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ROCNI UCETNI ZAVERKA ZA ROK 2025

Zprava statutarniho organu
Ucetni zavérka

Dalsi informace



ZPRAVA STATUTARNIHO ORGANU

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

0Od pocatkd, kdy se zamérovala na zprostfedkovani prodeje a ndkupu re-
zidencénich nemovitosti, prosla postupnym a promyslenym vyvojem, ktery
odrazi hlubokou znalost trhu, schopnost dlouhodobé planovat a citlivé re-
agovat na promény meéstského prostredi. Jiz v druhé poloviné 90. let sku-
pina rozsifila své aktivity o pddni vestavby, investice do stavajiciho byto-
vého fondu a sprdvu nemovitosti. Na prelomu tisicileti pak vyuzila ziskané
know-how v oblasti akvizic, fizeni vystavby a prodeje a zahdjila realizaci
vlastnich mensich a stfedné velkych rezidencnich projektd v atraktivnich
lokalitdch hlavniho mésta Prahy.

V roce 2014 skupina obnovila a systematicky rozvinula investice do exis-
tujicich rezidenénich nemovitosti pod znackou City Home. Tato znacka se
zaméruje predevsim na nakup celych bytovych dom ¢i spoluvlastnickych
podilli v Praze, jejich majetkové, pravni a technické zhodnoceni a navraceni
dlouhodobé kvality méstskému bytovému fondu. Od roku 2020 pak skupina
rozSitila své aktivity také o pozemkovy development a vyhledavani pozem-
ki s vysokym potencidlem pro budouci rezidenc¢ni vystavbu.

Skupina SATPO dnes patfi mezi stabilni a dlouhodobé etablované spo-
le€nosti na prazském realitnim trhu. Struktura jejich aktiv i projektovych
spole¢nosti je nastavena s ohledem na pozadavky bankovniho i nebankov-
niho financovani a potreby investor(. Jednotlivé developerské a investic-
ni zaméry jsou realizovany prostfednictvim samostatnych projektovych
spole¢nosti pod znackami SATPO a City Home, coz prispiva k vysoké mire
transparentnosti, fizeni rizik a financni stability skupiny.

Komplexni realitni, developerské a odborné sluzby jsou v rdmci holdingu
zajistovany prostfednictvim manazerské spole¢nosti SATPO management,
ktera disponuje dlouholetymi zkuSenostmi a silnym odbornym tymem.
Nedilnou soucdsti poskytovanych sluzeb je profesiondlni péce o klienty,
zahrnujici poradenstvi pri vybéru a financovani bydleni, klientské zmény,
realizaci interiér( na kli¢ i nasledné sluzby po predani nemovitosti. Kli-
entdm je k dispozici reprezentativni prodejni centrum se showroomem
a modernimi technologiemi, v€etné virtualni reality, které podporuji kvalitni
a transparentni rozhodovani pfi koupi nemovitosti.

Kvalitu a dlouhodobou hodnotu projektd skupiny potvrzuji nejen desitky
Uspésné realizovanych rezidencénich projektd, ale také odborna a verejna
ocenéni. Vyznamnym potvrzenim této strategie je napriklad ocenéni Cena
verejnosti v soutézi Realitni projekt roku 2024 pro projekt Rezidence PO-
7SKA, které reflektuje vysokou troved architektonického fedent, citlivy pri-
stup k historickému kontextu i spokojenost klientd. Dale 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.

0d svého zaloZeni skupina SATPO systematicky buduje pozitivni vefejny
obraz zalozeny na dlouhodobé spolupraci s obchodnimi partnery, investory
a odbornou vefejnosti. Je aktivnim ¢lenem profesnich organizaci a asoci-
aci 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 mlade-
Ze, zdravi, kultury a sportu.

Strategickym cilem skupiny SATPO zUstava dlouhodobé budovani silné
pozice kvalitniho rezidenéniho developera pod znackou SATPO, systema-
tické zhodnocovani stavajiciho bytového fondu a investi¢nich prilezitosti
pod znackou City Home a vytvareni stabilnich a atraktivnich prilezitosti pro
investory v oblasti reziden¢nich nemovitosti.

Vyvoj realitniho trhu

Rok 2025 lze z pohledu rezidenéniho realitniho trhu v Ceské republice hod-
notit jako obdobi konsolidace a navratu k dlouhodobé udrzitelnému rastu.
Po predchozich letech charakterizovanych vysokou inflaci, rychlym ris-
tem Urokovych sazeb a utlumenou transakéni aktivitou doSlo k vyraznému
zklidnéni makroekonomického prostredi a k obnoveni ddvéry domacnosti
i investorl. Tento vyvoj se promitl do vys$si aktivity na realitnim trhu, na-
vratu hypotecniho financovani a pozvolného ristu cen reziden¢nich nemo-
vitosti.

Makroekonomické podminky se v roce 2025 stabilizovaly. Primérna rocni
mira inflace dosahla 2,5 %, tedy Urovné blizké inflaénimu cili Ceské narodni
banky. Stabilizace cenové hladiny, spolu s ristem redlnych mezd a velmi niz-
kou nezaméstnanosti, vytvorila priznivé podminky pro obnovu poptavky po
bydleni. Postupné 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, avsak plosny ce-
novy rdst. Ceny nemovitosti rostly diferencované podle lokality, typu nemo-
vitosti a kvality provedeni. Strukturalni nerovnovaha mezi nabidkou a po-
ptavkou, zejména v metropolitnich oblastech, nadéle predstavovala klicovy
faktor cenové stability a dlouhodobého rlistu hodnoty rezidenc¢nich aktiv.

Na strané nabidky zdstaval trh limitovan predevsim pomalym a adminis-
trativné naro¢nym procesem povolovani nové vystavby. Stavebni naklady
v roce 2025 meziro¢né vzrostly priblizné o 3-5 %, a to zejména v disledku
rlstu mzdovych nakladl, cen projektovych a profesnich sluzeb a regula-
tornich pozadavk(. Ceny nékterych stavebnich materiald se oproti pred-
chozim letdm stabilizovaly, nicméné celkové nakladové prostredi zUstava-
lo zvySené, coz se promitalo do cen novych byt(.

Prameérna transakéni cena novych bytd v Ceské republice dosahla v roce
2025 priblizné 137000 K¢ za m2 Nejvyssi cenova hladina byla dlouhodo-
bé zaznamendvana v Praze, kde se priimérna prodejni cena novostaveb
pohybovala v rozmezi pfiblizné 170000 az 175000 K¢ za m? pficemz
nabidkové ceny u novych projektd ke konci roku tuto Uroven casto pre-
kracovaly. Meziro¢né jde o narlst o cca 11 %. Cenovy vyvoj novostaveb
v Praze byl ovlivnén zejména omezenou nabidkou, rostoucimi stavebnimi
naklady a pretrvavajici silnou poptavkou ze strany domdcnosti i investord.
Z pohledu Uzemniho rozlozeni cenového ristu zaznamenaly v roce 2025
(Karlin) a Praha 4, a to v navaznosti na rozvoj infrastruktury a dlouhodobé
omezenou nabidku novych bytl. Z oblasti prodeje starsich bytl v Praze na-
bidka klesla 0 22 %, primérna nabidkova cena se mezirocné zvysila o cca
9,8 % na vysi 155. 579 K&/m?

Vyznamnym rysem roku 2025 byl navrat hypote¢niho financovani jako
hlavniho zdroje financovani rezidencnich transakci. Pocet nové poskytnu-
tych hypotecnich Uvérd dosahl priblizné 72000 kusd, pricemz objem no-
vych hypoték ¢inil zhruba 320 mld. K¢, coz predstavovalo jeden z nejsilngj-
Sich vysledk( od roku 2021. Priimérnd Urokovéa sazba novych hypoték se
v prabéhu roku postupné snizila na priblizné 4,5 %, coz vyznamné prispélo
k obnoveni poptavky po vlastnim bydleni. Hypoteéni trh tak sehral klicovou
roli pfi oziveni rezidenéniho realitniho trhu.

Segment ndjemniho bydleni meziro¢né vzrostl o cca 5 %, omezena nabid-
ka bytd, vysoké pofizovaci ceny a pokracujici populaéni pfiliv do hlavniho
meésta podporovaly mirny rlst ndjemného. Najemni bydlenf si tak zachova-
lo svou atraktivitu jak pro domacnosti odkladajici nakup vlastniho bydleni,
tak pro investory hledajici stabilni a dlouhodoby vynos.

Z hlediska legislativy, od 1. 7. 2025 vstoupila v platnost novela zakona
o DPH, kterd pro nékteré pripady zavedla povinnost Uctovat pri prodeji
starsi bytové nemovitosti DPH, obdobné nové i u stavebnich pozemkd. Na
majitele bytovych nemovitosti v nasledujicich letech budou dopadat opat-

feni v rdmci balicku norem Fit for 55, kterd povedou ke snizovani emisi
a spotfeby energii.

Vyhled na rok 2026 je z pohledu rezidenc¢niho realitniho trhu hodnocen
jako stabilni s mirné pozitivnim trendem. Ocekava se pokracovani umir-
néného hospodarského rlstu, stabilni inflace v blizkosti cilového pasma
Ceské narodni banky a spise stabilizace nez vyrazny pokles Grokovych sa-
zeb. Tyto faktory by mély nadale podporovat poptavku po bydleni, a to jak
ze strany domaécnosti, tak investor(.

V oblasti cen rezidenc¢nich nemovitosti se pro rok 2026 oCekava spise po-
zvolny rlst, pripadné stabilizace v zavislosti na lokalité a typu nemovitosti.
Klicovym faktorem z{stdva strukturdlni nedostatek nové vystavby, zejmé-
na v Praze, kde nelze v kratkodobém horizontu oCekavat zasadni zvyseni
nabidky. Tento stav i naddle vytvari pevny zaklad pro dlouhodobou stabilitu
a hodnotovy rlst rezidenénich nemovitosti.

Bydleni si i nadale zachova vyznamné postaveni ve spotfebnim koSi do-
macnosti. Pretrvavajici strukturdlni faktory, zejména omezend nabidka
nové vystavby, demograficky vyvoj a koncentrace poptavky v metropolit-
nich oblastech, vytvareji i pro rok 2026 stabilni zaklad pro udrzZitelny vyvoj
rezidenéniho trhu a dlouhodobé zachovani jeho hodnoty.

Komentar statutarniho organu k finanénim vysledkim
Skupiny za rok 2025

Konsolidované vysledky

Konsolidovanym vysledkem hospodareni Skupiny po zdanéni za rok 2025
byl zisk ve vysi 140 066 tis. K&, coZ predstavovalo pokles o 70 334 tis. K¢
v porovnani s predchozim rokem (2024: 210400 tis. K¢).

Trzby z prodeje investicniho majetku Cinily 525538 tis. K¢ (2024: 517 486
tis. K¢&).

Spolec¢nost vykazala provozni zisk ve vysi 290971 tis. K¢ (2024: 348614
tis. K¢&).

Finan¢ni naklady dosahly 122 428 tis. K¢ (2024: 105406 tis. KE).

Rostouci Uroven trzeb v roce 2025 ovlivnily predevsim nasledujici faktory:
pokracujici stabilizace ceské ekonomiky, ozZiveni realitniho trhu, rdst cenoveé-
ho indexu nemovitosti, pokles Urokovych sazeb u hypotecnich dvérd, stabili-
ta rdstu mezd a inflace.



Priimérna mira inflace v roce 2025 dosahla 2,5 % a mira nezaméstnanosti
mirné vzrostla na 3,0 %. Pokles urokovych sazeb vedl ke snizovani hypo-
te€nich sazeb, coz zvysilo dostupnost financovani pro zdjemce o vlastni by-
dleni. Nedostatek nabidky bytl na ¢eském trhu z(lstava i nadale klicovym
faktorem ovliviujicim ceny nemovitosti. V roce 2025 doslo k mirnému na-
rastu cen, coz odrazi pretrvavajici zajem kupujicich pri limitovaném poctu
dostupnych projektQ.

Konsolidovany vykaz o financni situaci

K 31. prosinci 2025 ¢Cinila konsolidovana bilanéni suma 3776 303 tis. K¢,
coz predstavovalo nardst 0 830968 tis. K¢ v porovnani s predchozim rokem
(2024: 2945335 tis. KE).

Struktura konsolidovanych aktiv:

Dlouhodoby majetek Cinil 3212446 tis. K¢ (2024: 2 708 453 tis. K¢), coZ
znamena nardst 0 503993 tis. K¢. Tento nardst je zplsoben predevsim ak-
vizici spoluvlastnickych podill v projektech Vosmikovych 3, U Smaltovny
14, Nad Kajetankou 12 a majetkem souvisejicim s developerskymi pro-
jekty Escape a Trebonice.

Kratkodoby majetek dosahl hodnoty 563857 tis. K¢, (2024: 236 882 tis.
K<), coZ predstavuje nardst o 326 975 tis. K¢. Tento narlst se tykal po-

hleddvek, zasob prevedenych z dlouhodobého majetku a také hotovosti
a penéznich ekvivalenta.

K 31. prosinci 2025 ¢inil konsolidovany vlastni kapital Skupiny 1 049 640 tis. K¢,
coz predstavovalo narlst o 343 618 tis. KE v porovndni s pfedchozim rokem
(2024: 706022 tis. KE).

