hospodarského vysledku jako zisk z vyhodné koupé.

Je-li podnikova kombinace provadéna postupné, jsou podily v nabyvané Ucetni jednotce, které Skupina vlastnila
jiz dfive (v€etné spoleénych cinnosti), pfecenény na redlnou hodnotu k datu akvizice a pfipadny vysledny zisk
¢i ztrata jsou zachyceny v hospodarském vysledku.

3.5 Investice do pfridruzenych a spoleé¢nych podnikt

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

Spole¢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 jednomysiny souhlas stran, které sdileji kontrolu.

Hospodarsky vysledek, aktiva a zavazky pridruzenych podnik{ ¢ spoleénych podnikd byly v této Gcetni zavérce
zachyceny ekvivalen¢ni metodou, kromé investic klasifikovanych jako drzené k prodeji. V takovém pfipadé se
postupovalo podle standardu IFRS 5.

Podle ekvivalenéni metody se p¥i prvotnim vykazani investice do pridruZzenych nebo spoleénych podnikd
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 spolec¢ného podniku. Pokud podil
Skupiny na ztratach pridruzeného nebo spolec¢ného podniku prevysuje podil Skupiny v daném pridruzeném
nebo spolecném podniku (véetné vSech dlouhodobych Ucasti, které jsou v podstaté soucasti Cisté investice
Skupiny v tomto pfidruzeném nebo spole¢ném podniku), Skupina prestane svij podil na daldich ztratach
vykazovat. DalSi ztraty se vykazuji pouze v pfipadech, kdy Skupiné vznikly pravni nebo mimosmluvni zavazky
nebo kdy Skupina provedla platby jménem pridruzeného nebo spole¢ného podniku.

O investicich do pfidruzeného nebo spole¢ného podniku se Uc¢tuje pomoci ekvivalen¢ni metody od data, k némuz
se jednotka, do niZz bylo investovano, stane pfidruzenym podnikem ¢i spoleénym podnikem. PFi porizeni
investice do pridruzeného podniku nebo spole¢ného podniku se jakykoliv prebytek pofizovaciho nakladu akvizice
nad podilem Skupiny na Cisté realné hodnoté identifikovatelnych aktiv a zavazk( jednotky, do niZ bylo
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investovano, vykazuje jako goodwill, ktery se zahrnuje do Ucetni hodnoty investice. Jakykoliv prebytek podilu
Skupiny na ¢isté redlné hodnoté identifikovatelnych aktiv a zavazkd nad poFizovacim nakladem akvizice se po
opétovném posouzeni vykaze okamzité v hospodarském vysledku obdobi, ve kterém byla investice pofizena.

Pozadavky standardu IAS 36 se pouzivaji k ureni, zda je nutné vykazovat ztratu ze snizeni hodnoty s ohledem
na investici Skupiny do pfidruzeného nebo spole¢ného podniku. Je-li to nutné, testuje se celd Ucetni hodnota
investice (v€etné goodwillu) na snizeni hodnoty v souladu se standardem IAS 36 jako jedno aktivum srovnanim
jeho zpétné ziskatelné ¢astky (vyssi z hodnoty z uzivani a redIné hodnoty snizené o naklady na prodej) s ucetni
hodnotou. Vykazané ztraty ze snizeni hodnoty se nepfifazuji zddnému aktivu, véetné goodwillu, ktery tvori
soucast ucetni hodnoty investice. VSechna oductovani ztraty ze snizeni hodnoty jsou vykazéna v souladu se
standardem IAS 36 do té miry, do jaké se zpétné ziskatelnd ¢astka investice nasledné zvysi.

Skupina prestane pouzivat ekvivalen¢ni metodu od data, kdy investice pfestane byt pfidruzenym podnikem
nebo spole¢nym podnikem. Pokud si Skupina ponechdava podil v drivéjsich pridruzenych ¢i spole¢nych podnicich
a ponechany podil je finan¢nim aktivem, Skupina oceriuje veSkeré ponechané podily redlnou hodnotou k tomuto
datu a tato redlnd hodnota je povazovéna za redlnou hodnotu pfi prvotnim zadctovani finanéniho aktiva v
souladu s IFRS 9. Rozdil mezi i¢etni hodnotou pridruzeného nebo spoleéného podniku k datu ukonceni pouzivani
ekvivalenéni metody a redlnou hodnotou veskerych ponechanych podild a zisk( z prodeje &asti podilu v
pfidruzeném nebo spoleéném podniku je soucdsti uréeni zisku nebo ztraty z prodeje pridruzeného nebo
spole¢ného podniku.

Pokud subjekt Skupiny obchoduje s pfidruzenym nebo spoleénym podnikem Skupiny, zisky a ztraty plynouci z
transakci s pfidruzenym nebo spole¢nym podnikem jsou vykazany v konsolidované Ucetni zavérce Skupiny
pouze do vy&e podild v pFidruZzeném nebo spole¢ném podniku, které nepat¥i Skupiné.

Skupina pouziva IFRS 9, véetné poZadavkl na snizeni hodnoty, pro dlouhodobé G&asti v pfidruzenych nebo
spole¢nych podnicich, na néz neuplatriuje ekvivalen¢ni metodu a které jsou soucasti Cisté investice do jednotky,
do niz bylo investovano. Pri aplikaci IFRS 9 na dlouhodobé Uclasti navic Skupina nezohledriuje Upravy jejich

Ucetni 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 vynosl

Prodej nemovitého majetku

Vynosy pochazeji predevsim z vystavby a nasledného prodeje rezidenénich nemovitosti a z prodeje pozemkd,
budov a bytd klasifikovanych jako investi¢ni nemovity majetek.

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

3.7 Najemni smlouvy (leasingy)

Skupina jako najemce

Skupina neeviduje zadnou podstatnou smlouvu, kde by byla v pozici najemce.
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Skupina jako pronajimatel

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

PFi operativnim leasingu se vynos z ndjemného vykazuje rovnomérné po dobu trvani leasingu. Pokud Skupina
poskytuje svym na&jemclim komerénich prostor pobidky, pak se naklady na pobidky G&tuji po dobu trvani
pfisluné najemni smlouvy rovnomérné jako snizeni vynosll z ndjemného. Najemclm bytovych jednotek se
zadné pobidky neposkytuji.

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.
Funkéni ménou Skupiny je Ceska koruna (K¢). Ke kazdému datu Ucetni zavérky se penézni polozky aktiv a
zavazkl v cizi méné prepoditavaiji za pouZiti kurzu platného k datu Ucetni zavérky. Nepenézni polozky, které
jsou ocenény v realné hodnoté vyjadrené v cizi méné, se prepocitavaji za pouziti sménného kurzu platného k
datu ocenéni redlnou hodnotou. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadrenych v
cizi méng, se neprepoditavaji.

3.9 Vyptjc¢ni naklady

Vyplijéni naklady, které Ize piimo prifadit k akvizici, vystavbé nebo vyrobé zplsobilych aktiv, coz jsou aktiva,
jejichz priprava k zamyslenému pouziti nebo prodeji vyzaduje delsi casové obdobi, se pfipocitavaji k pofizovaci
cené téchto aktiv az do okamziku, nez nejsou v podstatné mife pfipravena k zamyslenému pouziti nebo prodeji.

Pokud jsou k financovani zpUsobilého aktiva pouzity vypljcky s pohyblivou Grokovou sazbou, které jsou
zajistény efektivnim zajisténim penéznich tokl s ohledem na trokové riziko, je efektivni ¢ast derivatu vykazana
v ostatnim UpIném vysledku a reklasifikovana do hospodarského vysledku v okamziku, kdy zplsobilé aktivum
ovliviiuje zisk nebo ztratu. Pokud jsou k financovani zplsobilého aktiva pouzity vypljcky s pevnou trokovou
sazbou, které jsou zajistény efektivnim zajisténim redlné hodnoty s ohledem na urokové riziko, odrazeji
aktivované vypQjéni naklady zajisténou Urokovou sazbu.

Od vypij¢nich nékladd, které splfiuji kritéria pro aktivaci, se odectou investi¢ni vynosy z do¢asného investovani
specifickych pljc¢ek aZz do jejich vynaloZeni na zpUsobilé aktivum.

VSechny ostatni vypjéni néklady se vykazuji v hospodaiském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly.

3.10 Zaméstnanecké pozitky

Z&vazek z benefitd plynoucich zaméstnanclim z titulu mezd, ro¢nich dovolenych a nemocenské se vykazuje
v obdobi, kdy je pfislu$na sluzba poskytovéna, v nediskontované vysi pozitkd, jejichz vyplata se za tuto sluzbu
oCekava. Zavazky vykazané v souvislosti s kratkodobymi zaméstnaneckymi benefity se ocenuji

nediskontovanou &astkou benefitll, jejich? vyplata se ocekdvad vyménou za piislusnou sluzbu. Skupina
neposkytuje zadné dlouhodobé zaméstnanecké benefity.

3.11 Dané

Darnovy naklad predstavuje soucet splatné dané a odlozené dané.
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Splatna dan

Splatna dan se vypocita na zdkladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se liSi od Cistého zisku
vykézaného v hospodaiském 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 dafiovych sazeb, které vyplyvaji
nebo v podstatném ohledu vyplyvaji z pravnich pFedpisl platnych ke konci G&etniho obdobi.