Struktura konsolidovanych pasiv:

+ Dlouhodobé zavazky vzrostly na 2 074 135 tis. K¢ (2024: 1018537 tis. K¢).
Nardst je dan predevsim prevodem zavazk( z vydanych dluhopist z krat-
kodobych do dlouhodobych zavazkl v ddsledku refinancovani emise dlu-
hopist splatnych v roce 2025 emisemi novych dluhopist splatnymi v 2029
a 2030.

» Kratkodobé zavazky klesly na 652528 tis. K¢ (2024: 1220776 tis. K¢). Tento
pokles byl zplsoben predevsim prevodem vyse uvedenych dluhopisovych
zavazkl z kratkodobych do dlouhodobych.

Hlavni udalosti ve vyvoji podnikani

Strategie skupiny zlstava beze zmény a dlouhodobé stoji na nékolika kli-
Covych pilifich. Skupina se zaméfuje na systematicky rozvoj a zhodnocova-
ni rezidenénich nemovitosti prostrednictvim vlastniho developmentu a ci-
lenych investic do bytového fondu. Zaroven usiluje o upevnéni své pozice

stabilniho a dlvéryhodného partnera na realitnim trhu a o budovani silné
a vyhledavané platformy pro investory.

V roce 2024 dosSlo rozhodnutim akcionare ke zméné vlastnické struktury —
spolec¢nosti SATPO, a.s. a SATPO services, a.s. (jako zanikajici spole¢nosti) se
sloucily se spolecnosti City Home, a.s. (jako nastupnickou spolec¢nosti), pfi-
¢emz v rdmci tohoto slouceni bylo obchodni jméno zménéno na SATPO, a.s.

Subholdingové spolecnosti pod znackou SATPO:

SATPO Invest |

Se zaméruje na nakup nemovitosti s pridanou hodnotou (napf. moznost
rozsireni, zmény uzivani apod.) za Gcelem jejich dlouhodobého drzeni a re-
alizace rezidencnich projektd. V roce 2025 pokracoval predprodej projektu
Rezidence Laurovd a pokracovaly pfipravné prace na dalSich projektech.
Koncem roku se zahdjil predprodej jednotek v projektu Rezidence Escape.

SATPO Invest I

Investuje do nemovitosti uréenych pro budouci rezidencni development
v atraktivnich lokalitdch a realizaci vystavby rezidencnich projektd s tr-
valou hodnotou. V roce 2025 pokracovaly pripravné prace na projektech
a akvizice novych projektd.

SATPO Invest Il

Se zaméruje na nakup pozemk( pro individualni vystavbu rodinnych
domd v atraktivnich lokalitdch 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 pfipra-
vuje 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 rezidenénich
projektd.

Subholdingové spole¢nosti pod znackou City Home:

City Home Invest Il

Investuje do nakupu bytovych dom( a vyuziva potencial jejich budouciho
zhodnoceni. V roce 2024 byl ziskdn novy projekt a zaroven byly prodany
véechny jednotky (100 %) ve dvou projektech.

City Home Invest lll

Se specializuje na investice do idealnich podill v bytovych domech, scele-
ni vlastnictvi nebo vyporadani spoluvlastnickych podild 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 zahajili se stavebni Upravy. Doslo k vypo-
radani spoluvlastnictvi u projektu Mélnickd, U Hadovky, Vosmikovych, Horni
a Zateckého a doslo k prodeji celého domu u projektu Myslikova. Soucasné
byly nakoupeny nové podily v bytovych domech pro dalSi rozvoj. V jednom
pripadé doslo k podani Zaloby na vyporadani spoluvlastnictvi a u trech pri-
padd probiha soudnfi Fizeni.

Dlouhodoba strategie

Strategie skupiny je zamérena na dlouhodoby udrzitelny rdst a stabilitu, pri-
cemz klicovym impulsem pro dalsi rozvoj bude projekt Pisnice, ktery ma
potencial vyznamné podpofit objem prodejd v letech 2026-2029 a zaroven
vytvorit prostor pro realizaci dalSich dlouhodobych projektd.

Skupina upfednosthuje dlouhodobou tvorbu zisku a silného provozniho cash-
-flow pred kratkodobou maximalizaci obratu. V tomto kontextu systematicky
rozviji dvé samostatné a profilové odliSné znacky — SATPO, zamérenou na
reziden¢ni development, a City Home, orientovanou na spravu a rozvoj by-
tového fondu.

Dulezitym principem je posilovani samostatnosti jednotlivych investi¢nich
spole¢nosti z hlediska Fizeni rizik, financovani a cash-flow, pfi sou¢asném
zachovani centralizovaného strategického rizeni na drovni skupiny. Skupina
zaroven dlsledneé rozklada riziko napric projekty a produktovymi segmenty,
a to jak v oblasti developmentu, tak investic do bytového fondu.

Pro zajisténi dalsiho ristu klade skupina ddraz na diverzifikaci zdrojl finan-
covani, a to kombinaci vlastniho kapitalu, bankovniho financovani, dluhopi-
s a kapitalu investord. Soucasné rozsiruje spolupraci s investory, zejména
v oblasti developerskych projektd, pfi zachovani plné manazerské kontroly.

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

Vize skupiny

« Stavime domy, ve kterych se lidem kvalitné Zije.

» Hleddme a rozvijime skryty potencidl nemovitosti.

» Budujeme platformy pro investice do reziden¢nich nemovitosti.

« Vytvarime prostredi, kde nas bavi pracovat.

Mezirocné nedochdzi k zadné vyrazné zmeéné strategie a Skupina bude i nada-
le rozvijet své dva hlavni pilife obchodnich aktivit: a) rezidenc¢ni a pozemkovy
development pod znackou SATPO, se zaméfenim zejména na investice do
rezidenéniho developmentu a do pozemkd uréenych pro budouci vystavbu,
a b) investice do existujicich bytovych domd pod znackou City Home, reali-

zované prostrednictvim nakupu idealnich podild, scelovani nemovitosti nebo

jejich rozdéleni na jednotky s cilem zhodnotit jejich potencial a nasledné je
uvést na trh.

DllezZitou soucasti strategie je zachovani charakteru rodinné spolecnosti
s osobnim pristupem a dlouhodobym uvaZovanim. Soucasné skupina klade
ddraz 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 domU, zejména:

« udrzeni vedouciho postaveni v oblasti nakupu idealnich podild,

« zvySovani standardu nemovitosti a jednotlivych jednotek uréenych k prodeji,
« rozsirovani bytového fondu prostrednictvim pldni vystavby.

Pod znackou SATPO chce Skupina dale posilovat svou pozici v oblasti rezi-
denc¢niho a pozemkového developmentu, prostfednictvim:

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

U vybranych projekt( z oblasti pozemkového developmentu Skupina zvazu-
je rozsireni své strategie o ndvaznou vystavbu rodinnych a bytovych dom
s naslednym prodejem nemovitosti koncovym klientim.

Predpoklad trvani podnikatelské ¢innosti

K 31.prosinci 2025 ¢inil vlastni kapital pripadajici vlastnikim materské spo-
le€nosti 347 483 tis. K& (2024: 375 454 tis. K&).

Pri sestavovani ucetni zavérky za rok 2025 vedeni spolec¢nosti posoudi-
lo vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani Gcetni jednotky (going
concern), a to s ohledem na aktualni finanéni vykonnost skupiny a provozni
penézni toky za rok 2025.

Vedeni dikladné prezkoumalo rizikové oblasti popsané ve Zpravé statutar-
niho organu a v Priloze ke konsolidované Ucetni zavérce. Potencialni rizika
byla testovdna vzhledem k penéznim toklim skupiny a dalsim financ¢nim
ukazatellm.

Progndzy pro realitni trh nadale predpokladaji obnoveni poptavky a rlst cen
nemovitosti, Podle udaji Ceské narodni banky (CNB) dostupna data nazna-
Cuji ndstup prehrivani realitniho trhu. V disledku ocekdvaného pokracujici-
ho rlstu cen rezidenénich nemovitosti, rostoucich prfijm0 a postupného sni-
zovani urokovych sazeb dochazi k obnové poptavky po novych hypotecnich

Uveérech.



Nabidkovéa strana trhu s nemovitostmi vSak zlstava znacné rigidni — mezi

lednem a listopadem 2024 bylo dokonéeno o 15 % méné bytl nez ve stej-

ném obdobi pfedchoziho roku a ani v roce 2025 nedoslo k zasadnimu obra-

tu, kdyz celoroéni objem dokoncené vystavby vzrostl jen mirné o priblizné

3 %. Ackoli poCet noveé zahajenych staveb roste, i nadale nedostacuje vy-

stavba vzhledem k dlouhodobé poptavce. Tato nerovnovaha vede ke zvySo-

vani cen jak novych, tak starsich nemovitosti.

V reakci na vyvoj inflace CNB pokracovala ve snizovani irokovych sazeb:

« v 2024 snizila CNB dvoutydenni repo sazbu razantné z pocateénich 6,75 %
p.a.na 4,00 % p. a. ke konci roku,

« v 2025 CNB pokracovala v obezietném snizovani sazeb, kdy repo sazba
dale klesla z pocatec¢nich 4,00 % p. a. na konecnych 3,50 % p. a.

Ocekava se, 7e CNB bude i v roce 2026 pokracovat v obezietné ménové poli-
tice, zamérené na udrzeni cenové stability, pricemz vyhled pro doméaci eko-
nomiku naznacuje pokracujici mirny rdst.

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

Zameéstnanci

Skupina nadale celi omezené dostupnosti kvalifikovanych odbornikd, zejmé-
na ve specializovanych pozicich.

Nabor a adaptace novych zaméstnanct predstavovaly v roce 2025 vyznam-
nou vyzvu v oblasti lidskych zdrojl. V roce 2026 o¢ekdvame mirné zlepseni
situace na trhu prace.

S vyhledem do budoucna se Skupina zaméri pfedevsim na zvySovani orga-
nizacni efektivity a posileni klicovych tymu o zkusené seniorni odborniky,
nikoli na plosny rlst poctu zaméstnancl. Pro rok 2026 se ocekava postupné
zlepSeni situace na trhu prace, které umozni cileny nabor seniornich pozic
podporujicich provozni efektivitu a dlouhodobou stabilitu Skupiny.

Zdravi a celkova spokojenost zaméstnanc( skupiny jsou pro nas prioritou.
Flexibilni usporddani pracovnich mist (hot-desking) nadale prispiva k efek-
tivnimu vyuziti pracovniho prostredi, zejména v situacich, kdy zaméstnanci
pracuji z domova, Cerpaji dovolenou nebo jsou v pracovni neschopnosti.

VSichni zaméstnanci méli moznost profesniho rozvoje, pricemz i nadale pod-
porujeme zameéstnance k internimu povyseni.

Pravidelna i nepravidelna Skoleni probihala prostrednictvim e-learningové
platformy dostupné na intranetovém portalu SATPO SharePoint. Tato plat-
forma poskytuje pristup k relevantnim a uzivatelsky privétivym vzdélavacim
materiallim, které zaméstnanclim umoznuji rozvijet praktické dovednosti.
Zaroven pokracovala dalsi externi Skoleni zaméfena na rozvoj vyjednavacich,
manazerskych, projektovych a odbornych kompetenci.

Pro podporu spoluprace mezi zaméstnanci byly v roce 2025 organizovany
teambuildingové aktivity mimo pracovni dobu, jako napfiklad Ucast na za-
vodé T-Mobile Olympijsky béh, neformalni deskové hry, basketbalova utkani,
bowling ¢i spolec¢né prochazky. Prikladem je teambuliding v cyberpunk svété,
coz bylo futuristické prostfedi plného svétel, barev a vyzey, kdy se v tymech
soutézilo, spolupracovalo a utuzil se tymovy duch na plno.

Néktefi zaméstnanci se rovnéz zapojili do dobrovolnickych aktivit v ramci
spoluprace skupiny s neziskovou vzdélavaci organizaci Junior Achievement.
Také jsme umoznili v ramci nevyuzivané budovy ve Spatném technickém sta-
vu, uréené k demolici, aby ji hasi¢i vyuzili k tcelu vycviku v extrémnich pod-
minkach tymu USAR.

Spolecenska odpovédnost

Zalezi ndm na podpore Sirsi komunity a na aktivnim zapojeni nasSich koleg(
napfi¢ skupinou. Nize uvadime vybér organizaci, které v roce 2025 obdrzely
finan¢ni podporu v ramci nasich darcovskych aktivit.

Skupina je hrdym dlouhodobym finanénim partnerem neziskové organiza-
ce Dobry andél od jejiho zalozZeni v roce 2012. Diky zakladatelim, financ¢nim
partnerdm a darcdm jsou plné pokryty provozni naklady nadace, coz zajis-
tuje, Ze veskeré financni prostredky od darcl sméruji prfimo rodindm, které
se ocitly v tizivé Zivotni situaci v dlsledku zavazného dlouhodobého onemoc-
nén.

0d roku 2010 skupina rovnéz finanéné podporuje vzdélavaci program Junior
Achievement zaméreny na zaky zakladnich Skol a z fad zaméstnancd jsme
se dobrovolné zapojili do narodni poroty soutézi JA Top Logo a JA EXPO jako
odborny porotce v kategorii Nejlepsi marketing v Galerii Harfa na Praze 5, kdy
se hodnotilo 40 nejlepSich studentskych firem. Ve spolupréaci se zahraniéni
vzdélavaci instituci Vedanta jsme v prostorach spolec¢nosti usporadali odbor-
nou prednasku pro stfedoskolské studenty na téma ,Otazky Zivota a filozofie:
Jak hledat odpovédi v sobé". V neposledni fadé se i zaméstnanci zapojili do
iniciativy Bubnovacka, abychom podpofili, Ze nasili na détech nema v nasi
spole¢nosti misto. Cilem je spole¢nym bubnovanim symbolicky ,dat hlas” dé-
tem, které doma zazivaji nasili.

Nadaéni fond SATPO dale finanéné podpofil détsky sportovni klub BMX Repy
zaméreny na bikros a zavodni tym CB Kart Racing, a to s cilem podpofit Ucast



déti v Ceskych i mezindrodnich motokarovych zavodech. V oblasti kultury
podpofil také péveckou akademii a hudebni festival ve Zdaru nad Sazavou.
V roce 2025 jsme noveé pripojili k oteviené shirce od Asociace pro rozvoj trhu
enmovitosti (ARTN), jejimz cilem je financni podpora student( progarmu MBA
in Real Estate /MBARE) na Vysoké Skole ekonomické v Praze.

Predpokladany vyvoj podnikani

Vedeni celkové ocekava, Zze v nadchazejicim roce Skupina dosahne pozitivnich
hospodarskych vysledkl a cash flow. Toto o¢ekavani vychazi z planovanych
vysledkd pro rok 2026 a z vyhledovych informaci s ohledem na vyvoj cen na
realitnim trhu s rezidenénimi nemovitostmi a v navaznosti na celkové portfo-
lio realitnich projektd Skupiny a dosud realizovanych obchodnich transakci.

Déle vedeni ocekava, Ze v nasledujicim roce dojde k rlstu cenového indexu.

Toto ocekdvani vychazi z vyhledovych informaci s ohledem na vyvoj cen na
realitnim trhu.
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RIZIKOVE OBLAST]

Strategicka rizika

Ekonomika

Makroekonomické podminky se v roce 2025 stabilizovaly. Priimérna rocni
mira inflace dosahla 2,5 %, tedy trovné blizké inflaénimu cili Ceské narodni
banky. Stabilizace cenové hladiny, spolu s ristem realnych mezd a velmi niz-
kou nezaméstnanosti, vytvorila priznivé podminky pro obnovu poptavky po
bydleni. Postupné sniZovani urokovych sazeb vedlo ke zlepSeni dostupnosti
uvérového financovani a k aktivaci odlozené poptavky z pfedchozich let.

Vyhledy pro realitni trh v roce 2026 naznacuji pokracovani pozitivniho tren-
du, s pretrvavajici poptavkou po rezidencnich nemovitostech a dalSim mir-
nym rdstem cen nemovitosti. Trh z{stava ovlivnén strukturdlni nerovnova-
hou mezi nabidkou a poptavkou, zejména ve velkych méstech, kde tempo
nové bytové vystavby nadale zaostdva za dlouhodobymi potfebami. Tato
nerovnovaha bude i nadale vytvaret tlak na rdst cen novych i stavajicich ne-
movitosti, pficemz tempo rlstu by se mélo ve srovnani s predchozimi lety
postupné stabilizovat.

Poptavka po bydleni je podporovana postupné se zlepsujici dostupnosti, a to
v dsledku rdstu prijm0 domacnosti a postupného uvoliovani podminek fi-
nancovani. Hypotecni trh by mél zlstat aktivni, s rostoucim zajmem jak ze
strany vlastnického bydleni, tak investord hledajicich dlouhodobé zhodnoce-
ni kapitalu. Soucasné lze ocekdvat, Zze ndjemni trh zlstane silny, coz odrazi
omezenou dostupnost bydleni a pokracujici trend urbanizace.

Na strané nabidky sice dochazi k postupnému narlstu poctu zahajovanych
rezidencnich projektd, avSak povolovaci procesy a omezené kapacity ve vy-
stavbé nadale zpomaluji tempo, jakym jsou nové byty uvadény na trh. Roz-
dil mezi nabidkou a poptavkou tak pravdépodobné pretrva i v pribéhu roku
2026.

Ménova politika by méla zdstat podplrna, pricemz Ceskd narodni banka
bude pravdépodobné nadale postupovat obezretné pfi Upravach urokovych
sazeb v navaznosti na vyvoj inflace. Po pfedchozim obdobi snizovani sazeb
se oCekava jejich stabilizace na nizsich Urovnich, coz prispéje ke zlepseni
podminek financovani a podpori 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 znamena, ze Uspéch budoucich aktivit skupi-
ny bude zaviset na zajisténi dostate¢ného financovani projektovych spo-
lecCnosti skupiny za Ucelem realizace realitnich projektd. Zdrojem financo-
vani projektovych spolec¢nosti Skupiny je a nadale bude predevsim externi
financovani bankovnimi dvéry, ekvitnimi prostfedky Skupiny a také do
budoucna financovani prostrednictvim dluhopisd. Ziskovost projektovych
spolec¢nosti mohou rovnéz vyznamné ovlivnit zmény podminek financova-
ni jednotlivych projektd ze strany komercnich bank (zmény marzi, zmény
parametr( zadluzenosti, zmény pozadovaného zajisténi Gvérd).

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

Bankovni Uvéry jsou spojeny s urcitymi finan¢nimi podminkami. Poruseni
téchto podminek mlze mit za nasledek zesplatnéni finanéniho zavazku.
K 31. prosinci 2025 skupina tyto finanéni podminky dodrzovala. Skupina
snizuje riziko testovanim rlznych scénard.

Riziko souvisejici s (re)financovanim

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

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

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



Urokové sazby

V disledku oslabeni ekonomiky nejprve kvili pandemii COVID-19 a v soucas-
né dobé kvlli valce na Ukrajiné mdze mit rlst cen energii, sluzeb ¢i zbozi
a vyssi mira nezaméstnanosti ve spojeni s rdstem hypotecnich Urokovych sa-
zeb negativni vliv na poptavku po rezidenénich nemovitostech.

Bankovni rada Ceské narodni banky v ramci protiinflacnich opatieni v obdobi
2021-2023 opakované zvySovala zakladni Urokovou sazbu, coZz mélo vliv na
rdst Urokovych sazeb u komercénich a hypotecnich Uvér(. V reakci na klesajici
inflaci v roce 2024 CNB opakované snizovala trokové sazby a tento trend po-
kracoval béhem roku 2025, kdy byla dvoutydenni repo sazba sniZzena na 3,50
% p.a. v ¢ervnu 2026 ovéem CNB opétovné zvysila dvoutydenni repo sazbu
0 0,25 procentniho bodu na 3,75 % p. a. ve snaze pfedchazet novym inflaénim
tlakam. Ocekava se, ze CNB bude i v roce 2026 pokracovat v obezfetné politice
zameérené na udrzeni cenové stability.

Pravni prostredi a schvalovaci proces

Délka a slozitost procesu schvalovani Uzemniho planu a ziskavani staveb-
nich povoleni a neochota nebo neschopnost Urednikl stavebnich Gradd
rozhodovat vcéas v souladu se zdkonem zpUsobuji znaénd zpozdéni vSech
developerskych projektl. Zpozdéni ziskani prislusnych povoleni mlze vést
ke zpozdéni jednotlivych projektd, coz mze vést k nezadoucim ddsledkdm.

Provozni riziko

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

Za Ucelem zvyseni nasi provozni efektivity jsme se zamérili na optimalizaci

V Praze dne 30. 6. 2026

Statutarni organ:

Dagmar Pokorna
¢len spravni rady

Jiti Pokorny
pfedseda spravni rady
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a zlepSeni naSich internich procest s cilem urychlit rozhodovaci proces,
v némz zameéstnanci ziskali vétsi roli. Planem je minimalizovat provozni
rizika na zakladé podrobné dokumentace nasich internich proces. Zri-
dili jsme nové procesni oddéleni zodpovédné za procesni fizeni skupiny.
Toto oddéleni prispiva ke zlepSovani celkového prinosu pro zakazniky a ke
zvySovani celkové efektivity skupiny (eliminaci nepotiebnych procest nebo
zjednoduéenim procesu).

Casovy plan a rizeni naklad

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

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

Riziko souvisejici s vykazovanim

Kromé vyse popsanych opatreni tykajicich se vnitinich procest a kontrolnich
mechanismU vypracovala spole¢nost systém pro zajisténi ocenovani podle
nejvyssich moznych kritérii kvality. Ocefovani nemovitosti je vyznamnym
faktorem ovliviujicim vysledky spole¢nosti. Ocefiovani nemovitosti je ze své
podstaty subjektivni a zavisi na ménicich se podminkach na trhu. Nesrovna-
losti 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.

CityHome FINIXe)
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KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA ZA ROK
KONCICI 31. PROSINCE 2025

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

Konsolidovany vykaz penézni toku



VYKAZ ZISKU A ZTRAT V KONSOLIDOVANE UCETN| ZAVERCE

Za rok koncici 31. prosince 2025

v tis. K¢

Bod
Vynosy ze smluv se zakazniky b
Vynosy z pronajmu 8
VYNOSY CELKEM
Cisty zisk/ztrata z prodeje investi¢niho nemovitého majetku 7
VYNOSY CELKEM VCETNE CISTEHO ZISKU/ZTRATY Z PRODEJE INVESTIC DO NEMOVITOSTI
Naklady na prodej
Zmény hodnoty investi¢niho nemovitého majetku 13
Zména stavu zasob 18
Provozni vydaje 9
Ostatni provozni vynosy 10
PROVOZNI ZISK
Finan¢ni vynosy
Finan¢ni naklady 11
ZISK PRED ZDANENIM
Dan z prijmd 12

ZISK ZA OBDOBI A UPLNY VYSLEDEK HOSPODARENI ZA OBDOBIi CELKEM

Zisk prfipadajici na nekontrolni podily

Zisk pripadajici vlastnikim materské spolecnosti

31.12. 2025
43 695
28078
71772

-45 334
26 438

-32 413
509 159
411
-213 056
431
290971

15262
-122 428

183 805

-43 739
140 066

96 620
43 446

31.12.2024
19515
22646
42160

-43027
-867

-30518
464720
-2197
-186753
104229
348614

16853
-105406

260061

-49 661
210400

6338
204062



ROZVAHA V KONSOLIDOVANE UCETN| ZAVERCE

Za rok kon¢ici 31. prosince 2025
v tis. K¢

Dlouhodoba aktiva

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

Investice do pridruzenych podnikd
DLOUHODOBA AKTIVA CELKEM

Kratkodoba aktiva

Zasoby

Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky
Penize a penézni ekvivalenty

KRATKODOBA AKTIVA CELKEM

AKTIVA CELKEM

Vlastni kapital

Zakladni kapital + ostatni kapitalové fondy

Nerozdéleny zisk

Vlastni kapital pripadajici na vlastniky materské spolecnosti
Nekontrolni podily

VLASTNI KAPITAL CELKEM

Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy

Bankovni Uvéry

Ostatni dlouhodobé zavazky
Rezervy

OdloZeny danovy zavazek
DLOUHODOBE ZAVAZKY CELKEM

Kratkodobé zavazky

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

Rezervy

Smluvni zavazky

Splatné danové zavazky

KRATKODOBE ZAVAZKY CELKEM

ZAVAZKY CELKEM

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM
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Bod

13
14
15
16

18
19
20

21
21
21
22

23
23
24
25
17

23
27
24
25
26
12

31.12. 2025

3125360
81389
5687

10

3212 446

191 500
219072
153 285
563 857
3776 303

300100
47 384
347 484
702 156
1049 640

1453 663
362 244
214

2 451
255562
2074135

55293
133 459
374976

11275

64788

12737
652 528

2726 663
3776303

31.12. 2024

2631469
73227
3747

10
2708453

96600
51738
88543
236882
2945335

371965

3489
375454
330568
706022

472288
259108
46082
2478
238580
1018537

508332
200852
493917
9132
2055
6487
1220776
2239313
2945335



KONSOLIDOVANY PREHLED 0 ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Za rok kon¢ici 31. prosince 2025

v tis. K¢

STAVK 1.1.2025

Zména priplatku mimo ZK
Vyplata podilu na zisku
Nekontrolni podily
Zisk/ztrata za obdobi
STAVK 31.12. 2025

STAVK 1. 1. 2024

Zména priplatku mimo ZK
Vyplata podilu na zisku
Zisk/ztrata za obdobi
STAVK 31.12. 2024