Odlozena dan

OdloZend dan je daf, u které se o¢ekdva, ze bude splatnd nebo narokovatelnd z titulu rozdild mezi Géetni
hodnotou aktiv a zavazkd v Géetni zavérce a jejich dafiovou zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku,
a Ucltuje se o ni zavazkovou metodou. Odlozeny dafnovy zavazek se obecné vykazuje u vSech zdanitelnych
prechodnych rozdilll a odlozené dariové 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 prechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani (kromé podnikovych
kombinaci) jinych aktiv a zavazkd v rdmci transakce, kterd neovliviiuje zdanitelny zisk ani Uéetni zisk. OdloZeny
danovy zavazek se také nevykazuje, pokud prechodny rozdil vyplyva z prvotniho vykazani goodwillu.

OdloZeny dariovy zdvazek se vykazuje u zdanitelnych prechodnych rozdilli, které vznikaji v souvislosti
s investicemi do dcefinych a pridruzenych podnikd a podilé ve spoleénych podnicich s vyjimkou pripadd, kdy je
Skupina schopna nacasovat zruseni prechodného rozdilu a je pravdépodobné, Ze prechodny rozdil nebude v
dohledné budoucnosti zrusen. Odlozené dariové pohledavky z odcitatelnych piechodnych rozdill, které vznikaji
v souvislosti s takovymi investicemi a podily, se vykazuji pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze bude
dosazen dostatecny zdanitelny zisk, proti némuz bude mozné prechodné rozdily uplatnit, pficemz se oCekava,
7e v dohledné budoucnosti dojde k jejich zruseni.

Ucetni hodnota odloZenych dafiovych pohledavek se posuzuje vidy ke kazdému datu Uéetni zavérky a snizuje
se, pokud jiz neni pravdépodobné, Ze bude dosaZzen dostatecny zdanitelny zisk, ktery by byl schopen odlozenou
danovou pohledavku pokryt v celkové nebo ¢astecné vysi.

OdloZena dar se vypocitd pomoci dafovych sazeb, u nichz se o¢ekava, Zze budou platné v obdobi, kdy bude
zavazek splatny nebo pohledavka realizovéna, a to na zékladé dariovych predpisli a sazeb, které vyplyvaji nebo
v podstatném ohledu vyplyvaji z pravnich predpist platnych k datu Gcetni zavérky.

Ocenéni odloZzenych dafiovych zavazkl a pohleddvek zohledfiuje dariové ddsledky, které by vyplyvaly ze
zplsobu, jakym Skupina ke konci G¢etniho obdobi ocekava Uhradu nebo vyrovnani Gcetni hodnoty svych aktiv
a zavazkd.

OdloZené danové pohledavky a zavazky se kompenzuji, pokud existuje vymahatelné pravo na kompenzaci
splatnych dariovych pohledavek proti splatnym dafiovym zdvazkdm a pokud se vztahuji k danim z pfijma
ulozenym stejnym danovym Ufadem a Skupina ma v umyslu vyrovnat své splatné dafiové pohledavky a zavazky
v Cisté vysi.

3.12 Pozemky, budovy a zarizeni

Pozemky a budovy pouzivané pro administrativni Gcely jsou ve vykazu o financ¢ni situaci vykazany v pofizovaci
cené snizené o opravky a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty.

Nedokoncené investice uréené k pouzivani ve vyrobé, zasobovani nebo k administrativnim Gceldm & k Géeldm,
které dosud nebyly specifikovany, se vykazuji v pofizovaci cené snizené o ztraty ze sniZzeni hodnoty. Pofizovaci
cena zahrnuje poplatky za odborné sluzby a v ptipadé zplsobilého aktiva i vypQjéni naklady, které se aktivuji
v souladu s Ucetnimi pravidly Skupiny. Odepisovani takového aktiva, stejné jako odepisovani ostatniho majetku,
se zahaji okamzikem, kdy je aktivum pfipraveno pro zamyslené pouZziti.
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Pozemky ve vlastnictvi Spole¢nosti se neodepisuji.

Odpisy se vykazuji tak, aby celd pofizovaci cena aktiva nebo pfecené&nd ¢astka (kromé& pozemkd vlastné&nych
Spolecnosti a nedokoncenych investic) snizena o zbytkovou hodnotu byla alokovana na celou dobu pouzitelnosti
daného aktiva, a to za pouZiti metody linedrnich odpisi:

Budovy Doba pouzitelnosti 30 let

Zafizeni Doba pouzitelnosti 3 az 5 let

Predpokladana doba pouzitelnosti, zbytkova hodnota a metoda odepisovani se provéruji vzdy na konci kazdého
G&etniho obdobi, pfitemz vliv jakychkoli zmén v odhadech se Gétuje prospektivné. Jakakoli polozka pozemkd,
budov a zafizeni je oductovéna pfi prodeji nebo v pfipadé, ze se z pokracujiciho uzivani aktiva neolekavaji
zadné ekonomické uzitky. Zisk nebo ztrdta z prodeje nebo vyrazeni aktiva se urci jako rozdil mezi vynosy
z prodeje a Ucetni hodnotou daného aktiva a vykaze se v hospodaiském vysledku.

3.13 Investicni nemovity majetek

Investi¢ni nemovity majetek, tedy nemovitosti drzené za Ucelem dosazeni pfijmu z ndjemného a/nebo za
Ucelem kapitélového zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouziti pro tyto Ucely), se
vykazuji pfi prvotnim zachyceni v pofizovaci cen&, véetné transakénich nadkladl. Po prvotnim zachyceni se
investice do nemovitosti oceriuji redlnou hodnotou. Zisky a ztrdty ze zmén redlné hodnoty investic do
nemovitosti se zahrnuji do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém k nim doslo.

Investi¢ni nemovity majetek je oductovan pfi prodeji nebo v pripadé, ze je trvale vyfazen z pouzivani a z jeho
prodeje se neocekavaji 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 pofizovaci
cené snizené o kumulované odpisy a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty. Amortizace se vykazuje
rovhomérné po dobu jejich odhadované Zivotnosti.

Odhadovana doba pouZitelnosti a metoda odpisovani se prezkoumavaji na konci kazdého Ucetniho obdobi,
pri¢emz pripadné zmény v odhadu se zohledruji 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 pouZzitelnosti jsou nasledujici:

Ochranné znamky Doba pouZzitelnosti 20 let

Software Doba pouzitelnosti 3 roky
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3.15 Snizeni hodnoty pozemk, budov a zafizeni a nehmotnych aktiv

Ke kazdému datu G&etni zav&rky Skupina posuzuje Géetni 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 prislusného aktiva za Uéelem stanoveni rozsahu
pfipadné ztraty ze snizeni hodnoty. Pokud aktivum negeneruje penézni toky, které jsou nezavislé na ostatnich
aktivech, provede Skupina odhad zpétné ziskatelné castky penézotvorné jednotky, k niz aktivum ndlezi. Pokud
Ize urcit pfiméreny a konzistentni zaklad pro pfifazeni, jsou samostatnym penézotvornym jednotkdm pfifazena
i celopodnikovd aktiva; v opacném pripadé jsou celopodnikovd aktiva pfifazena nejmensi skupiné
penézotvornych jednotek, pro niz Ize urcit pfiméreny a konzistentni zdklad pro jejich pfrirazeni.

Nehmotnd aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti se testuji na snizeni hodnoty nejméné jednou ro¢né a vzdy,
kdyz na konci ucetniho obdobi existuji ndznaky, ze by mohlo dojit ke snizeni hodnoty takovych aktiv.

Zpétné ziskatelna Castka se rovna bud redlné hodnoté snizené o naklady na prodej, nebo hodnoté z uzivani, a
to podle toho, kterd z téchto hodnot je vyssi. Pfi posuzovani hodnoty z uzivani se odhadované budouci penézni
toky diskontuji na soucasnou hodnotu za pouziti diskontni sazby pred zdanénim, kterd 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 ziskatelnd ¢astka aktiva (nebo penézotvorné jednotky) nizsi nez jeho (jeji) ucetni
hodnota, snizi se uc¢etni hodnota aktiva (nebo penézotvorné jednotky) na zpétné ziskatelnou ¢astku. Ztrata ze
snizeni hodnoty se okamzité promitne do hospodaiského vysledku, ledaze je prislusné aktivum vykazovano v
precenéné hodnoté; v takovém pripadé se ztrata ze snizeni hodnoty posuzuje jako snizeni precenéni takového
aktiva, a pokud je ztrdta ze snizeni hodnoty vyssi nez souvisejici prebytek z precenéni, pak je ¢astka, o niz
ztrata ze snizeni hodnoty prevysSuje prebytek z precenéni, zachycena v hospodarském vysledku.

Pokud je ztrata ze snizeni hodnoty nasledné zrusena, Ucetni hodnota aktiva (resp. penézotvorné jednotky) se
zvy$i na upraveny odhad zpé&tné ziskatelné ¢astky, avdak takovym zplsobem, aby zvy$ena Géetni hodnota
neprevysSila Ucetni hodnotu, kterd by byla stanovena, pokud by v predchozich letech nebyla u aktiva (nebo
penézotvorné jednotky) vykdzéna zadna ztrata ze snizeni hodnoty. ZruSeni ztrdty ze snizeni hodnoty je
okamzité promitnuto do hospodaiského vysledku tak, ze eliminuje ztratu ze snizeni hodnoty, kterd byla pro
dané aktivum vykézana v predchdzejicich Ucetnich obdobich. O jakémkoli zvySeni nad ramec této ¢astky je
uctovano jako o zvyseni hodnoty fondu z precenéni.