Zakladni kapital
+ ostatni
kapitalové fondy
371965

-71 865

0

0

0

300 100

Zakladni kapital
+ ostatni
kapitalové fondy
490 796

-118 831

0

0

371965

Nerozdélené
zisky

3489

0

0

449

43 446

47 383

Nerozdélené
zisky

134 426

0

-335 000

204 062
3489

Vlastni kapital
pripadajici
materské
spolecnosti
375 454

-71 865

0

449

43 446

347 483

Vlastni kapital
pripadajici
materské
spolecnosti
625 222

-118 831

-335 000

204 062

375 454

Nekontrolni
podily
330568

0

0

274 968

96 620

702 156

Nekontrolni
podily

324 230

0

0

6 338
330568

Vlastni kapital
celkem

706 022

-71 865

0

275 417

140 066

1 049 640

Vlastni kapital
celkem
949 453
-118 831
-335 000
210400
706 022



KONSOLIDOVANY VYKAZ PENEZNICH TOKU

Za rok kon¢ici 31. prosince 2025
v tis. K¢

ZISK ZA UCETNI 0BDOBI

Upravy

Finan¢ni naklady/vynosy

Nekontrolni podil

Zisk/ztrata z precenéni investicniho nemovitého majetku

Zména stavu opravnych polozek k zasobam

Odpisy

Dan z pfijmd

PROVOZNi PENEZNi TOKY PRED POHYBY PRACOVNIHO KAPITALU

Zvyseni/(snizeni) zasob

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

PENEZNi TOKY VYTVORENE Z PROVOZNi CINNOSTI

Zaplacena dan z prijmu

CISTY PENEZNI TOK VZTAHUJICi SE K PROVOZNi CINNOSTI

Investi¢ni ¢innost

Vliv ndkupt a prodejd investicniho nemovitého majetku (netto)
Vliv ndkupu a vyrazeni pozemkd, budov a zarizeni (netto)

Vliv ndkupu a prodeje nehmotného majetku (netto)

CISTY PENEZNIi TOK VZTAHUJICI SE K INVESTICNi CINNOSTI

Financni ¢innost

Uroky

Dluhopisy

Uvéry a pajcky

Zmény v kapitalu

CISTY PENEZNIi TOK VZTAHUJICI SE K FINANCNi CINNOSTI

€ISTY PRIRUSTEK/UBYTEK (-) PENEZNICH PROSTREDKU A PENEZNICH EKVIVALENTU
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty na zacatku obdobi

PENEZNi PROSTREDKY A PENEZNi EKVIVALENTY NA KONCI 0BDOBI
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31.12.2025
43 447

107 166
96 620
-509 159
=411
7151
43739
=211 447

-94 489
-167 334
-112 447

62732
-522 985

-19102
-542 088

-4 936
2297
654

-1 985

-107 268
981375
-468 844
203 551
608 814

64 741

88 543
153 285

31.12. 2024
204062

88553
6338
-464720
2197
3723
49661
-110185

-7617
330720
95821
649
309388

-24003
285384

-98980
633
-3833
-102179

-67 666
180562
258229
-453831
-245216
-62011
150554
88543
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PRILOHA KE KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERCE

VSeobecné informace
Aplikace novych a novelizovanych standardu
Vyznamna ucetni pravidla
Rozhodujici ucetni usudky a klicové zdroje nejistoty odhadu
Slozeni Skupiny
Vynosy
Cisty zisk/ztrata z prodeje investi¢éniho nemovitého majetku
Vynosy z ndjemného
Provozni naklady
Ostatni provozni vynosy
Financ¢ni naklady
Dan z prijma
Investi¢ni nemovity majetek
Pozemky, budovy a zarizeni
Nehmotny majetek
Investice do pridruzenych spolecnosti
Odlozena dan
Zasoby
Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky
Penize a penézni ekvivalenty
Vlastni kapital
Nekontrolni podily
Prijaté avéry a puajcky
Ostatni financni zavazky
Rezervy
Zavazky ze smluv
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky
Rizenfi finan¢niho rizika
Podminéné zavazky
Transakce se spfiznénymi stranami
Poplatky za audit
Udalosti, které nastaly po skonceni ucetniho obdobi



PRILOHA KE KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERCE

Za rok kon¢ici 31. prosince 2025

1. VSeobecné informace

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

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

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

Spolecnost sama neméla v roce 2025 ani v roce 2024 zadné zameéstnance. Primérny pocet zaméstnanc( ve Skupiné byl 60 (2024: 55).

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

2. Aplikace novych a novelizovanych standardi

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

Spole¢nost posuzuje potencialni dopad novych standardd, novel standard( a interpretaci vydanych Radou pro mezinarodni G¢etni standardy (IASB) a schva-
lenych pro pouziti v EU, které k datu sestaveni Ucetni zavérky nejsou dosud U¢inné a nebyly spole¢nosti pfed¢asné aplikovany.

Mezi nejvyznamnéjsi patfi zejména:

IFRS 18 (UCinnost od 1. ledna 2027), ktery nahradi stavajici pozadavky standardu IAS 1 a zavadi nové pozadavky na strukturu vykazu zisku a ztraty a zve-
fejiovani informaci o vykonnosti,

IFRS 19 (U¢innost od 1. ledna 2027), ktery umoznuje vybranym dcerinym spole¢nostem aplikovat zjednodusené pozadavky na zverejnéni.
Spolecnost dale zvazuje dopady dalSich Uprav standard( IFRS, které budou ucinné v ndsledujicich Gcetnich obdobich.

Na zakladé dosud provedené analyzy spole¢nost nepfedpoklada, Zze by tyto nové standardy a jejich Upravy mély vyznamny dopad na financni pozici, vykon-

nost nebo penézni toky spolecnosti; jejich vliv se o¢ekava zejména v oblasti prezentace a zvefejiiovani informaci.
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3.Vyznamna ucetni pravidla

3.1 Vychodiska sestavovani ucetni zaverky

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

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

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

NiZe jsou uvedena zdkladni Ucetni pravidla.

3.2 Schopnost ucetni jednotky pokracovat ve své Cinnosti

Pri sestavovani ucetni zavérky za rok 2025 vedeni spole¢nosti posoudi-
lo vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani Gcetni jednotky (go-
ing concern), a to s ohledem na aktualni finan¢ni vykonnost skupiny a pro-
vozni penézni toky za rok 2025. Vedeni dikladné prezkoumalo rizikové
oblasti popsané ve Zpravé statutarniho organu a v Priloze ke konsolidova-
né ucetni zavérce. Potencialni rizika byla testovana vzhledem k penéznim
tokdim skupiny a dalsim finanénim ukazatellm.

Vyvoj ceské ekonomiky slibuje stabilizaci. Pridmeérna mira inflace v roce
2025 dosahla 2,5 % a mira nezaméstnanosti mirné vzrostla na 3,0 %.

Na zakladé vyse uvedeného vyvoje ekonomiky ocekava vedeni spole¢nosti,
Ze rok 2026 bude mit pozitivni vliv na vyvoj realitniho trhu, zejména v ob-
lasti rezidenénich nemovitosti. Vedeni spolecnosti je pfesvédcéeno, Ze ne-
hrozi pferuseni podnikatelské ¢innosti a Ze sestaveni Ucetni zavérky na
zakladé predpokladu pokracovani podnikatelské ¢innosti je opravnéné.

3.3 Vychodiska pro konsolidaci

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

« ma moc nad jednotkou, do niZ bylo investovano;

« je vystavena variabilnim vynosiim nebo ma pravo na tyto vynosy na za-
kladé své angazovanosti; a

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

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

Pokud Spole¢nost disponuje méné nez vétsinou hlasovacich prav jednotky,
do niz bylo investovdno, ma moc nad jednotkou v pripadé, Ze hlasovaci
prava jsou dostacujici pro to, aby ziskala faktickou schopnost jednostranné
Fidit relevantni ¢innosti jednotky, do niz bylo investovano. Spole¢nost zo-
hledni veSkeré relevantni skute¢nosti a okolnosti pfi zvazovani toho, zda
hlasovaci prava Spole¢nosti v jednotce, do niz bylo investovano, jsou do-
state€na pro ziskani moci ¢i nikoli, coz zahrnuje:

« velikost podilu Spole¢nosti na hlasovacich pravech v zavislosti na veli-

kosti a rozlozeni podild ostatnich drzitel( hlasovacich prav;

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

prava vyplyvajici z dalSich smluvnich ujednanf; a

veskeré dalSi skute¢nosti a okolnosti, které naznacuji, ze Spole¢nost ak-
tudlné ma ¢i nema schopnost ridit relevantni ¢innosti v okamziku, kdy
je treba ucinit rozhodnuti, véetné postupl hlasovani na predchozich val-
nych hromadach.

Konsolidace dcefiného podniku zac¢ina v okamziku, kdy Spole¢nost ziska
kontrolu nad dcefinym podnikem, a kon&i okamzikem, kdy Spole¢nost kon-
trolu nad dcefinym podnikem ztrati. Konkrétné jsou vysledky hospodarenf
dcefinych podnikd nabytych ¢i prodanych béhem roku zahrnuty ve vykazu
ziskl a ztrat od data, kdy Spolecnost ziska kontrolu, do data, kdy Spolec-
nost pfestane dceriny podnik kontrolovat.

VSechna vnitroskupinova aktiva, zdvazky, vlastni kapital, vynosy, ndklady
a penézni toky souvisejici s transakcemi mezi ¢leny Skupiny jsou pri kon-
solidaci vylouceny.

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



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

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

Jestlize Skupina ztrati kontrolu nad dcefinym podnikem, zisk ¢i ztrata je
vykdzan v hospodarském vysledku a je vypocitan jako rozdil mezi i) sou-
hrnem realné hodnoty pfijaté protihodnoty a realné hodnoty vSech pfipad-
nych podild, které si Skupina ponechava, a ii) predchozi Gcetni hodnotou
aktiv (véetné goodwillu) sniZzenych o zdvazky dcefiného podniku a véech
nekontrolnich podild. VSechny ¢astky zauctované drive v ostatnim Gplném
vysledku v souvislosti s timto dcefinym podnikem jsou zalctovany tak,
jako by Skupina primo souvisejici aktiva ¢i zavazky dcefiného podniku pro-
dala (tzn. jsou reklasifikovany do hospodarského vysledku nebo prevedeny
pfimo do jiné kategorie vlastniho kapitalu, jak vyzaduji ¢i povoluji pfislusné
IFRS). Realna hodnota vsech pripadnych investic, které si Skupina v byva-
[ém dcefiném podniku ponechava, k datu ztraty ovladani je povazovana
za realnou hodnotu pfi prvotnim zachyceni k naslednému zauctovani dle
standardu IFRS 9, nebo pripadné za porizovaci naklad pfi prvotnim zachy-
ceni investice do pridruzeného podniku nebo spole¢ného podniku.

3.4 Podnikové premeény

0 akvizicich podnikd se uctuje pomoci metody akvizice. Pfevedena pro-
tihodnota pri podnikové preméné je ocenéna realnou hodnotou, ktera je
vypocitana jako soucCet realnych hodnot k datu akvizice aktiv pfevedenych
podniku a podill vydanych Skupinou vyménou za ovladani nabyvaného
podniku. Naklady spojené s akvizici jsou zachyceny v okamziku vzniku
v hospodarském vysledku.

K datu akvizice jsou ziskana identifikovatelna aktiva a pfevzaté zavazky

vykdzany ve své realné hodnoté, s nasledujicimi vyjimkami:

« odloZzené danové pohledavky nebo zadvazky a aktiva a zdvazky souvise-
jici s ujednanimi o zameéstnaneckych poZitcich jsou vykazany a ocenény
v souladu se standardem IAS 12 a IAS 19;

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

» aktiva (nebo vyrazované skupiny), kterd jsou klasifikovéana jako drZzend
k prodeji v souladu se standardem IFRS 5, jsou ocenéna v souladu s tim-
to standardem.

Goodwill je ocenén jako prebytek souhrnu prevedené protihodnoty, ¢astky
vSech nekontrolnich podild v nabyvaném podniku a realné hodnoty (pfi-
padného) doposud nabyvatelem drZzeného majetkového podilu v nabyva-
ném podniku nad ¢astkou nabytych identifikovatelnych aktiv a pfevzatych
zavazkl ocenénych k datu akvizice. JestliZze po opétovném posouzeni Cista
hodnota nabytych identifikovatelnych aktiv a prevzatych zavazkd prevysu-
je souhrn prevedené protihodnoty, ¢astky vsech pripadnych nekontrolnich
podild v nabyvaném podniku a redlné hodnoty (pfipadného) doposud na-
byvatelem drzeného majetkového podilu v nabyvaném podniku, je ¢astka
pfebytku vykazana jednorazové do hospodarského vysledku jako zisk z vy-
hodné koupé.

Je-li podnikovad kombinace provadéna postupné, jsou podily v nabyvané
Gcetni jednotce, které Skupina vlastnila jiz dfive (véetné spolecnych ¢in-
nosti), precenény na realnou hodnotu k datu akvizice a pripadny vysledny
zisk i ztrata jsou zachyceny v hospodarském vysledku.

3.5 Investice do pridruzenych a spolec¢nych podniki

Pridruzenym podnikem je jednotka, ve které ma Skupina podstatny vliv
a kterd neni ani dcerinym podnikem, ani Ucasti ve spole¢ném podniku.
Podstatny vliv pfedstavuje moc U¢astnit se rozhodovani o finanénich a pro-
voznich politikach jednotky, do niz bylo investovano, ale nejednd se o ovla-
dani ani spoluovladani takovych politik.

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

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

Podle ekvivalen¢ni metody se pfi prvotnim vykazani investice do pfidru-
zenych nebo spolecnych podnikd vykazuji v konsolidovaném vykazu o fi-
nancni situaci v pofizovaci cené a nasledné jsou upraveny o podily Sku-
piny na zisku nebo ztraté a ostatnim Uplném vysledku pridruzeného nebo
spole¢ného podniku. Pokud podil Skupiny na ztratach pridruzeného nebo
spolecného podniku prevysuje podil Skupiny v daném pridruzeném nebo
spole¢ném podniku (véetné véech dlouhodobych Gcasti, které jsou v pod-
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staté soucasti Cisté investice Skupiny v tomto pridruzeném nebo spolec-
ném podniku), Skupina prestane svdj podil na dalsich ztratach vykazovat.
Dalsi ztraty se vykazuji pouze v pfipadech, kdy Skupiné vznikly pravni nebo
mimosmluvni zavazky nebo kdy Skupina provedla platby jménem pridru-
Zeného nebo spole¢ného podniku.

0 investicich do pfidruzeného nebo spole¢ného podniku se Uctuje pomoci
ekvivalen¢ni metody od data, k némuz se jednotka, do niZ bylo investo-
vano, stane pfidruzenym podnikem &i spole€nym podnikem. Pfi pofizeni
investice do pridruzeného podniku nebo spole¢ného podniku se jakyko-
liv prebytek pofizovaciho nakladu akvizice nad podilem Skupiny na cisté
realné hodnoté identifikovatelnych aktiv a zdvazk( jednotky, do niZ bylo
investovano, vykazuje jako goodwill, ktery se zahrnuje do Ucetni hodnoty
investice. Jakykoliv prebytek podilu Skupiny na Cisté realné hodnoté iden-
tifikovatelnych aktiv a zavazkd nad porizovacim nakladem akvizice se po
opétovném posouzeni vykaze okamzité v hospodarském vysledku obdobi,
ve kterém byla investice pofizena.

Pozadavky standardu IAS 36 se pouzivaji k urceni, zda je nutné vykazovat
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 (véetné goodwillu) na sniZzeni hodnoty v souladu se standardem
IAS 36 jako jedno aktivum srovnanim jeho zpétné ziskatelné c¢astky (vyssi
z hodnoty z uzivani a redlné hodnoty snizené o naklady na prodej) s ucetni
hodnotou. Vykazané ztraty ze snizeni hodnoty se nepfifazuji zddnému akti-
vu, v€éetné goodwillu, ktery tvofi soucast ucetni hodnoty investice. VSechna
oductovani ztraty ze snizeni hodnoty jsou vykazana v souladu se standar-
dem IAS 36 do té miry, do jaké se zpétné ziskatelnd ¢astka investice na-
sledné zvysi.

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

Pokud subjekt Skupiny obchoduje s pridruzenym nebo spolecnym podni-
kem Skupiny, zisky a ztraty plynouci z transakci s pfidruzenym nebo spo-
le€nym podnikem jsou vykazany v konsolidované Ucetni zavérce Skupiny
pouze do vySe podild v pridruzeném nebo spoleéném podniku, které nepa-
tri Skuping.
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Skupina pouziva IFRS 9, véetné pozadavkl na snizeni hodnoty, pro dlouho-
dobé ucasti v pfidruzenych nebo spole¢nych podnicich, na néz neuplatiiuje
ekvivalenéni metodu a které jsou soucasti Cisté investice do jednotky, do niz
bylo investovano. Pri aplikaci IFRS 9 na dlouhodobé Ucasti navic Skupina ne-
zohlednuje Upravy jejich Ucetni hodnoty vyzadované IAS 28 (tj. Gpravy ucetni
hodnoty dlouhodobych Gcéasti vyplyvajicich z alokace ztrat jednotky, do které
bylo investovano, nebo posouzeni snizeni hodnoty v souladu s IAS 28).

3.6 Vykazovani vynosu

PRODEJ NEMOVITEHO MAJETKU

Vynosy pochazeji predevsim z vystavby a ndsledného prodeje rezidencnich
nemovitosti a z prodeje pozemk(, budov a bytl klasifikovanych jako inves-
tiéni nemovity majetek.

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

3.7 Najemni smlouvy (leasingy)

SKUPINA JAKO NAJEMCE

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

jemce.

SKUPINA JAKO PRONAJIMATEL

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

Pri operativnim leasingu se vynos z ndjemného vykazuje rovnomérné po
dobu trvani leasingu. Pokud Skupina poskytuje svym ndjemcim komerc-
nich prostor pobidky, pak se naklady na pobidky Uctuji po dobu trvani pfi-
slusné najemni smlouvy rovnomeérné jako snizeni vynosd z najemného.
Najemcim bytovych jednotek se Zzadné pobidky neposkytuji.

3.8 Cizi mény

Pri sestavovani Ucetnich zavérek jednotlivych Ucetnich jednotek Skupiny se
transakce v jinych ménach, nez je funkéni ména ucetni jednotky (cizi mény),
vykazuji za pouziti sménnych kurzl platnych k datu transakce. Funkéni mé-



nou Skupiny je ¢eska koruna (K¢). Ke kazdému datu Gcetni zavérky se penézni
polozky aktiv a zavazkd v cizi méné prepocitavaji za pouziti kurzu platného
k datu Ucetni zavérky. NepenéZni polozky, které jsou ocenény v redlné hodnoté
vyjadrené v cizi méné, se prepocitdvaji za pouziti sménného kurzu platné-
ho k datu ocenéni realnou hodnotou. Nepenézni polozky, které jsou ocenény
v historickych cenach vyjadfenych v cizi méné, se neprepocitavaji.

3.9 Vypujéni ndklady

Vypujcni ndklady, které lze primo priradit k akvizici, vystavbé nebo vyrobé
zpUsobilych aktiv, cozZ jsou aktiva, jejichZ priprava k zamyslenému pouzi-
ti nebo prodeji vyzaduje delsi ¢asové obdobi, se pripocitavaji k porizovaci
cené téchto aktiv az do okamziku, nez nejsou v podstatné mire pripravena
k zamyslenému pouziti nebo prodeji.

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

0d vypUjcnich nakladl, které splnuji kritéria pro aktivaci, se odectou in-
vestiéni vynosy z do¢asného investovani specifickych pdjéek az do jejich
vynalozeni na zpUsobilé aktivum.

VSechny ostatni vypljéni ndklady se vykazuji v hospodarském vysledku
v obdobi, ve kterém vznikly.

3.10 Zaméstnanecké pozitky

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

3.11 Dané

Danovy naklad predstavuje soucet splatné dané a odloZzené dané.

SPLATNA DAN

Splatna dan se vypocitd na zakladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zda-
nitelny zisk se lisi od Cistého zisku vykdzaného v hospodarském vysledku,
protoze nezahrnuje polozky vynosl, resp. nakladl, které jsou zdanitelné
nebo odcitatelné od zakladu dané v jinych letech, ani poloZky, které nejsou
zdanitelné, resp. odcitatelné od zdkladu dané. Splatna dan Skupiny se vypo-
¢itava za pouziti dahovych sazeb, které vyplyvaji nebo v podstatném ohledu
vyplyvaji z prévnich predpist platnych ke konci Géetniho obdobi.

ODLOZENA DAN

Odlozend dan je dan, u které se ocekava, Zze bude splatnad nebo narokova-
telna z titulu rozdild mezi Ucetni hodnotou aktiv a zavazkd v Ucetni zavér-
ce a jejich danovou zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku,
a Uctuje se o ni zdvazkovou metodou. Odlozeny danovy zavazek se obecné
vykazuje u vSech zdanitelnych prechodnych rozdill a odlozené danové po-
hledavky se obecné vykazuji v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Zze bude
dosazen zdanitelny zisk, proti kterému bude mozné uplatnit odcitatelné
pfechodné rozdily. Takové pohleddvky a zavazky se nevykazuji, pokud pre-
chodny rozdil vznika z prvotniho vykazani (kromé podnikovych kombinaci)
jinych aktiv a zavazkl v rdmci transakce, kterd neovliviuje zdanitelny zisk
ani Ucetni zisk. OdloZeny dahovy zavazek se také nevykazuje, pokud pre-
chodny rozdil vyplyva z prvotniho vykdzani goodwillu.

Odlozeny danovy zavazek se vykazuje u zdanitelnych prechodnych rozdild,
které vznikaji v souvislosti s investicemi do dcefinych a pridruzenych pod-
nikd a podild ve spolecnych podnicich s vyjimkou pripadl, kdy je Skupina
schopna nacasovat zruSeni pfechodného rozdilu a je pravdépodobné, Ze
pfechodny rozdil nebude v dohledné budoucnosti zrusen. OdloZené darové
pohledavky z odc¢itatelnych prechodnych rozdild, které vznikaji v souvislos-
ti s takovymi investicemi a podily, se vykazuji pouze v rozsahu, v jakém je
pravdépodobné, Ze bude dosazen dostate¢ny zdanitelny zisk, proti némuz
bude mozné prechodné rozdily uplatnit, pficemz se ocekava, ze v dohledné
budoucnosti dojde k jejich zruseni.

Ucetni hodnota odlozenych dafovych pohledavek se posuzuje vzdy ke ka-
Zdému datu Ucetni zavérky a snizuje se, pokud jiZ neni pravdépodobné, Ze
bude dosazen dostatecny zdanitelny zisk, ktery by byl schopen odlozenou
danovou pohledavku pokryt v celkové nebo ¢astecné vysi.

OdloZend dan se vypocitd pomoci danovych sazeb, u nichZ se oekava, ze
budou platné v obdobi, kdy bude zdvazek splatny nebo pohledavka realizo-
vana, a to na zakladé danovych predpis( a sazeb, které vyplyvaji nebo v pod-
statném ohledu vyplyvaji z pravnich predpist platnych k datu Ucetni zavérky.
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Ocenéni odlozenych danovych zavazk( a pohledavek zohlednuje danové di-
sledky, které by vyplyvaly ze zpUsobu, jakym Skupina ke konci Gcetniho ob-
dobi oc¢ekava Uhradu nebo vyrovnani tcetni hodnoty svych aktiv a zdvazkd.
Odlozené danové pohledavky a zadvazky se kompenzuji, pokud existuje
vymahatelné pravo na kompenzaci splatnych danovych pohledavek proti
splatnym danovym zavazkdm a pokud se vztahuji k danim z pfijma ulo-
Zenym stejnym danovym uradem a Skupina ma v umyslu vyrovnat své
splatné danové pohledavky a zavazky v Cisté vysi.

3.12 Pozemky, budovy a zarizeni

Pozemky a budovy pouzivané pro administrativni dcely jsou ve vykazu o fi-
nancni situaci vykazany v pofizovaci cené snizené o opravky a kumulované
ztraty ze snizeni hodnoty.

Nedokoncéené investice urc¢ené k pouzivani ve vyrobé, zdsobovani nebo
k administrativnim Gceldim ¢&i k Ucellm, které dosud nebyly specifikovany,
se vykazuji v pofizovaci cené snizené o ztraty ze snizeni hodnoty. Pofizova-
ci cena zahrnuje poplatky za odborné sluzby a v pripadé zpUsobilého aktiva
i vypuljéni naklady, které se aktivuji v souladu s Ucetnimi pravidly Skupiny.
Odepisovani takového aktiva, stejné jako odepisovani ostatniho majetku, se
zahdji okamzikem, kdy je aktivum pFipraveno pro zamyslené pouziti.

Pozemky ve vlastnictvi Spolecnosti se neodepisuiji.

Odpisy se vykazuji tak, aby celd porizovaci cena aktiva nebo precenénd
Castka (kromé pozemkd vlastnénych Spolec¢nosti a nedokoncenych inves-
tic) snizena o zbytkovou hodnotu byla alokovédna na celou dobu pouzitel-
nosti daného aktiva, a to za pouziti metody linedrnich odpis:

Budovy Doba pouzitelnosti 30 let
Zarizeni Doba pouzitelnosti 3 az 5 let
Predpokladand doba pouzitelnosti, zbytkova hodnota a metoda odepisova-
ni se proveéruji vzdy na konci kazdého Ucéetniho obdobi, pficemz vliv jakych-
koli zmén v odhadech se Gctuje prospektivné. Jakakoli polozka pozemka,
budov a zafizeni je oductovana pfi prodeji nebo v pfipadé, Ze se z pokracu-
jictho uzivani aktiva neocekavaji Zadné ekonomické uzitky. Zisk nebo ztrata
z prodeje nebo vyrfazeni aktiva se urci jako rozdil mezi vynosy z prodeje
a ucetni hodnotou daného aktiva a vykaze se v hospodarském vysledku.

3.13 Investi¢ni nemovity majetek

Investiéni nemovity majetek, tedy nemovitosti drzené za Ucelem dosazenf
prijmu z najemného a/nebo za Ucelem kapitdlového zhodnoceni (véetné
nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouziti pro tyto Ucely), se vy-

kazuji pri prvotnim zachyceni v porizovaci cené, véetné transakcnich na-
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kladd. Po prvotnim zachyceni se investice do nemovitosti ocenuji redlnou
hodnotou. Zisky a ztraty ze zmén redlné hodnoty investic do nemovitosti
se zahrnuji do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém k nim doslo.
Investiéni nemovity majetek je oductovan pfi prodeji nebo v pfipadég, Ze je
trvale vyrazen z pouzivani a z jeho prodeje se neocekavaji zadné budouci
ekonomické uzitky. VeSkeré zisky a ztraty vzniklé pri oductovani nemovi-
tosti (vypoctené jako rozdil mezi ¢istymi vynosy z prodeje a Ucetni hodno-
tou aktiva) jsou zahrnuty do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém
bylo oduc¢tovani nemovitosti provedeno.