3.16 Zasoby

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

Stavebni naklady a ostatni pfimé naklady vcetné vypljénich nakladl jsou v pribéhu vystavby klasifikovany
jako nedokoncéena 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, kterad z nich je nizsi,
a jsou ocenény metodou individualniho ocenéni.
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3.17 Financni nastroje

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

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zdvazky se pfi prvotnim vykazani oceriuji redlnou hodnotou, s vyjimkou pohledavek
z obchodniho styku, které nemaji vyznamny prvek financovani a které se oceriuji transakéni cenou. Transakéni
naklady, které Ize pfimo pfifadit poFizeni nebo vydani finanénich aktiv a finanénich zavazkd (vyjma finanénich
aktiv a finan¢nich zavazk( ocefiovanych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)), se pfi prvotnim
vykazéni pfigitaji k realné hodnoté finanénich aktiv nebo finanénich zévazk(, pFipadné se od ni odeéitaji.
Transakéni naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni finanénich aktiv nebo finanénich zdvazk( ocenénych
redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), jsou bezprostfedné vykazany v hospodarském vysledku.

Financni aktiva

Finan¢ni aktiva Skupiny jsou omezena na kratkodobé pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky,
a proto jsou vSechna vykazana financni aktiva nasledné ocefiovana nabéhlou hodnotou.

SniZeni hodnoty financnich aktiv

Skupina vykazuje oCekavané Uvérové ztraty (ECL) za dobu trvani v pfipadé pohledavek z obchodniho styku.
Vyse oCekavanych Uvérovych ztrat se aktualizuje ke kazdému datu Ucetni zavérky a je odhadovana pomoci
matice tvorby opravnych polozek na zakladé historickych zkuSenosti Skupiny v oblasti Uvérovych ztrat,
upravenych o faktory, které jsou specifické pro dluzniky, obecné ekonomické podminky a posouzeni sou¢asného
i predpokladaného sméru vyvoje podminek k datu uUcetni zavérky, pfipadné véetné casové hodnoty penéz.

Oductovani financnich aktiv

Skupina oductuje financni aktivum pouze tehdy, kdyz vyprsi smluvni prava na penézni toky z aktiva, nebo kdyz
toto finanéni aktivum a v podstaté vsechna rizika a uZitky plynouci z jeho vlastnictvi pfevede na jiny subjekt.
Pokud Skupina neprevede podstatnou ¢ast vsech rizik a uzitkd 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 uzitkd plynoucich z vlastnictvi prevadéného finan¢niho aktiva, pokracuje
v U¢tovani o tomto finanénim aktivu a zarover zauctuje také prijatou zajisténou pljcku.

PFi oduc¢tovani financniho aktiva ocenéného nabéhlou hodnotou se rozdil mezi G¢etni hodnotou aktiva a souctem
Castek, které byly nebo maji byt pfijaty, vykaze v hospodarském vysledku.

Financni zavazky a vlastni kapital
Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakakoli smlouva, kterd doklada zbytkovy podil na aktivech Gcetni jednotky po odecteni
véech jejich zavazkl. Kapitalové nastroje vydané Skupinou se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb po odecteni
primych naklad@ na emisi.

Financni zavazky

Vsechny finan¢ni zavazky se nasledné ocenuji nabéhlou hodnotou s pouzitim metody efektivni Grokové sazby.
Metoda efektivni Urokové sazby je metoda vypoctu nabéhlé hodnoty financ¢niho zadvazku a alokace Grokovych
nékladl za pfisludné obdobi. Efektivni Urokova sazba je sazba, kterd presné diskontuje odhadované budouci
penézni platby (véetné véech zaplacenych nebo prijatych poplatkl a bod{, které jsou nedilnou soucasti efektivni
Urokové sazby, transakénich nédkladl a ostatnich prémii nebo diskontd) po celou ocekdvanou dobu trvani
finan¢niho zavazku, nebo pfipadné kratsi dobu, na nabéhlou hodnotu finan¢niho zavazku.
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Oductovéani finanénich zdvazkd

Skupina oductuje finanéni zdvazky pouze tehdy, jestlize jsou zédvazky Skupiny splnény, zruseny nebo zanikly.
Rozdil mezi ucetni hodnotou oductovaného finan¢niho zavazku a zaplacenou ¢i splatnou ¢astkou se vykazuje v
hospodarském vysledku.

3.18 Rezervy

Rezervy se vykdazou v pripadé, ze Skupina md soucasny (pravni nebo mimosmluvni) zavazek, ktery je
dlsledkem minulé udalosti, a je pravdépodobné, Ze Skupina bude muset tento zdvazek vyporfadat, pFicemz vysi
zavazku lze spolehlivé odhadnout.

Céastka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydajl, které budou nezbytné k vyporadani soucasného
zavazku vykazaného k datu ucetni zadvérky po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s danym zdvazkem. Pokud
se rezerva uréuje pomoci odhadu penéZnich tokl potfebnych k vypoFadani soucasného zavazku, jeji Gletni
hodnota se rovna sou¢asné hodnoté& té&chto penéZnich tokl (pokud je vliv éasové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se o¢ekava, ze nékteré nebo vSechny ekonomické uzitky potiebné k vyporadani rezervy budou nahrazeny
treti stranou, vykaze se pohleddvka jako aktivum, pokud je prakticky jisté, ze Skupina ndhradu obdrzi, a pokud
Ize vysi takové pohledavky spolehlivé urcit.

Zaruky

Rezervy na olekadvané naklady na zavazky ze zaruk vyplyvajici z mistni legislativy se vykazuji k datu realizace
vynosd, a to podle nejlepsiho odhadu vedeni ohledné vydaji potfebnych k vyporadani zavazk{ Skupiny.

3.19 Podminéné zavazky

Podminény zavazek je mozny zavazek, ktery vyplyva z minulych udalosti a jehoZ existence bude potvrzena tim,
Ze nastane, resp. nenastane jedna nebo vice nejistych budoucich udalosti, které Skupina nem{ize ovlivnit, nebo
soucasny zavazek, ktery neni vykazan, protoze neni pravdépodobné, Ze si jeho vyporadani vyzada odtok zdroja.

4. Rozhodujici Gcetni Gsudky a klicové zdroje nejistoty
odhadu

PFi uplatfovani Gcetnich pravidel Skupiny, kterd jsou popsana v bodé 3, se od vedeni vyzaduje, aby provadélo
Usudky (kromé Gsudkd zahrnujicich odhady), jeZ maji vyznamny dopad na vykazané &astky, a vypracovalo
odhady a predpoklady o vy&i G&etni hodnoty aktiv a zavazkd, které nejsou okamZit& ziejmé z jinych zdrojd.
Odhady a souvisejici pfedpoklady vychézeji z historickych zku$enosti z minulych obdobi a dal$ich faktord, které
jsou povaZovany za relevantni. Skute¢né vysledky se od té&chto odhadd mohou ligit.

Odhady a souvisejici predpoklady se pravidelné provéfuji. Opravy Géetnich odhadd 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.

Rozhodujici Gsudky pfi uplatinovani Gcetnich pravidel Skupiny
NiZe jsou uvedeny dlleZité Gsudky, kromé& Gsudkd tykajicich se odhadd (jeZ jsou niZe uvedeny samostatng),

které vedeni provedlo v rdmci uplatfiovani Géetnich pravidel Skupiny a které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky
vykédzané v Ucetni zévérce.
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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 oceflovany redlnou
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 izemnim rozhodnutim), jsou
klasifikovany jako zésoby a oceflovany pofizovaci cenou. Vedeni provéruje klasifikaci nemovitého majetku ke
kazdému rozvahovému dni.

Ocenéni investicniho nemovitého majetku realnou hodnotou

Realna 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. 2026 a 31. 12. 2025 jsou konzistentni a
srovnatelné. Reditelé Skupiny navic porovnévaji tato externi ocenéni s internimi a v pfipadé potieby je upravuji
pro budouci pouziti.

Porizeni aktiv vs. podnikové premény

Typickymi akvizicemi Skupiny jsou jednotlivé nemovitosti nebo pravnické osoby, které vlastni nemovity
majetek. Jak je v tomto odvétvi béZzné, podobné subjekty typu SPV nespliuji definici podniku podle IFRS 3, a
proto je kupni cena plné alokovana nemovitému majetku a souvisejicimu odlozenému dafiovému zavazku, a to
bez vykazani goodwillu. Stejné pravidlo plati i pro odprodeje. Kazdou transakci vSak vedeni Spolecnosti
posuzuje individualné.

OdloZena dan z precenéni investicniho nemovitého majetku

Pro Ucely ocenéni odloZzenych dafiovych zavazkd nebo odloZenych dafiovych pohledavek vyplyvajicich z investic
do nemovitosti, které jsou ocenovany 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.

Klasifikace dluhovych a kapitalovych nastrojt

Na zakladé podrobného prezkoumani akcionarskych smluv ve Skupiné se feditelé rozhodli vykazovat
kapitalovou a dluhovou slozku ve vztahu k menginovym akcionariim oddélené. Oddélend prezentace vlastniho
kapitalu jako nekontrolniho podilu a zdvazku vhodné vyjadfuje vztah mensinovych akcionard vici skupiné
SATPO.

Hlavni zdroje nejistoty pri odhadech

Nize jsou popsany hlavni predpoklady tykajici se budoucnosti a dalsi klicové zdroje nejistoty pfi odhadech
v Ucetnim obdobi, které mohou predstavovat vyznamné riziko, Zze budou mit za nasledek vyznamnou Upravu
Gcetni hodnoty aktiv a zavazkd v pristim ucetnim obdobi.

Ocenovani realnou hodnotou a proces ocenovani

Investi¢ni nemovity majetek Skupiny je pro Ucely finanéniho vykaznictvi oceriovan redlnou hodnotou. Statutarni

organ Spolecnosti zfidil vybor pro oceriovani, v jehoz Cele stoji obchodni feditel Spolecnosti, ktery stanovuje
vhodné ocenovaci techniky a vstupy pro ocenovani redlnou hodnotou.
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Pfi odhadu redlné hodnoty aktiva nebo zdvazku Skupina pouzivd pozorovatelné trzni Gdaje, 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 Gzce spolupracuje na stanoveni vhodnych
ocefiovacich technik a vstupd pro dany model. Finanéni feditel podava kazdé &tvrtleti statutdrnimu organu
Spolecnosti zpravu o zjisténich vyboru pro oceriovani a vysvétluje pric¢iny kolisani redlné hodnoty aktiv a
zavazkd.