3.14 Nehmotny majetek

NEHMOTNY MAJETEK PORIZENY SAMOSTATNE

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

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

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

Software Doba pouzitelnosti 3 roky

3.15 Snizeni hodnoty pozemk, budov a zarizeni
a nehmotnych aktiv

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



Nehmotna aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti se testuji na snizeni hod-
noty nejméné jednou ro¢né a vzdy, kdyz na konci Ucetniho obdobi existuji
naznaky, ze by mohlo dojit ke snizeni hodnoty takovych aktiv.

Zpétné ziskatelna Castka se rovna bud realné hodnoté snizené o naklady
na prodej, nebo hodnoté z uzivani, a to podle toho, kterad z téchto hodnot
je vySsi. Pri posuzovani hodnoty z uzivani se odhadované budouci penézni
toky diskontuji na soucasnou hodnotu za pouziti diskontni sazby pfed zda-
nénim, ktera vyjadfuje bézné trzni posouzeni ¢asové hodnoty penéz a spe-
cificka rizika pro dané aktivum, o néz nebyly odhady budoucich penéznich
tok{ upraveny.

Pokud je odhadované zpétné ziskatelna ¢astka aktiva (nebo penézotvorné
jednotky) nizsi nez jeho (jeji) Ucetni hodnota, snizi se Gc¢etni hodnota aktiva
(nebo penézotvorné jednotky) na zpétné ziskatelnou ¢astku. Ztrata ze sni-
zeni hodnoty se okamzité promitne do hospodarského vysledku, ledaze je
prislusné aktivum vykazovano v precenéné hodnoté; v takovém pripadé se
ztrata ze snizeni hodnoty posuzuje jako snizeni pfecenéni takového aktiva,
a pokud je ztrata ze snizeni hodnoty vyS$Si nez souvisejici prebytek z pre-
cenéni, pak je ¢astka, o niz ztrata ze snizeni hodnoty pfevysuje prebytek
z pfecenéni, zachycena v hospodarském vysledku.

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

3.16 Zasoby

Zasoby zahrnuji nedokoncenou vyrobu (nedokoncéené stavby) a dokonce-
né vyrobky (dokoncené stavby). Ty se tykaji projektd urcenych k realizaci
a prodeji v ramci bézného provozniho cyklu Skupiny. Naklady na develo-
perské projekty zahrnuji stavebni naklady a ostatni primé naklady souvi-
sejici s vystavbou nemovitosti a vypajcni naklady.

Stavebni ndklady a ostatni primé naklady véetné vypujénich nakladd jsou
v pribéhu vystavby klasifikovany jako nedokoncend vyroba. Po ziskani ko-
laudacniho rozhodnuti je projekt preveden z nedokoncené vyroby (nedo-
kon&ené stavby) pod dokoncéené vyrobky (dokonéené stavby).

Zasoby jsou zachyceny v pofizovaci cené nebo Cisté realizovatelné hodno-

té, podle toho, kterd z nich je nizsi, a jsou ocenény metodou individualniho
ocenéni.

3.17 Financni nastroje

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

Financni aktiva a financni zavazky se pfi prvotnim vykdzani ocenuji redl-
nou hodnotou, s vyjimkou pohledavek z obchodniho styku, které nemaji
vyznamny prvek financovani a které se ocenuji transakeni cenou. Trans-
akéni naklady, které lze pfimo prifadit pofizeni nebo vydani financnich
aktiv a finanénich zavazkl (vyjma financnich aktiv a finan¢nich zavazk(
ocenovanych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)), se pfi prvot-
nim vykazani pricitaji k redlné hodnoté financnich aktiv nebo finanénich
zavazkUl, pripadné se od ni odecitaji. Transakcni nédklady, které lze primo
priradit porizeni financnich aktiv nebo financ¢nich zavazkl ocenénych real-
nou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), jsou bezprostredné vykazany
v hospodarském vysledku.

FINANCNI AKTIVA

Financni aktiva Skupiny jsou omezena na kratkodobé pohledavky z ob-
chodniho styku a ostatni pohledavky, a proto jsou vSechna vykazana fi-
nancéni aktiva nasledné ocerfiovana nabéhlou hodnotou.

Snizeni hodnoty financ¢nich aktiv

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

Oductovani financnich aktiv

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

FINANENI ZAVAZKY A VLASTNI KAPITAL

Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakakoli smlouva, ktera doklada zbytkovy podil na
aktivech uUcetni jednotky po odecteni vSech jejich zavazkld. Kapitalové na-
stroje vydané Skupinou se vykazuji v hodnoté prijatych plateb po odecteni
primych nakladd na emisi.

Financni zdvazky

VSechny finanéni zavazky se nasledné ocenuji nabéhlou hodnotou s pou-
Zitim metody efektivni Urokové sazby. Metoda efektivni Urokové sazby je
metoda vypoctu nabéhlé hodnoty finanéniho zdvazku a alokace Urokovych
nakladd za prislusné obdobi. Efektivni Urokova sazba je sazba, ktera pres-
né diskontuje odhadované budouci penézni platby (véetné véech zaplace-
nych nebo prijatych poplatk( a bod(, které jsou nedilnou soucasti efektivni
urokové sazby, transakénich nakladd a ostatnich prémii nebo diskontt) po
celou ocekdvanou dobu trvani finan¢niho zdvazku, nebo pfipadné kratsi
dobu, na nabéhlou hodnotu finanéniho zavazku.

Oductovani financnich zavazkd

Skupina oductuje financni zavazky pouze tehdy, jestlize jsou zavazky Sku-
piny splnény, zruseny nebo zanikly. Rozdil mezi Uc¢etni hodnotou oducto-
vaného finanéniho zdvazku a zaplacenou ¢&i splatnou ¢astkou se vykazuje
v hospodarském vysledku.

3.18 Rezervy

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

Castka vykazana jako rezerva je nejlepsim odhadem vydajd, které budou
nezbytné k vyporddani souc¢asného zavazku vykdzaného k datu Gcetni za-
vérky po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s danym zavazkem. Pokud
se rezerva urcuje pomoci odhadu penéznich tok( potfebnych k vyporadani
soucasného zavazku, jeji Ucetni hodnota se rovna soucasné hodnoté téchto
penéZnich tokl (pokud je vliv casové hodnoty penéz vyznamny).

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

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

3.19 Podminéné zavazky

Podminény zdvazek je mozny zavazek, ktery vyplyva z minulych udalosti
a jehoz existence bude potvrzena tim, Ze nastane, resp. nenastane jed-
na nebo vice nejistych budoucich udalosti, které Skupina nemuze ovlivnit,
nebo soucasny zavazek, ktery neni vykazan, protoze neni pravdépodobné,
Ze si jeho vyporadani vyzada odtok zdrojd.

4. Rozhodujici ucetni usudky a klicové zdroje nejistoty
odhadii

Pri uplathovani ucetnich pravidel Skupiny, ktera jsou popsana v bodé 3, se
od vedeni vyZaduje, aby provadélo Usudky (kromé Gsudkd zahrnujicich od-
hady), jez maji vyznamny dopad na vykazané ¢astky, a vypracovalo odhady
a predpoklady o vySi Ucetni hodnoty aktiv a zavazk(, které nejsou okamzité
zrejmé z jinych zdroji. Odhady a souvisejici predpoklady vychazeji z histo-
rickych zkusSenosti z minulych obdobi a dalSich faktor(, které jsou pova-
Zovany za relevantni. Skute¢né vysledky se od téchto odhadl mohou lisit.

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

ROZHODUJICi USUDKY PRI UPLATNOVANI UCETNICH PRAVIDEL
SKUPINY

Nize jsou uvedeny dilezité Usudky, kromé Gsudkl tykajicich se odhadd (jez
jsou nize uvedeny samostatné), které vedeni provedlo v ramci uplatnovani
Ucetnich pravidel Skupiny a které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vyka-
zané v Ucetni zavérce.

KLASIFIKACE MEZI INVESTIENIM NEMOVITYM MAJETKEM A ZASOBAMI

Nemovitosti Skupiny jsou klasifikovany bud jako investice do nemovitosti,
nebo jako zdsoby v souladu se standardy IAS 40 a IAS 2. Podle pravidel
stanovenych Skupinou jsou nemovitosti generujici ndjemné nebo pofizené
s vyhledem kapitalového zhodnoceni klasifikovany jako investice do ne-
movitosti a ocenovany realnou hodnotou, s vyjimkou majetku, u kterého
nelze redlnou hodnotu spolehlivé stanovit. Pozemky a nemovitosti, u nichz
je jasny zamér realizovat developerskou ¢innost (coz je obvykle doloZeno



Gzemnim rozhodnutim), jsou klasifikovany jako zdsoby a ocenovany pori-
zovaci cenou. Vedeni provéruje klasifikaci nemovitého majetku ke kazdé-
mu rozvahovému dni.

OCENENI INVESTIENIHO NEMOVITEHO MAJETKU REALNOU HODNOTOU

Redlna hodnota investicniho nemovitého majetku je stanovena v souladu
s IFRS 13 na zakladé zpravy o ocenéni vypracované nezavislym certifikova-
nym odhadcem. Reditelé prezkoumavaji ocenéni investic do nemovitosti ke
kazdému rozvahovému dni a ujistuji se, Ze vysledky ocenéni k 31.12. 2025
a 31.12. 2023 jsou konzistentn{ a srovnatelné. Reditelé Skupiny navic po-
rovnavaji tato externi ocenéni s internimi a v pfipadé potreby je upravuji
pro budouci pouZziti.

PORIZENI AKTIV VS. PODNIKOVE PREMENY

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

Odlozena dan z precenéni investicniho nemovitého majetku

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

KLASIFIKACE DLUHOVYCH A KAPITALOVYCH NASTROJU

Na zadkladé podrobného prezkoumani akcionarskych smluv ve Skupiné
se feditelé rozhodli vykazovat kapitalovou a dluhovou slozku ve vztahu
k mensinovym akcionardm oddélené. Oddélena prezentace vlastniho kapi-
talu jako nekontrolniho podilu a zdvazku vhodné vyjadruje vztah mensino-
vych akcionarl vaci skupiné SATPO.

HLAVNI ZDROJE NEJISTOTY PRI ODHADECH

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

OCENOVANI REALNOU HODNOTOU A PROCES OCENOVANI

Investi¢ni nemovity majetek Skupiny je pro Ucely finanéniho vykaznictvi
ocenovan realnou hodnotou. Statutarni organ Spolec¢nosti zfidil vybor pro
ocenovani, v jehoz Cele stoji obchodni Feditel Spolecnosti, ktery stanovuje
vhodné ocenovaci techniky a vstupy pro ocefovani redlnou hodnotou.

Pri odhadu realné hodnoty aktiva nebo zavazku Skupina pouZziva pozoro-
vatelné trzni Gdaje, jsou-li dispozici. Pokud nejsou k dispozici vstupy na
Urovni 1, vyuziva Skupina pro Ucely provedeni ocenéni kvalifikované ex-
terni znalce. Vybor pro ocenovani s kvalifikovanymi externimi znalci Uzce
spolupracuje na stanoveni vhodnych ocenovacich technik a vstupd pro
dany model. Finanéni reditel podava kazdé Ctvrtleti statutdrnimu organu
Spolecnosti zpravu o zjisténich vyboru pro ocefovani a vysvétluje priciny
kolisani realné hodnoty aktiv a zavazka.

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

Informace o sloZeni Skupiny na konci U¢etniho obdobi 2025, tedy k 31. 12. 2025:

NAZEV SUBJEKTU

SATPO, as.

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

City Home Invest Il, s.r.o.

City Home Invest lll, a.s.

City Home Project |, s.r.o.

City Home Project Il, s.r.o.
City Home Project Ill, s.r.o.
City Home Project IV, s.r.o.
City Home Project VII, s.r.o.
City Home Project VIII, s.r.o.
City Home Project IX, s.r.o.
City Home Project X, s.r.o.
City Home Project XI, s.r.o.
City Home Project XlI, s.r.o.
City Home Project XIII, s.r.o.
City Home Project XIV, s.r.o.
City Home Project XV, s.r.o.
City Home Project XVI, s.r.o.
City Home Project XVII, s.r.o.
City Home Project XVIII, s.r.o.
City Home Project XIX, s.r.o.
City Home Project XX, s.r.o.
City Home Project XXI, s.r.o.
City Home Project XXII, s.r.o.
City Home Project XXIlI, s.r.o.
City Home Project XXIV, s.r.o.
City Home Project XXV, s.r.o.
City Home Project XXVI, s.r.o.
City Home Project XXVII, s.r.o.
City Home Project XXVIII, s.r.o.
City Home Project XXIX, s.r.o.
City Home Project XXXI, s.r.o.
City Home Project XXXII, s.r.o.
City Home Project XXXIII, s.r.o.
City Home Project XXXIV, s.r.o.
SATPO Invest |, s.r.o.

SATPO Invest I, a.s.
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Ico
01384147
19084170
11855029
04527828
04548817
01976184
06658946
07069871
07070721
06309658
08285713
10937951
11922621
11921269
14013789
14270650
14270668
14270676
14270684
14270692
17197201
17197287
17197376
17287197
17288444
17288550
09000135
09000071
17966019
17966035
17966043
17966051
19493843
19493851
19493860
19493878
01556169
05249902

ZEME REGISTRACE
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika

L

L

L

L

L

L

L

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

L

L

L

Ceska republika

Ceska republika
L

Ceska republika

% PODIL
100
100
100
100
59.0
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

0D:
12.09.2013
23.02.2023
11.06.2025
03.12.2015
21.01.2016
06.08.2018
06.02.2018
18.06.2018
18.09.2018
04.12.2017
12.11.2019
09.06.2021
08.10.2021
07.10.2021
26.11.2021
28.02.2022
01.03.2022
01.03.2022
01.03.2022
01.03.2022
31.05.2022
31.05.2022
31.05.2022
28.06.2022
28.06.2022
28.06.2022
28.02.2020
28.02.2020
23.01.2023
23.01.2023
23.01.2023
23.01.2023
30.06.2023
30.06.2023
30.06.2023
30.06.2023
26.09.2013
05.10.2016

DO:
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale

do 31.12.2025
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale

ZMENY



NAZEV SUBJEKTU
SATPO Invest Ill, s.r.o.
SATPO Invest IV, s.r.o.
SATPO Invest V, a.s.

SATPO management, s.r.o.

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

SATPO Project XXVIII, s.r.o.

SATPO Project XXIX, s.r.o.
SATPO Project XXX, s.r.o.
SATPO Project XXXI, s.r.o.
SATPO Project XXXII, s.r.o.
PRE CR Invest s.r.o.

Rezidence Ruzyné s.r.o.

V roku 2025 koupila spoec¢nost SATPO, a.s. 100% podilu ve spolec¢nosti SATPO finance, s.r.o. od svého jediného akcionare, spole¢nosti SATPO Group B.V.

1I€o
07071035
11880732
22296492
27650723
27151751
27650570
03868010
26741962
04899288
07151560
07074743
09446044
07209274
06994377
10801391
10801413
11639628
26749220
11855053
14013797
14013801
14245001
14270722
09000194
09000178
19608314
21877882
21882002
21043469
23474106
24010839
24017655
24069795
19550588
09301607

ZEME REGISTRACE
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika

L

L

L

L

L

L

L

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

L

L

L

L

Ceska republika

Ceska republika

Ceska republika

Ceska republika
L

Ceska republika

% PODIL
60,1
50,5
52,63
100
100
100
100
100
100
100

50
100
100
100
100
100

1
100
100
100
100
100

50
100
100
100
100

50
100
100
100
100
100

50

50

0D:
18.09.2018
01.10.2021
25.11.2025
22.05.2014
11.12.2004
17.04.2007
13.08.2015
04.01.2003
05.05.2016
20.09.2018
18.09.2018
25.08.2020
05.06.2019
18.09.2018
27.04.2021
27.04.2021
02.07.2021
10.09.2021
16.09.2021
26.11.2021
26.11.2021
16.02.2022
28.02.2022
28.02.2020
28.02.2020
14.08.2023
06.08.2025
06.08.2025
30.12.2025
10.07.2025
05.12.2025
05.12.2025
05.12.2025
24.07.2023
05.12.2025

DO:
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale

do 31.03.2026
stale
stale
stale
stale
stale

do 31.03.2025

do 08.09.2025
stale
stale
stale
stale

28.02.2026

ZMENY

Dne 5. prosince 2025 Skupina nabyla spole¢nost Rezidence Ruzyné s.r.o., o kterém bylo Uctovano jako o souboru aktiv. Na zakladé posouzeni vedeni nabyty
soubor nespliuje definici podniku podle IFRS 3, a proto byla transakce zauctovana jako akvizice aktiv. Kupni cena byla alokovana na jednotliva nabyta aktiva

podle jejich relativnich realnych hodnot. V souvislosti s transakci nebyl vykazan goodwill.
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Kontrola nad dcerinou spolecnosti, ktera neni plné vlastnéna

V seznamu vySe jsou uvedeny dceriné spolecnosti, které nejsou plné vlastnény.

Reditelé Skupiny posoudili pozadavky IFRS 10, zda Skupina ovlada dcefiné spole¢nosti, které nejsou plné vlastnény, na zakladé toho, zda ma Skupina praktickou
moznost jednostranné ridit prislusné ¢innosti téchto dcefinych spolecnosti. Pri svém rozhodovani zvazili feditelé postaveni, role a prava jednotlivych akcionar
a ustanoveni akcionarskych smluv. Po posouzeni dospéli clenové spravni rady k zaveru, Zze Skupina ma dostatecny podil na fizeni pfislusnych ¢innosti, a proto
Skupina ovlada dcefiné spolecnosti, které nejsou plné vliastnény.

Konsolidace subjektd pod spole¢nou kontrolou

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

6.Vynosy

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

31.12.2025 31.12.2024

Prodej investicniho nemovitého majetku 0 678
Ostatni trzby 43 695 18 837
CELKEM 43 695 19 515

Ostatni trzby roku 2025 pfedstavuji zejména poskytnuté management sluzby a sluzby stavebniho Fizeni spole¢nostem, které nejsou soucasti konsolidac¢ni-
ho celku. Déle se jednalo o vynosy z postoupeni developerskych projektd prestavby bytd.

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

31.12.2025 31.12.2024

Vynosy z prodeje investi¢niho nemovitého majetku 525537 517 486
Ucetni hodnota vyFazeného investi¢niho majetku a souvisejici naklady -570 871 -560513
CISTY ZISK/ZTRATA Z PRODEJE INVESTICNIHO NEMOVITEHO MAJETKU CELKEM -45 334 -43 027

Ubytky investi¢niho majetku v roce 2025 predstavuiji zejména prodej majetku souvisejiciho s rezidenénimi projekty Sokolovska 160, Na Vaclavce 34, Ke Koulce 6, Mél-
nicka 12, Hartigova 135, PFipotocni 17, Myslikova 28. Spole¢nost v roce 2025 neprodala Zadné investi¢ni nemovitosti za cenu nizi nez pofizovaci cena.
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8. Vynosy z najemného

Vynosy z ndjemného se vykazuji jako vynosy rovnomeérné po dobu trvani ndjemni smlouvy. Pokud Skupina poskytuje svym najemcim pobidky, pak se naklady na po-
bidky Uctuji rovnomeérné po dobu trvani ndjemni smlouvy jako snizeni vynost z ndjemného.

Skupina uzavrela smlouvy o operativnim leasingu na sv(j investi¢ni nemovity majetek, ktery se sklada z kancelari a ndjemnich dom( v rémci vedlejsi podnikatelské
¢innosti.

Skupina vyuziva 100 % vlastnénych kanceldrskych prostor pro své interni potfeby.
Najemni smlouvy na byty v najemnich domech jsou vétSinou uzavirany na dobu jednoho roku nebo na dobu neurcitou. Méni se rok od roku.

Najemce nema po uplynuti doby ndjmu moznost nemovitost odkoupit. Nezaruc¢ené zUstatkové hodnoty nepredstavuji pro Skupinu vyznamné riziko, protoze se tykaji
nemovitosti, které se nachazeji v lokalité s konstantnim narlstem hodnoty.

Rocni prijmy z najemného (bez prijmu ze sluzeb souvisejicich s prijmy z ndjemného) od tretich stran cini priblizné 28 mil. K¢ (2024: 23 mil. K&).

9. Provozni naklady

31.12.2025 31.12.2024

Mzdy a odmény 102 059 86 326
IT sluzby 13506 10376
Pravni sluzby a poradenstvi 11 692 9 288
Danové poradenstvi a audit 3440 3011
Zprostredkovani prodeje 12 928 11 906
Marketingové naklady 7141 7 683
Ostatni sluzby 39 507 33104
Ostatni provozni naklady 22 239 22 988
Smluvni pokuty a penale 544 2 041
CELKEM 213 056 186 753

Ostatni sluzby predstavuji zejména naklady na spotrebu kanc. potreb, vypocetni techniky, Gdrzbu, ndklady na reprezentaci, ndbor zaméstnancd atd.

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

10. Ostatni provozni vynosy

31.12.2025 31.12.2024

Prodej ochrannych zndmek 0 98 207
Ostatni provozni vynosy 431 6022
CELKEM 431 104 229
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11. Finan¢ni naklady

Uroky a ostatni naklady vztahujici se k dluhopistim

Urokové naklady vztahujici se k bankovnim Gvérim a ptjckam
Reklasifikace NCI z vlastniho kapitalu na uvéry

Zaruky za Uvéry

Ostatni financni naklady

CELKEM

12. Dan z prijmu

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

Zisk pred zdanénim
Dan podle vazené pramérné sazby dané z prijmu pravnickych osob (2025: 21 %)
Vliv danové neuznatelnych nakladl nebo vynosd osvobozenych od dané pri urcovani zdanitelného zisku

Néklad za Ucetni obdobi

Naklad za Ucetni obdobi se skladad z nasledujicich polozek:

Splatna dan
OdloZend dan
CELKEM

Skupina uplatnila danové ztraty ve vysi 37 220 tis. K¢ k castecnému zapoctu oproti splatné dani z prijma.

Informace o nevykdzanych danovych ztratach jsou uvedeny v kapitole 17.
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13. Investic¢ni nemovity majetek

Investice  Cinzovni domy
Realna hodnota do nemovitosti vEetné podild Celkem
K 31. PROSINCI 2024 604 589 2 026 880 2 631 469
Prirtstky 218 609 423 060 641 669
Ubytky -25 270 -545 601 -571 871
Presun do zadsob -86 100 0 -86 100
Zvyseni redlné hodnoty béhem ucetniho obdobi 182928 326 231 509 159
K 31. PROSINCI 2025 894 756 2230570 3125 360

Investice  Cinzovni domy
Realnd hodnota do nemovitosti véetné podill Celkem
K 1. LEDNU 2024 393 659 1674110 2067 769
Prirdstky 153 808 505 685 659 493
Ubytky 0 -560 513 -560 513
ZvySeni readlné hodnoty béhem ucetniho obdobi 57122 407 598 464720
K 31. PROSINCI 2024 604 589 2 026 880 2 631 469

Redlna hodnota investic do nemovitosti Skupiny k 31. prosinci 2025 a k 31. prosinci 2024 byla stanovena na zakladé ocenéni provedeného k tomuto datu
nezavislymi znalci Deloitte Advisory, ktefi nejsou se Skupinou spriznéni. Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy. Redlna hodnota byla
stanovena na zakladé trzniho pristupu, ktery zohlednuje soucasné transakéni ceny pro podobné nemovitosti.

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

Cesky realitni trh je odrazem &eské ekonomiky, co prineslo v roce 2025 stabilni riist. Ceny nemovitosti pokracovaly v dynamickém vzestupu, Grokové sazby
hypoték dale klesaly k pfiznivéjSim hodnotdm, stabilizované Uvérové parametry a silnd realizovand poptavka pozitivné prispély k vysokému poctu prodejnich
transakci. Za poslednich pét let se pramérna transakéni cena za bytové jednotky v CR vyrazné zvysila, ve 3. ¢tvrtleti 2025 &inila 113400 K& za m2. Nejvygsi
cenova hladina je v Praze, kde dosdhla primérna transakéni cena bytu Uroven 150200 K¢ za m2 ve 3. Ctvrtleti 2025. Prdmeérna cena v Praze 1 byla ve tretim
pod 141000 K¢ za m2. Na konci roku dosdhla primérnd nabidkova cena rekordnich 175400 K& za m2. RUst cen byt v Praze v roce 2025 ovlivnil nedostatek
prémiovych nemovitosti v centrech, zdrazeni rekonstruovanych i stavajicich objektl a pretrvavajici vysoké naklady na stavebni prace a material. Hlavni

pri¢inou rlstu cen bytovych jednotek v Praze zlstava dlouhodobé zdlouhavy a komplikovany proces schvalovani nové vystavby i povolovani rekonstrukci.
Primérné ndjemné v roce 2025 mirné rostlo ve vdech krajich. V ndjemnich bytech i domech zUstali vSichni, ktefi nedosahli na drahé hypotéky. Ceny prondjmu
jsou Uzce provazané s dostupnosti vlastniho bydleni. Nejvy$&i najmy jsou v Praze, kde se primér vys$plhal ve druhém ¢tvrtleti roku 2025 na 393 K& za m?
To odpovida u Sedesatimetrového bytu mésiénimu najmu ve vysi 23580 K& Meziroéné se cena najmu za m? navysila o 11 %.

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

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

Skupina nema zadnd omezeni tykajici se realizovatelnosti svych investic do nemovitosti a zadné smluvni zavazky k ndkupu, vystavbé nebo rozvoji investic
do nemovitosti nebo k opravam, Gdrzbé a vylepsenim.

Ocenéni redlnou hodnotou pro vdechny investice do nemovitosti bylo kategorizovano jako redlnd hodnota 3. Urovné.