Ocenéni je citlivé zejména na zmé&ny jednoho nebo vice nepozorovatelnych vstupd, které jsou v pFistim
finanénim roce povazovany za pfimérené mozné. DalSi informace o Uletnich hodnotach téchto aktiv a citlivosti
téchto hodnot na zmény nepozorovatelnych vstupd jsou uvedeny v bodé& 13.

5. Slozeni Skupiny

Informace o slozeni Skupiny ke dni 30. ¢ervna 2026:

Nazev subjektu 1¢o Z_eme % podil od: do: Zmény

registrace

SATPO, a.s. 01384147 Ceska 100 12.09.2013 stale
republika

City Home Finance III, 144454170 Ceska 100 23.02.2023 stale

S.r.o. republika

. Ceska .

SATPO finance, s.r.o. 11855029 . 100 11.06.2025 stale
republika

City Home InvestIl, 144557828 Ceska 100 03.12.2015 stale

S.r.o. republika

City Home InvestIII, 144548817 Ceska 59.0 21.01.2016 stale

a.s. republika

City Home Project I, Ceska .

oo 01976184 | | CES 100 06.08.2018 stale

City Home ProjectIl, | 55658946 Ceska 100 06.02.2018 stale

S.r.o. republika

City Home Project III, Ceska .

o 07069871 | oS 100 18.06.2018 stale

City Home Project IV, 137070721 Ceska 100 18.09.2018 stale

S.r.o. republika

City Home Project VIL, | 55349658 Ceska 100 04.12.2017 stale

S.r.o. republika

City Home Project VIIL, | 15585713 Ceska 100 12.11.2019 stale

s.r.o. republika

City Home Project IX, 145937951 Ceska 100 09.06.2021 stale

S.r.o. republika

City Home Project X, 144972621 Ceska 100 08.10.2021 stale

s.r.o. republika

City Home Project XI, Ceska .

oo 11921269 U 100 07.10.2021 stale

City Home Project XIL, | 1 4913789 Ceska 100 26.11.2021 24.6.2026 | prodej

S.r.o. republika

City Home Project XIII, 144570650 Ceska 100 28.02.2022 stale

S.r.o. republika

City Home Project XIV, 144570668 Ceska 100 01.03.2022 stale

S.r.o. republika

City Home Project XV, |4 4520676 Ceska 100 01.03.2022 stale

S.r.o. republika

City Home Project XVI, | 44520684 Ceska 100 01.03.2022 stale

S.r.o. republika
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City Home Project XVII, Ceska .
s.r.o. 14270692 republika 100 01.03.2022 stale
City Home Project Ceska ,
XVIIL, s.r.0. 17197201 republika 100 31.05.2022 stale
City Home Project XIX, |,7197287 ceska 100 31.05.2022 stale
S.r.o. republika
City Home Project XX, 47197376 ceska 100 31.05.2022 stale
S.r.o. republika
City Home Project XXI, | 47587197 Ceska 100 28.06.2022 stale
S.r.o. republika
City Home Project XXII, Ceska .
s.r.o. 17288444 republika 100 28.06.2022 stale
City Home Project Ceska .
XXIII, s.r.0. 17288550 republika 100 28.06.2022 stale
City Home Project XXV, | 09000071 Ceska 100 28.02.2020 stale
S.r.o. republika
City Home Project Ceska ,
XXVI, s.r.0. 17966019 republika 100 23.01.2023 stale
City Home Project Ceska .
XXVIL, 8 r.0. 17966035 | o Vlika 100 23.01.2023 stale
City Home Project Ceska ,
XXVIIL, s.r.0. 17966043 republika 100 23.01.2023 stale
City Home Project Ceska .
XXIX, s.r.0. 17966051 republika 100 23.01.2023 stale
City Home Project Ceska .
XXXI, s.r.0. 19493843 republika 100 30.06.2023 stale
City Home Project Ceska ,
XXXIL, S.1.0. 19493851 republika 100 30.06.2023 stale
City Home Project Ceska ,
XXXIII, s.r.0. 19493860 republika 100 30.06.2023 stale
City Home Project Ceska .
XXXIV, s.r.0. 19493878 republika 100 30.06.2023 stale
SATPO Invest I, s.r.o. |01556169 ceska 100 26.09.2013 stéle
republika
Ceskd ,
SATPO Invest II, a.s. 05249902 ] 100 05.10.2016 stale
republika
Ceska ,
SATPO Invest III, s.r.0. |07071035 ] 60,1 18.09.2018 stale
republika
Ceska ,
SATPO Invest IV, s.r.o. |11880732 . 50,5 01.10.2021 stale
republika
Ceskd ,
SATPO Invest V, a.s. 22296492 . 52,63 25.11.2025 stale
republika
SATPO management, | ,;¢54753 ceska 100 22.05.2014 stale
S.r.o. republika
SATPO Project I, s.r.o. |27151751 Ceskd 100 11.12.2004 stale
Jject &, s.r.0. republika e
SATPO Project II, s.r.o. | 27650570 Ceskd 100 17.04.2007 stale
J »5:1-0 republika el
. Ceskd ,
SATPO Project I1I, s.r.o. | 03868010 ) 100 13.08.2015 stale
republika
. Ceska .
SATPO Project 1V, s.r.0. | 26741962 . 100 04.01.2003 stale
republika
. Ceskd ,
SATPO Project VI, s.r.0. | 04899288 ] 100 05.05.2016 stale
republika
SATPO Project VII, 07151560 ceska 100 20.09.2018 stale
S.r.o. republika
SATPO Project VIII, 07074743 Ceska 50 18.09.2018 stale
s.r.o. republika
. Ceska ,
SATPO Project IX, s.r.0. | 09446044 . 100 25.08.2020 stale
republika
. Ceska ,
SATPO Project X, s.r.o. |07209274 ] 100 05.06.2019 stale
republika
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. Ceska ,
SATPO Project XI, s.r.0. | 06994377 h 100 18.09.2018 stale
republika
SATPO Project XII, 10801391 Ceska 100 27.04.2021 stale
S.r.o. republika
SATPO Project XIII, Ceska .
o ro. 10801413 republika 100 27.04.2021 stéle
SATPO Project XV, 11639628 Ceska 1 02.07.2021 stale
S.r.o. republika
SATPO Project XV, 26749220 Ceska 100 10.09.2021 stale
S.r.o. republika
SATPO Project XVII, 11855053 Ceska 100 16.09.2021 stale
s.r.o. republika
SATPO Project XVIIL, | 44613797 Ceska 100 26.11.2021 stale
S.r.o. republika
SATPO Project XIX, 14013801 Ceska 100 26.11.2021 stale
s.r.o. republika
SATPO Project XX, 14245001 Ceska 100 16.02.2022 stale
S.r.o. republika
SATPO Project XXII, | 44570722 Ceska 50 28.02.2022 | do 31.03.2026 | faze
S.r.o. republika
SATPO Project XXIIL, 159000194 Ceska 100 28.02.2020 stale
S.r.o. republika
SATPO Project XXIV, | 59000178 Ceska 100 28.02.2020 stale
S.r.o. republika
SATPO Project XXV, Ceska .
o ro. 19608314 republika 100 14.08.2023 stéle
SATPO Project XXVI, Ceska stale
o ro. 21877882 republika 100 06.08.2025
SATPO Project XXVII, 21882002 Cesk_a 50 06.08.2025 stale
S.r.o. republika
SATPO Project XXX, 24010839 Ceska 100 05.12.2035 ctile
S.r.o. republika
SATPO Project XXXI, 24017655 Ceska 100 05.12.2025 stéle
S.r.o. republika
SATPO Project XXXII, 24069795 Ceska 100 05.12.2025 stéle
S.r.o. republika
SATPO Project XXXV, 19319746 Cesk_a 100 24.04.2026 stale
s.r.o. republika
Ceska ,
PRE CR Invest s.r.o. 19550588 ) 50 24.07.2023 stale
republika
Rezidence Ruzyné s.r.o. [ 09301607 Ceska 50 05.12.2025 28.02.2026 | fuze
republika
CD ESTATES, s.r.o. 26779013 Ceska 100 24.04.2026 01.06.2026 | fuze
republika

V prosinci 2025 Skupina ziskala podil ve spole¢nosti Rezidence Ruzyné s.r.o., kterou nasledné v Unoru 2026
fuzovala do spolecnosti SATPO Project VIII, s.r.o. V dubnu 2026 Skupina ziskala podil ve spole¢nosti CD
ESTATES, s.r.o., kterou nasledné v ¢ervnu 2026 fuzovala do spole¢nosti SATPO Project XXVII, s.r.0.. V Unoru
2026 spole¢nost SATPO Project XXII, s.r.o. fuzovala do spole¢nosti SATPO Project XX, s.r.o. V ervnu 2026
Skupina prodala svij podil ve spoleénosti City Home Project XII, s.r.o. s projektem Horni 9. V &ervnu 2026
Skupina dale investovala 251 mil. K& prostfednictvim podilovych listl do projektu Pisnice.

Kontrola nad dceFinou spolecnosti, ktera neni plné vlastnéna

V seznamu vySe jsou uvedeny dcefiné spole¢nosti, které nejsou piné vlastnény.

Reditelé Skupiny posoudili pozadavky IFRS 10, zda Skupina ovlada dcefiné spole¢nosti, které nejsou piné
vlastnény, na zakladé toho, zda ma Skupina praktickou moznost jednostranné fidit prislusné cinnosti téchto

dcefinych spole¢nosti. PFi svém rozhodovani zvazili Feditelé postaveni, role a prava jednotlivych akcionafd
a ustanoveni akcionarskych smluv. Po posouzeni dospéli ¢lenové spravni rady k zavéru, ze Skupina ma
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dostatec¢ny podil na fizeni pfislusnych ¢&innosti, a proto Skupina ovlada dcefiné spole¢nosti, které nejsou plné
vlastnény.

Konsolidace subjektli pod spole¢nou kontrolou
Nabyti celého podilu se povaZuje za transakci pod spole¢nou kontrolou bez pfecenéni aktiv a zavazkd.
6. Vynosy

Skupina odvozuje své vynosy ze smluv se zékazniky tykajicich se prevodu zbozi jednordzové.

30.6.2026 31.12.2025
Prodej investi¢niho nemovitého majetku 0 0
Ostatni trzby 48 406 43 695
Celkem 48 406 43 695

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

30.6.2026 31.12.2025
Vyn_osy z prodeje investi¢niho nemovitého 351 082 525 537
majetku
Ucetni hodnota vyfazeného investi¢niho
majetku a souvisejici naklady
Cisty zisk/ztrata z prodeje investi¢niho
nemovitého majetku celkem

-341 851 -570 871

9 231 -45 334

8. Vynosy z najemného

Vynosy z najemného se vykazuji jako vynosy rovhomérné po dobu trvani ndjemni smlouvy. Pokud Skupina
poskytuje svym najemcdm pobidky, pak se naklady na pobidky Gctuji rovhomérné po dobu trvani najemni
smlouvy jako sniZeni vynosd z ndjemného.

Skupina uzaviela smlouvy o operativnim leasingu na svij investiéni nemovity majetek, ktery se sklada
z kancelti a ndjemnich domi v ramci vedlejsi podnikatelské &innosti.

Skupina vyuziva 100 % vlastnénych kancelafskych prostor pro své interni potreby.

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

Najemce nemé& po uplynuti doby najmu moZnost nemovitost odkoupit. Nezaru¢ené zlstatkové hodnoty
nepredstavuji pro Skupinu vyznamné riziko, protoze se tykaji nemovitosti, které se nachazeji v lokalité
s konstantnim narlstem hodnoty.

Pololetni ptijmy z najemného (bez pFijml ze sluZeb souvisejicich s pFijmy z ndjemného) od ttetich stran ¢ini
ptiblizné 8 mil. K& (2025: 28 mil. K&).
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9. Provozni naklady

30.06.2026 31.12.2025
Mzdy a odmény 61 075 102 059
IT sluzby 14 701 13 506
Pravni sluzby a poradenstvi 8 655 11 692
Danové poradenstvi a audit 262 3440
Zprostredkovani prodeje 5301 12 928
Marketingové naklady 2277 7 141
Ostatni sluzby 34 454 39 507
Ostatni provozni naklady 1855 22 239
Smluvni pokuty a pendle 165 544
Celkem 128 745 213 056

Ostatni sluzby predstavuji zejména naklady na spotfebu kancelafskych potreb, vypocetni techniky, udrzbu,
néklady na reprezentaci, ndbor zaméstnancd ad.

Ostatni provozni naklady predstavuji naklady na pojisténi, dary a naklady na kompenzace najemného.

10. Ostatni provozni vynosy

30.06.2026 31.12.2025

Prodej ochrannych znamek 0 0

Ostatni provozni vynosy 1127 432

Celkem 1127 432
11. Financni naklady

30.06.2026 31.12.2025

Uroky 1_31 Sstatnl naklady vztahujici se k 53 905 74 265

dluhopisum
Urokové naklady vztahujici se k bankovnim 18 040 34 328

’ v O O.v z
uverum a pujckam
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Reklasifikace NCI z vlastniho kapitalu na

- 0 10 704
Gvéry
Zaruky za Uvéry 1397 397
Ostatni finan¢ni naklady 1676 2734
Celkem 75 018 122 428
A4 V- [o}
12. Dan z prijmu
Néklad za Gcetni obdobi Ize porovnat se ziskem pred zdanénim takto:
30.06.2026 31.12.2025
Zisk pred zdanénim 140 924 183 806
Dar podle vaZené primérné sazby dané z piijmd 29 504 38 599
pravnickych osob (2026: 21 %)
Vliiv danove, neuznatelvnycv_h navkla'du, nebo_ vynosu -38 193 5140
osvobozenych od dané pri urCovani zdanitelného zisku
Naklad za Ucetni obdobi -8 599 43 739
Naklad za ucetni obdobi se sklada z nasledujicich polozek:
30.6.2026 31.12.2025
Splatna dan 456 26 755
Odlozena dan -9 055 16 984
Naklad za Ucetni obdobi -8 599 43 739
13. Investicni nemovity majetek
Investice do CinZovni
: " domy véetné Celkem
nemovitosti .
podilG
Realna hodnota
K 1. lednu 2025 604 589 2 026 880 2 631 469
PFl'rﬁstky 218 609 423 094 641 703
Ubytky -25 270 -545 601 -570 871
Pfesun do zasob -86 100 0 -86 100
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Zvyseni redlné hodnoty béhem ucetniho

obdobi 347 867 161 292 509 159
K 31. prosinci 2025 1 059 695 2 065 665 3 125 360
PFirdstky 298 639 130 998 429 637
Ubytky -45 511 -296 340 -341 851
Pfesun do zasob 0 0 0
il\;giz?i realné hodnoty béhem ucetniho 222 748 65 841 288 589
K 30. ¢ervnu 2026 1 535571 1 966 164 3 501 735

Redlnd hodnota investic do nemovitosti Skupiny k 31. prosinci 2025 byla stanovena na zakladé ocenéni
provedeného k tomuto datu nezavislymi znalci Deloitte Advisory, ktefi nejsou se Skupinou spfiznéni. Ocenéni
je v souladu s Mezindrodnimi ocerovacimi standardy. Redlnd hodnota byla stanovena na zékladé trzniho
pfistupu, ktery zohledriuje soucasné transakéni ceny pro podobné nemovitosti.

Redlnd hodnota investic do nemovitosti Skupiny k 30. ¢ervnu 2026 byla stanovena kombinaci ocenéni
provedeného k tomuto datu nezavislymi znalci Deloitte Advisory a interniho ocefiovaciho modelu, ktery je
konzistentni s externimi nezavislymi odhadci. Interni pravidla pro precenéni k 30. Cervnu se pouziji za
predpokladu, ze (i) Skupina vlastnila nemovitost k 31. prosinci pfedchoziho roku a (ii) nebylo provedeno novéjsi
externi ocenéni konkrétni nemovitosti nez k 31. prosinci prfedchoziho roku:

- Bytové jednotky v ndjemnich domech budou precenény na zékladé Deloitte Real Index Praha pro
cihlové domy za prvni a druhé Ctvrtleti aktualniho roku

- Podily v bytovych domech/spoluvlastnictvi bytové jednotky budou pfecenény na zakladé Deloitte Real
Index Praha pro cihlové domy za prvni a druhé Ctvrtleti aktualniho roku. V pfipadé nabyti dalsiho jiz
drzeného spoluvlastnického podilu bude novy spoluvlastnicky podil ocenén stejné jako stavajici, bez
ohledu na uplatnénou slevu z ceny v roc¢nim ocenéni. V pfipadé ziskani konkrétnich bytovych
jednotek z dlivodu vyporadani spoluvlastnictvi v bytovych domech, budou tyto bytové jednotky
precenény na zakladé rocniho ocenéni Deloitte Real Index Praha. Nové nabyté nové spoluvlastnické
podily s oéekdvanym budoucim ziskem niz§im nez 20 miliond K& bude tento ocenén pofizovaci cenou,
pokud je o¢ekavany budouci podil vy&si nez 20 milionl K&, bude tento ocenén externéd.

Pokud je k datu ocerovani nemovitosti jiz uzavfena kupni smlouva za odliSnou cenu nez vychazi pfi ocerfiovani,
pouzije se skute¢nd prodejni cena uvedena v kupni smlouvé.

U ostatnich nemovitosti, u nichz nebylo provedeno nové externi ocenéni a které nejsou preceriovany indexem,
byla redlnd hodnota stanovena na Urovni ocenéni k 31. prosinci 2025 zvySeného o technické zhodnoceni
provedené v prvnim pololeti 2026.

Klicové predpoklady a trzni ukazatele ve vztahu k ocenéni nemovitosti k 31. prosinci 2025 jsou nasledujici:

Cesky realitni trh je odrazem ceské ekonomiky, coZ piineslo v roce 2025 stabilni rdst. Ceny nemovitosti
pokracovaly v dynamickém vzestupu, uUrokové sazby hypoték dale klesaly k ptiznivéjSim hodnotam,
stabilizované Gvérové parametry a silna realizovand poptavka pozitivné pfispély k vysokému poctu prodejnich
transakci. Za poslednich pét let se primérna transakéni cena za bytové jednotky v CR vyrazné zvysila, ve 3.
Ctvrtleti 2025 Einila 113 400 K& za m2. Nejvy&si cenova hladina je v Praze, kde dosahla primérna transakéni
cena bytu Grover 150 200 K& za m2 ve 3. &tvrtleti 2025. Primé&rna cena v Praze 1 byla ve tietim &tvrtleti 219

9 a 10 s primérem transakéni ceny pod 141 000 K& za m2. Na konci roku doséhla primérna nabidkova cena
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rekordnich 175 400 K& za m2. Rlst cen byt v Praze v roce 2025 ovlivnil nedostatek prémiovych nemovitosti v
centrech, zdraZeni rekonstruovanych i stavajicich objektll a pretrvavajici vysoké naklady na stavebni prace a
material. Hlavni pfi¢inou rlstu cen bytovych jednotek v Praze zlstavéa dlouhodobé& zdlouhavy a komplikovany
proces schvalovani nové vystavby i povolovani rekonstrukci.

Primérné najemné v roce 2025 mirné rostlo ve viech krajich. V ndjemnich bytech i domech zlstali vichni,
kteFi nedosahli na drahé hypotéky. Ceny pronajmd jsou Uzce provdzané s dostupnosti vlastniho bydleni.
Nejvy&si najmy jsou v Praze, kde se prlmér vy$plhal ve druhém ¢&tvrtleti roku 2025 na 393 K& za m2. To
odpovida u Sedesatimetrového bytu mési¢nimu ndjmu ve vysi 23 580 KE. Mezirocné se cena najmu za m?2
navysSila o 11 %.

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 pouzitd pri
ocenéni najemnich doml v Praze je 5,45-7,8 % a diskonty za umisténi a likviditu pouZité pfi ocenéni ndjemnich
domd jsou 5-12 %.

Srovnani trh{ bylo provedeno pomoci Transakéni cenové mapy, databaze 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 redlnou hodnotou pro vSechny investice do nemovitosti bylo kategorizovéno jako reélna hodnota 3.
urovné.

Kategorie Podkategorie Metoda ocenéni Popis ocenéni

Vypodet zlstatkové hodnoty funguje
zpétné tak, ze se predpoklada
dokonéend vystavba a prisuzuje se ji
kapitalova hodnota, ktera se oznacuje
jako hrubd 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 komeréni jednotky je
vypoctena na zdkladé vynosové metody,
konkrétné metody pfimé kapitalizace,
kterd vychazela ze srovnatelnych dikazl

ZUlstatkové ocenéni s o vypisech pronajmd, které jsme

trznim pristupem k vyhodnotili jako cisty provozni vynos

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

Komeréni
jednotky

Pro ocenéni bytovych jednotek jsme

pouzili trzni pfistup s vyuzitim modelu
Obytné jednotky Trzni pristup trzni transakéni ceny upraveného

o charakteristiky specifické pro jednotku

pomoci hedonického cenového modelu.
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Parkovaci mista

Trzni pFistup

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

Komer¢ni
jednotky

Najemni domy

Pddni prostory

Vynosova metoda

Rezidualni metoda
s metodou trzniho
porovnani

Komer¢ni jednotky se oceruji 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 prondjmu
(estimated market rental value, EMRV)
dané jednotky, ktery jsme kapitalizovali
na dobu neurditou.

Vypodet zlstatkové hodnoty funguje
zpétné tak, ze se predpoklada
dokoncend vystavba a prisuzuje 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
transakéni ceny upraveného o specifické
charakteristiky jednotky pomoci
hedonického cenového modelu.

Podily v najemnich
domech

Bytové jednotky

Parkovaci mista

Komer¢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 transakéni ceny upraveného o
charakteristiky specifické pro jednotku
pomoci hedonického cenového modelu.

Parkovaci mista byla ocenéna na zakladé
porovnatelnych nabidek.

Komer¢ni jednotky se oceruji 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 pronjmu
(estimated market rental value, EMRV)
dané jednotky, ktery jsme kapitalizovali
na dobu neurditou.

Vypodet zlstatkové hodnoty funguje
zpétné tak, ze se predpoklada
dokonéend vystavba a prisuzuje se ji
kapitalova hodnota, kterd 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
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charakteristiky jednotky pomoci
hedonického cenového modelu.

Pozemky pro
developerské
projekty

ZUGstatkové ocenéni
trznim pristupem

Trzni pfistup

Nakladovy pfristup

Vypodet zlstatkové hodnoty funguje
zpétné tak, ze se predpoklada
dokoncend vystavba a prisuzuje se ji
kapitalova hodnota, ktera se oznacuje
jako hrubd hodnota vystavby (GDV -
gross development value). Hodnota GDV
byla vypoctena na zakladé trzniho
pfistupu s vyuzitim srovnatelnych
podkladtl z nabidkovych listin.

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

Nékladovy pfistup vyuziva cesky
oceflovaci standard s vyuzitim zdkona
441/2013 Sb. a specifickych pfiloh
vztahujicich se k oceflovani rodinnych
domil a rekreaénich objektd.

SATPO pronajem

Vynosovy pfistup

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 najemného
(EMRV). Pro vypocet redlné hodnoty
nemovitosti jsme kapitalizovali
vytvoreny Cisty prijem.

V rdmci bankovnich Gvér( na refinancovéni akvizice € financovani zhodnoceni nemovitosti byly tyto nemovitosti

zastaveny ve prospéch banky.

14. Pozemky, budovy a zarizeni

K 1. lednu 2025

PFirlstky

Prevod z investi¢niho majetku
K 31. prosinci 2025

Zména

K 30. ¢ervnu 2026

Kumulované odpisy/opravky
K 1. lednu 2025

Budovy Pozemky ZarFizeni Celkem
79 137 2 686 12 533 94 356
12 383 0 92 12 475
0 319 0 319

91 520 3 005 12 625 107 150
3895 0 4 995 8 890
95 415 3 005 17 620 116 040
11 999 0 9130 21129
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Budovy Pozemky Zarizeni Celkem
Rocni zména 3029 0 1602 4 631
K 31. prosinci 2025 15 028 0 10 732 25 760
Zména 1 057 0 0 1 057
K 30. ¢ervnu 2026 16 085 0 10 732 26 817
ZGstatkova Uéetni hodnota
K 31. prosinci 2025 76 492 3 005 1 893 81 389
K 30. ¢ervnu 2026 79 330 3 005 6 888 89 223
15. Nehmotny majetek
Software Celkem
K 1. lednu 2025 27 518 27 518
Prirlstky 2 891 2 891
K 31. prosinci 2025 30 409 30 409
Prirlstky 929 929
K 30. ¢ervnu 2026 31 338 31 338
Kumulované odpisy/opravky
K 1. lednu 2025 23771 23771
Rocni zména 951 951
K 31. prosinci 2025 24 722 24 722
Roc¢ni zména 0 0
K 30. ¢ervnu 2026 24 722 24 722
Zlstatkova ucéetni hodnota
K 31. prosinci 2025 5 687 5 687
K 30. ¢ervnu 2026 6 616 6 616

16. Investice do pridruzenych spolecnosti

Skupina vykazuje investice do pfidruzenych spole¢nosti ve vysi 251 010 tis. K&. Jednd se o 10 tis. K¢ investici
do spole¢nosti PRE CR Invest s.r.o., a déle o novou investici ve vysi 251 mil. K¢ do projektu Pisnice predstavujici
bytovy fond o vic jak 750 bytech.

17. Odlozena dan

Nize jsou uvedeny nejvyznamnéjsi odlozené dariové zavazky a pohledavky vykazané Skupinou a pohyby téchto
polozek béhem bézného a predchoziho Ucetniho obdobi.
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K 1. lednu 2025

Vykazané v hospodarském
vysledku

K 31. prosinci 2025

Vykézané v hospodarském
vysledku

Vykazané ve vlastnim kapitalu
(oprava minulych let)

K 30. ¢ervnu 2026

18. Zasoby

Dokoncené stavby
Probihajici stavby

Opravné polozky

19. Pohledavky z obchodniho styku a

Pohledavky z obchodniho styku
Opravna polozka

Pohledavky z obchodniho styku netto
Poskytnuté pljcky

Zaplacené zalohy

Casové rozligeni

Ostatni pohledavky

Piecenéni inv. Danové
majetku Rezervy ztraty Celkem
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
-249 987 2175 9232 -238 580
-43 637 707 25948 -16 982
-293 624 2 882 35180 -255 562
-14 040 -139 23 234 9 055
15 026 0 0 15 026
-292 638 2743 58 414 -231 481
30.6.2026 31.12.2025
0 0
176 427 197 195
-9 889 -5 695
166 538 191 500
jiné pohledavky
30.6.2026 31.12.2025
72 983 33735
-3 207 -3 207
69 776 30 528
54 667 52 300
13 323 11 706
2 808 6 335
240 387 118 203
380 961 219 072

Poskytnuté pljéky predstavujou poskytnutou plj¢ku matefské spoleénosti.

Ostatni pohledavky jsou zejména pohledavky z titulu prodejt uskuteén&nych na konci obdobi.
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Pohledavky z emitovanych dluhopis{ pfedstavuji nevyplacené prostfedky z Gétu manaZera emise evidované na

konci obdobi.

Skupina vzdy ocenuje opravnou polozku k pohledavkam z obchodniho styku ve vysi, ktera se rovna ocekavané
uvérové ztraté (ECL) za dobu trvani. Ocekdvané Uvérové ztraty z pohleddvek z obchodniho styku jsou
odhadnuty pomoci matice tvorby opravnych polozek s odkazem na predchozich zkuSenosti s neplnénim
platebnich zévazk( v minulosti. Nasledujici tabulka podrobn& popisuje rizikovy profil pohledavek z obchodniho
styku na zdkladé matice tvorby opravnych polozek Skupiny.

Pohledavky z obchodniho styku — poéet dnii po datu splatnosti

30.6.2026 Pred 181-

splatnosti <30 31-60 61-90 91-180 360 >360 Celkem
v tis. K¢
Mira oCekavané uvéroveé 0 % 2% 5 % 10 % 25 % 50 % 100 %
ztraty
Ugetni hodnota brutto 69 616 52 21 9 41 60 3184 72 983
Ocekavana uvérova 0 -1 -1 -1 -10 -10 -3184 -3 207
ztrata za dobu trvani
Uéetni hodnota netto 69 616 51 20 8 31 50 0 69 776

Pohledavky z obchodniho styku — pocet dni@i po datu splatnosti

31.12.2025 Pied 181-

splatnosti <30 31-60 61-90 91-180 360 >360 Celkem
v tis. K¢
Mira oCekavané uvéroveé 0 % 2% 5 % 10 % 25 % 50 % 100 %
ztraty
Ugetni hodnota brutto 30 394 75 15 6 41 20 3184 33 735
Ocekavana uvérova 0 -2 -1 0 -10 -10 -3184 -3 207
ztrata za dobu trvani
Uetni hodnota netto 30 394 73 14 6 31 10 0 30 528

Ostatni pohledavky jsou evidovany vSechny ve splatnosti a neni nutné tvofit opravné polozky.

20. Penize a penézni ekvivalenty

Pokladna

30.6.2026 31.12.2025
53 45
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Bankovni Ucty a penize na cesté

282 712

153 240

282 765

153 285

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

Uprav ocenéni a z tohoto dlivodu odrazi icetni hodnota realnou hodnotu.

21. Vlastni kapital

Struktura vlastniho kapitalu je k 30.6.2026 nasledujici:

30.6.2026
Zakladni kapital a ostatni kapitalové fondy 280 100
Rozpis ostatnich fond{ v predchozim radku 270 100
Nerozdélené vysledky min. let 133 687
Nekontrolni podily 866 902
Celkem 1 280 689

31.12.2025

300 100

290 100

47 384

702 156

1 049 640

Rezerva na prepocet cizich mén

Funkéni ménou Skupiny je Ceska koruna a vSechny dcefiné podniky sestavuji své Ucetni zavérky v cCeskych

korunach, rezerva na prepocet cizich mén tak neni identifikovana.

Dividendy

Dne 18. ¢ervna 2026 valna hromada City Home Invest III, a.s. rozhodla o rozdéleni zisku za rok 2025 ve vysi
96 738 tis. K¢ a nerozdéleného zisku minulych let ve vysSi 3 262 tis. K¢, celkem 100 000 tis. K¢, mezi akcionare
se splatnosti nejpozdé&ji do 31. 12. 2026, pritem? z toho nekontrolnim podilim bude vyplacen podil na zisku ve
vySi 41 000 tis. K¢. K 30. 6. 2026 nebyla dividenda vyplacena a je vykazana jako zavazek (bod 27).

22. Nekontrolni podily

Nize uvedena tabulka ukazuje sloZzeni nekontrolniho podilu skupiny SATPO.

30.06.2026 31.12.2025
City Home Invest III, a.s. 227 576 274 883
SATPO Invest III, s.r.o. 71 459 61911
SATPO Invest 1V, s.r.o. 37 562 38 687
SATPO Invest V, a.s. 101 621 83 563
SATPO Project VIII, s. r. 0. 218 605 157 083
SATPO Project XX, s.r.o. 99 552 83 494
SATPO Project XXVII, s.r.o. 110 527 2 535
Nekontrolni podily celkem 866 902 702 156
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Spole¢nost SATPO uzavfela s akcionafi spole¢nostemi SATPO Invest III, s.r.0., SATPO Invest V, a.s., a SATPO
Project VIII, s. r. 0., SATPO Project XXII, s.r.o. NCI dohody, podle které jsou definovény druhy akcii a zvlastni
prava vyplyvajici z drzeni akcii.

Zvlastni préva jsou préva spojend s jednotlivymi akciemi, kde kaXdy z vybranych akciondfi ma narok na
stanovené procento ze zbytkového zisku spolecnosti. Dale ma kazdy z akcionatfd narok na pFednostni zisk, ktery
je uréen procentudlnim podilem na zisku z vy3e kapitalovych vkladd spoleénikll (plus kapitalizace v ptipadé, Ze
na prednostni zisk vznikl narok ale nebyl v daném roce vyplacen).

23. Prijaté aveéry a pljcky

Bankovni Uvéry
Vydané dluhopisy
Pljcky celkem

Dlouhodobé
Kratkodobé

Pljcky Skupiny jsou denominovany v K&.

Vydané dluhopisy k 30.6.2026:

Dluznik

SATPO finance, s.r.o.

City Home Finance III,
S.r.o.

City Home Finance III,
S.r.o.

Véritel

majitelé
dluhopist

majitelé
dluhopisd

majitelé
dluhopist

Datum
splatnosti

04.12.2030

20.07.2027

19.06.2029

30.6.2026 31.12.2025
658 683 417 537
1572 853 1453 663
2 231 536 1871 200
2 039 069 1815907
192 467 55 293

Jmenovita hodnota
Kupon p.a. dluhopisti celkem
k 30.6.2026 v tis. K¢

7,45 % 750 000

6M PRIBOR + 4,00

% 450 000

6,90 % 500 000

Vykézané zavazky z dluhopisti jsou snizeny o ¢asové rozlieni spojené s naklady na emisi dluhopisl. Tyto jsou
postupné rozpoustény po dobu trvani dluhopisd.

Bankovni Uvéry s pevnou Urokovou sazbou k 30.6.2026
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Dluznik Véfitel Datum
splatnosti
SATPO Project 11, Ceska sporitelna, 31.07.2031

S.r.o. a.s.

Bankovni Uvéry s pohyblivou Urokovou sazbou k 30.6.2026

Dluznik Véritel

SATPO Project Fio banka, a.s. 30.07.2029
ITI, s.r.o.
City Home Raiffeisenbank 31.07.2027
Project II, s.r.o. a.s.
City Home Raiffeisenbank 30.06.2028
Project III, s.r.o. a.s.
SATPO Project Fio banka, a.s. 01.04.2029
VIII, s.r.o.
SATPO Project Fio banka, a.s. 01.04.2029
IX, s.r.o.
SATPO Project Fio banka, a.s. 12.02.2028
XIX, s.r.o.
City Home Ceska spofritelna, 31.12.2026
Project XXV, a.s.
S.r.o.
City Home Fio banka, a.s. 12.02.2028
Project XXXIII,
S.r.o.

Datum splatnosti

Uéel avéru

refinancovani vlastniho
kapitalu projektu

Uéel avéru

refinancovani
vlastniho kapitalu
projektu

refinancovani
vlastniho kapitalu
projektu

refinancovani
vlastniho kapitalu
projektu

refinancovani
vlastniho kapitalu
projektu

refinancovani
vlastniho kapitalu
projektu

refinancovani
vlastniho kapitalu
projektu

refinancovani
vlastniho kapitalu
projektu

refinancovani
vlastniho kapitalu
projektu

Urokova
sazba

6,97 %
p.a.

Urokova
sazba

1M PRIBOR
+ 2,00 %
p.a

1M PRIBOR
+ 2,30 %
p.a

1M PRIBOR
+ 2,60 %
p.a

1M PRIBOR
+ 2,00 %
p.a

1M PRIBOR
+ 2,00 %
p.a

1M PRIBOR
+ 2,50 %
p.a

1M PRIBOR
+ 2,50 %
p.a

1M PRIBOR
+ 2,50 %
p.a

Jistina
avéru v tis.
Ké

35 296

Jistina
avéru v tis.
Ké

23 796

99 061

34 198

134 983

27 110

52 464

192 467

59 307

Pdjc¢ky Skupiny jsou denominovany v K& Bankovni Gvéry a vydané dluhopisy jsou spojeny s urcitymi finanénimi
zavazky. Porudeni téchto dohod mdZe vést k okamZité splatnosti dluhu. K 30. &ervnu 2026 byla Skupina v
souladu s t&mito ujednanimi. Na zaklad& Gsudku vedeni se redlnd hodnota financnich zavazk( bliZi jejich

vykazované hodnoté.

Zajisténi
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Skupina evidovala k 30. &ervnu 2026 devét bankovnich Gvér(. Banka standardné pouZiva k zajidténi svych
pohledavek z bankovnich Gvérl tyto nastroje: zastavni pravo k nemovitostem, zastavni pravo k pohleddvkam
z vkladl, zastavni pravo k pohledédvkam, zéstavni pravo k obchodnimu podilu, zaruka poskytnuta tieti osobou,
sménka, aval, podfizeni dluhu (podFfizeni jinych zévazk( zévazkim vi{& bance) smlouva o podfizeni dluhu,
dohoda o uznani dluhu ve formé notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti.

K 30. ¢ervnu 2026 existovaly tfi nesplacené emise dluhopistl. Dluhopisy jsou zajistény prostiednictvim agenta
pro zajisténi zadstavnim pravem k akciim Spole¢nosti a vybranym idedlnim podilim na nemovitostech.

Zastavni prava

Skupina zastavila sv{j majetek ve prospéch drziteld dluhopisd Spoleénosti za G€elem pokryti jistiny dluhu,
Grokd a dalich pFipadnych souvisejicich pohledédvek. Emise dluhopisd Spole¢nosti je zajiténa zastavnim
pravem k akciim Spole¢nosti a dcefinymi spoleénostmi a postaveni drzitell dluhopisd je posileno existenci
zajistovaciho agenta.

Emise dluhopisti City Home Finance III je zajidt&na zastavnim pravem k podilu emitenta, rucitelskym
prohldSenim Spole&nosti, akciemi Spole¢nosti do vy3e aZ 2 miliard K& Emise dluhopisl SATPO finance je
zajiSténa zastavnim pravem k podilu emitenta, rucitelskym prohldSenim Spole¢nosti, akciemi Spole¢nosti do
vySe az 2 miliard K¢.

Skupina zastavila sv(j majetek (investice do nemovitosti, podily v dcefinych spole¢nostech, pohledavky,
zlstatky pené&znich prostfedki) ve prospéch bank jako zastavu bankovniho Gvé&ru na kryti jistiny dluhu, Grok{

a dalSich pripadnych souvisejicich pohleddvek ve vysi az 1 311 362 tis. K¢.

Vazeny primér Grokovych sazeb placenych v priib&hu Géetniho obdobi byl nasleduijici:

30.6.2026 31.12.2025
% %
Vydané dluhopisy 7,30 % 7,31 %
Bankovni Uvéry 6,23 % 5,95 %
24, Ostatni financni zavazky
30.6.2026 31.12.2025
Zavazky vici akcionairm 0 0
Nebankovni Uvéry 281 905 374 976
Ostatni 5718 214
287 623 375 190
Dlouhodobé 5718 214
Kratkodobé 281 905 374 976
25. Rezervy
30.6.2026 31.12.2025
Rezervy na zaruky 4 321 4 984
Ostatni rezervy 8 742 8 742
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13 063 13726
Dlouhodobé 10 530 2451
Kratkodobé 2 533 11 275

Rezerva na zaruky predstavuje nejlepsi odhad vedeni Skupiny tykajici se zavazkd z 60 mésiénich zaruk
poskytnutych na rezidenéni nemovitosti, ktery vychazi z minulych zkugenosti a primérnych hodnot v odvétvi.
Ostatni rezervy tvofi zejména rezerva na manazerské odmény a nevycerpanou placenou dovolenou v bézném
roce.

26. Zavazky ze smluv

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

30.06.2026 31.12.2025
Zavazky ze smluv 120 090 64 788

27. Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky

30.6.2026 31.12.2025

Zéavazky z obchodniho styku 69 260 73 184
Zavazky vici zaméstnanclm 5269 4 870
Ostatni dané a socialni pojisténi -300 13 680
Jiné zavazky - neuhrazené Groky z dluhopis{ 21 627 20 785
Jiné zavazky - ostatni 411 757 18 946
Casové rozlieni 34 1 994
507 647 133 459

Zavazky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky povazujeme za aktudlni a jejich Gcetni hodnota vyjadfuje
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 (vCetné kurzového rizika,
Urokového rizika a cenového rizika), Uvérové riziko a riziko likvidity.

Skupina se snazi dopady téchto rizik minimalizovat.

(b) Trzni riziko

S ohledem na svou cinnost je Skupina vystavena predevsim financnimi riziku vyplyvajicimu ze zmén cen
rezidencnich nemovitosti v Praze.
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(b)(i) Cena rezidencnich nemovitosti

Poptévka po nemovitostech pro bydleni a investi¢nich nemovitostech pretrvava i nadale. Lze predpokladat, ze
ceny rozhodné neklesnou. Naopak Ize olekavat dalsi, i kdy? méné dynamicky rdst. Skupina pdsobi pfedeviim
v Praze, kde je velmi silny realitni trh. Podle analyzy realitniho trhu se pfedpoklada, e ceny bytl v Praze budou
dlouhodobé rist. Skupina je vystavena riziku nahlého poklesu cen nemovitosti.

(b)(ii) Rizeni Grokového rizika

Riziko externiho financovani znamend, ze Uspéch budoucich aktivit Skupiny bude zaviset na zajisténi
dostate¢ného financovani projektovych spole¢nosti Skupiny pro Ucéely vystavby a celkové realizace realitnich
projektll. Zdrojem financovani projektovych spoleénosti skupiny je a nadale bude pFedevsim financovani
prostfednictvim dluhopisi a také externi bankovni Gv&rové financovéni. Zmé&ny podminek financovani
jednotlivych projektd ze strany komerénich bank (zmény marzi, zmény parametrl zadluZenosti, zmény
pozadovaného zajigténi ivérl) mohou rovnéz vyznamné ovlivnit ziskovost projektovych spoleénosti.

Skupina zmirfiovala riziko zmén Urokovych sazeb sjednavanim predevsim fixnich Urokovych sazeb na dluhové
financovani, a to jak v pripadé dluhopisového financovani, tak v ptipad& bankovniho financovani. Ale kvili ruské
invazi na Ukrajinu a souvisejicimu zvySeni Urokovych sazeb maji nové bankovni Uvéry a nové vydané dluhopisy
od roku 2023 pohyblivé Grokové sazby.

Vyvoj pohyblivych trokovych sazeb je implementovan v nasich rozpoctech a progndézach projektl. Pfi zjisténi
jakéhokoli vyznamného dopadu jsou pfijata pfislusna opatreni.

Dluhopisy Skupiny k 30. ¢ervnu 2026 s pevnou urokovou sazbou jsou ve vySi 1 250 000 tis. K¢ (2025: 1 100
000 tis. K¢), dluhopisy, které maji pohyblivou Urokovou sazbu, jsou ve vysi 450 000 tis. K¢ (2025: 500 000 tis.
K¢).

Jistina bankovniho Uvéru k 30. ¢ervnu 2026 s pevnou Urokovou sazbou ¢ini 35 296 tis. KE. (2025: 36 156 tis.
K&), jistina bankovnich Gvér(, kterd ma pohyblivou tGrokovou sazbu, &ini 623 386 tis. K& (2025: 381 382 tis.
K¢).

(c) Rizeni Gvérového rizika

Za (éelem minimalizace Gv&rového rizika zavedla Skupina zésadu, e bude obchodovat pouze s div&ryhodnymi
protistranami a zédkazniky a ze podle potfeby musi ziskat dostate¢né zajiSténi, resp. zalohy, jako nastroj ke
zmirnéni rizika finanéni ztraty v disledku neplné&ni zavazkd.

(d) Rizeni rizika likvidity

Konec¢nou odpovédnost za fizeni rizika likvidity nese statutdrni orgéan, ktery vytvofil adekvatni rémec k Fizeni
rizika likvidity a operativnimu Fizeni penéZnich tokll a poZadavk{ na kratkodobé, stfedné&dobé a dlouhodobé
financovani a Fizeni likvidity. Skupina Fidi riziko likvidity zachovanim odpovidajici vy$e bankovnich zdrojd,
pribé&znym sledovénim predpokladanych a skuteénych penéznich tokl a pfizplsobovanim doby splatnosti
finan&nich aktiv a zavazkd.

Vazena
pramérna Vice
—— Do 3 3-12 Od1do5 v
e’f ekt|vn’| mésicd mésicd let "€ 5 Celkem
urokova let
sazba
30. ¢ervna 2026 % tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
Vydané dluhopisy 7,30 0 0 1572 853 0 1572853
Bankovni Gvéry 6,23 0 192467 466 216 0 658683
Zavazky ze smluv 0 120090 0 0 120 090
Zavazky k akcionardm 0 41 000 0 0 41 000
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Nekontrolni podily 0 0 0 0 0
31. prosince 2025 % tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
Vydané dluhopisy 7,31 0 0 1453663 0 1453663
Bankovni Gvéry 5,95 0 55 293 362 244 0 417 538
Zavazky ze smluv 0 64 788 0 0 64 788
Zavazky k akcionailim 0 0 0 0 0
Nekontrolni podily 0 0 41 663 0 41 663

(e) Rizeni kapitalového rizika
Skupina fidi svij kapital tak, aby zajistila, e subjekty ve Skupin& 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 kapitélu Skupiny tvofi ¢isty dluh (Gvéry a pljéky popsané v bod& 23 po odedteni hotovosti a zstatkd
na Uctech v bankach) a vlastni kapitdl Skupiny (zahrnujici zakladni kapital a fondy).

Na Skupinu se nevztahuji zddné kapitadlové pozadavky stanovené externimi subjekty.

29. Podminéné zavazky

Skupina si neni védoma, ze by k 30. ¢ervnu 2026 existoval jakykoli zadvazek neuvedeny v Ucetnictvi.

30. Transakce se spriznénymi stranami

ZUstatky a transakce mezi Spoleénosti a jejimi dcefinymi podniky, které jsou jejimi spFizné&nymi stranami, byly
pfi konsolidaci vylou¢eny a nejsou v tomto bodé uvedeny. Transakce mezi Skupinou a jejimi pridruzenymi
podniky jsou uvedeny nize.

o . Castky splatné Castky splatné
Prodej spriznenym v Navku’p od spfiznénymi spfiznénym
stranam spriznénych stran . -
stranami* stranam¥*
30.6.2026 31.12.2025 30.6.2026 31.12.2025 30.6.2026 31.12.2025 30.6.2026 31.12.2025
M tis. Ké tis. Ké tis. K& tis. Ké tis. Ké tis. Ké tis. K¢ tis. Ké
podniky:
SATPOGIOUP 3553 20 048 11515 12492 54712 35029 4074 240 360

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

31. Udalosti, které nastaly po skonceni Gcetniho obdobi

Po rozvahovém dni nedoslo k zddnym dalSim udalostem, které by mély vyznamny dopad na Ucetni zavérku
Skupiny k 30. ¢ervnu 2026 a které by mély byt uvedeny v pfiloze Ucetni zadvérky nebo zohlednény.
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Podpis ucetni zavérky

V Praze dne 30.9.2026

Statutarni organ:

Ing.’Dana Knizkova

¢len spravni rady

INFORMACE O SPOLECNOSTI
SPRAVNI RADA

Jifi Pokorny, predseda spravni rady
Dagmar Pokorna, clen spravni rady
Ing. Dana Knizkova, clen spravni 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. y
Holec¢kova 3331/35, 150 00 Praha 5 - Smichov, Ceska republika
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