37



Kategorie

DEVELOPERSKE
PROJEKTY

NAJEMNI DOMY

PODILY
V NAJEMNICH
DOMECH

POZEMKY PRO
DEVELOPERSKE
PROJEKTY

SATPO
PRONAJEM

Podkategorie

Obytné jednotky
a parkovaci mista

Komercni jednotky

Obytné jednotky

Parkovaci mista

Komercni jednotky

Pldni prostory

Bytové jednotky

Parkovaci mista

Komer¢ni jednotky

Pldni prostory

Metoda ocenovani

Zlstatkové ocenéni
s trznim pristupem
k vypoctu GDV

ZUstatkové ocenéni
s trznim pristupem
k vypoctu GDV

Trzni pristup

Trzni pristup

Vynosova metoda

Rezidualni metoda
s metodou trzniho
porovnani

Metoda trZzniho porovnani

Metoda trzniho porovnani

Vynosova metoda

Rezidudlni metoda
s metodou trzniho
porovnani

Z(statkové ocenéni trznim
pristupem

Trzni pFistup

Nakladovy pristup

Vynosovy pristup

Popis ocenéni

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

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

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

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

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

Vypocet zlstatkové hodnoty funguje zpétné tak, ze se predpoklada dokoncend vy-
stavba a prisuzuje se ji kapitdlova hodnota, kterd se oznacuje jako hruba hodnota
vystavby (GDV — gross development value). Hodnota GDV byla vypoctena na zakladé
trzniho pristupu s pouzitim modelu trzni transakéni ceny upraveného o specifické
charakteristiky jednotky pomoci hedonického cenového modelu.

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

Parkovaci mista byla ocenéna na zdkladé porovnatelnych nabidek.

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

Vypocet zlstatkové hodnoty funguje zpétné tak, ze se predpoklada dokoncena vy-
stavba a prisuzuje se ji kapitalova hodnota, kterad se oznacuje jako hruba hodnota
vystavby (GDV - gross development value). Hodnota GDV byla vypoctena na zakla-
dé trzniho pristupu s pouzitim modelu trzni transakéni ceny upraveného o speci-
fické charakteristiky jednotky pomoci hedonického cenového modelu.

Vypocet zlstatkové hodnoty funguje zpétné tak, ze se predpokldda dokoncéena vy-
stavba a prisuzuje se ji kapitdlova hodnota, kterd se oznacuje jako hruba hodnota
vystavby (GDV - gross development value). Hodnota GDV byla vypoctena na zékla-
dé trzniho pristupu s vyuzitim srovnatelnych podkladd z nabidkovych listin.

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

Nakladovy pristup vyuziva ¢esky ocehovaci standard s vyuzitim zakona 441/2013 Sh.
a specifickych priloh vztahujicich se k ocefovani rodinnych domd a rekreacnich objektd.

PouzZili jsme vynosovou metodu, konkrétné metodu terminu/reverze. Terminova
hodnota vychdazi ze soucasnych najemnich smluv a pro stanoveni reverzni hodno-
ty jsme pouzili odhadované trzni hodnoty najemného (EMRV). Pro vypocet redlné

hodnoty nemovitosti jsme kapitalizovali vytvoreny Cisty pfijem.

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

K 31. PROSINCI 2024
Prirdstky

Prevod z investicniho majetku
K 31. PROSINCI 2025

Kumulované odpisy/opravky
K 31. PROSINCI 2024

Ro¢ni zména

K 31. PROSINCI 2025

Zustatkova ucetni hodnota
K 31. PROSINCI 2024
K 31. PROSINCI 2025

K 1. LEDNU 2024

PrirGstky

Prevod z investi¢niho majetku
K 31. PROSINCI 2024

Kumulované odpisy/opravky
K 1. LEDNU 2024

Roc¢ni zména

K 31. PROSINCI 2024

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

Budovy
79 137
12 382

91520

Budovy
11999
3029
15028

Budovy
67 138
76 492

Budovy
79 416
117
-396
79 137

Budovy
11189
810
11999

Budovy
68 227
67 138

Pozemky
2 686

0

319
3005

Pozemky
0
0
0

Pozemky
2 686
3005

Pozemky
3141

0

-455

2 686

Pozemky
0
0
0

Pozemky
3141
2 686

Zarizeni
12533
92

0

12 625

Zarizeni
9130
1602

10 732

Zarizeni
3403
1893

Zarizeni
12 432
101

0

12533

Zarizeni
7 366
1764
9130

Zarizeni
5066
3403

Celkem
94 356
12 474

319

107 150

Celkem
21129

4 631
25760

Celkem
73 227
81 389

Celkem
94 989
218
-851

94 356

Celkem
18 555
2574
21129

Celkem
76 434
73 227
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15. Nehmotny majetek

K 31. PROSINCI 2024
Prirdstky
K 31. PROSINCI 2025

Kumulované odpisy/opravky
K 31. PROSINCI 2024

Ro¢ni zména

K 31. PROSINCI 2025

Zustatkova ucetni hodnota
K 31. PROSINCI 2024
K 31. PROSINCI 2025

K 1. LEDNU 2024
Prirdstky
K 31. PROSINCI 2024

Kumulované odpisy/opravky
K 1. LEDNU 2024

Ro¢ni zména

K 31. PROSINCI 2024

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

16. Investice do pridruzenych spolecnosti

Skupina nema ke konci Uc¢etniho obdobi zadné vyznamné pfidruzené spolecnosti.
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Celkem
27518
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Celkem
23771
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Celkem
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Celkem
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Celkem
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Celkem
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17. Odlozena dan

Nize jsou uvedeny nejvyznamneéjsi odlozené danové zavazky a pohledavky vykazané Skupinou a pohyby téchto poloZzek béhem bézného a predchoziho
Ucetniho obdobi.

Precenéni inv. majetku Rezervy Danové ztraty Celkem

tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢&

K 31. PROSINCI 2024 -249 987 2176 9 232 -238 580
Vykazané v hospodarském vysledku -43 637 707 25948 -16 983
K 31. PROSINCI 2025 -293 624 2 882 35180 -255 562
Precenéni inv. majetku Rezervy Danové ztraty Celkem

tis. K¢ tis. K¢ tis. K& tis. K¢

K 1. LEDNU 2024 -196 107 1161 1966 -192 981
Vykazané v hospodarském vysledku -53 880 1015 7266 -45 599
K 31. PROSINCI 2024 -249 987 2176 9 232 -238 580

K datu Ucetni zavérky eviduje Skupina neuplatnéné danové ztraty ve vysi 413 986 tis. K¢, které lze odecist od budoucich ziskd. Byla zatc¢tovana odlozend
danova pohledavka z danovych ztrat ve vysi 167 523 tis. KC. Ze zbyvajicich 246 463 tis. K¢ nebyla zalctovana zadna odloZzend danova pohledavka, protoze
se nepovazuje za zcela jisté, ze by v budoucnu byly k dispozici zdanitelné zisky.

Moznost uplatnit neuplatnéné danoveé ztraty vyprsi v roce:

V ROCE 2026 2027 2028 2029 2030 CELKEM
neuplatnéné darfové ztraty 8 994 18782 95709 23 058 99920 246 463

18. Zasoby

31.12.2025 31.12.2024

Dokoncené stavby 0 0
Probihajici stavby 197 195 101 635
Opravné polozky -5 695 -503b
CELKEM 191 500 96 600
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19. Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky

31.12.2025 31.12.2024

Pohleddvky z obchodniho styku 33735 37 412
Opravna polozka -3 207 -3 143
Pohledavky z obchodniho styku netto 30528 34 269
Poskytnuté pUjcky 52 300 115
Zaplacené zalohy 11706 8712
Casové rozlisenf 6335 7 587
Ostatni pohledavky 69 605 1055
Pohleddvky z emitovanych dluhopis( 48 598 0
CELKEM 219 072 51738

Poskytnuté pajcky predstavuji poskytnutou pljcku materské spolec¢nosti.

Ostatni pohledavky jsou zejména pohledavky z titulu prodejd uskuteénénych na konci roku.

Pohledavky z emitovanych dluhopisl predstavuji nevyplacené prostredky z Gctu manazera emise evidované na konci roku.

Skupina vzdy ocenuje opravnou polozku k pohleddvkam z obchodniho styku ve vy$i, kterd se rovna ocekavané Gvérové ztraté (ECL) za dobu trvani. Ocekavané
Uvéroveé ztraty z pohledavek z obchodniho styku jsou odhadnuty pomoci matice tvorby opravnych poloZzek s odkazem na predchozich zkuSenosti s neplnénim
platebnich zdvazkd v minulosti. Nasledujici tabulka podrobné popisuje rizikovy profil pohledavek z obchodniho styku na zdkladé matice tvorby opravnych

polozek Skupiny.

Pohledavky z obchodniho styku — pocet dni po datu splatnosti

31.12. 2025 PRED SPLATNOSTI <30 31-60 61-90 91-180 181-360 >360 CELKEM
v tis. K¢

Mira ocekdvané Uvérové ztraty 0% 2% 5% 10% 25% 50% 100%

Ucetni hodnota brutto 30 394 75 15 6 41 20 3184 33735
Dcekavana verovs zirata za 0 . 1 % 10 30 3184 -3207
Ucetni hodnota netto 30 394 73 14 6 31 10 0 30528

Pohledavky z obchodniho styku — pocet dni po datu splatnosti

31.12.2024 PRED SPLATNOSTi <30 31-60 61-90 91-180  181-360 >360 CELKEM
v tis. K&

Mira ocekdvané uvérové ztraty 0% 2% 5% 10% 25% 50% 100%

Ucetni hodnota brutto 34 205 0 0 0 45 60 3102 37 412
Ocekavana tverovs zirsta za 0 0 0 0 11 30 -3102  -3143
U¢etni hodnota netto 34 205 0 0 0 34 30 0 34 269

Ostatni pohledavky jsou evidovany vSechny ve splatnosti a neni nutné tvorit opravné polozky.
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20. Penize a penézni ekvivalenty

31.12.2025
Pokladna 45
Zlstatky na bankovnich Uctech 153 240
CELKEM 153 285

31.12.2024
37

88 506

88 543

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

hodnota redlnou hodnotu.

21. Vlastni kapital

Struktura vlastniho kapitalu je k 31. 12. 2025 nasledujici:

31.12.2025
Zakladni kapital 10 000
Ostatni fondy 290100
Nerozdélené zisky 47 384
Nekontrolni podily 702 156
CELKEM 1049 640

Rezerva na prepocet cizich mén

31.12.2024

10 000
361965
3 489
330568
706 022

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

neni identifikovana.

Dividendy

Rozhodnuti o vyplaté dividend za rok 2025 podléha schvaleni spole¢nikd na valné hromadeé a nebylo do této Ucetni zavérky zahrnuto jako zavazek.
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22. Nekontrolni podily

NiZe uvedena tabulka ukazuje slozeni nekontrolniho podilu skupiny SATPO.

31.12.2025 31.12.2024
City Home Invest lll, a.s. 274 883 253 427
SATPO Invest lll, s.r.o. 61911 38929
SATPO Invest IV, s.r.o. 38 687 38212
SATPO Invest V, a.s. 83563
SATPO Project VIII, s. r. 0. 157 083
SATPO Project XXII, s.r.o. 83 494
SATPO Project XXVII, s.r.o. 2535
NEKONTROLNI PODILY CELKEM 702 156 330568

Spole¢nost SATPO uzavrela s akcionafi spole¢nostemi SATPO Invest lll, s.r.o., SATPO Invest V, a.s., a SATPO Project VI, s. r. 0., SATPO Project XXII, s.r.o. NCl
dohody, podle které jsou definovany druhy akcii a zvlastni prava vyplyvajici z drzenfi akcii.

Zvlastni prava jsou prava spojena s jednotlivymi akciemi, kde kazdy z vybranych akcionard ma narok na stanovené procento ze zbytkového zisku spolec-

nosti. Dale ma kazdy z akcionard narok na prednostni zisk, ktery je uréen procentudlnim podilem na zisku z vy$e kapitalovych vklad( spoleénikl (plus
kapitalizace v pripadé, Ze na prednostni zisk vznikl narok, ale nebyl v daném roce vyplacen).
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23. Prijaté uvéry a pujcky
Pajcky Skupiny jsou denominovany v K.
Bankovni uvéry

Vydané dluhopisy

PUJCKY CELKEM

DLOUHODOBE
KRATKODOBE

Vydané dluhopisy k 31.12.2025

Dluznik Véritel

SATPO finance, s.r.o. majitelé dluhopist
City Home Finance lll, s.r.o. majitelé dluhopis
City Home Finance lll, s.r.o. majitelé dluhopist

Datum splatnosti

04.12.2030
19.06.2029
20.07.2027

31.12.2025
417538

1453 663
1871 201

1815908
55293

31.12. 2024
350 369

889 360

1239 729

731 397
508 332

Jmenovita hodnota

Kupon p.a. dluhopisd celkem k 31.12. 2025
7.45 % 600 000
6,90% 500 000
6M PRIBOR+4,00 % 500 000

Vykdzané zdvazky z dluhopisu jsou sniZzeny o ¢asové rozliseni spojené s naklady na emisi dluhopist. Tyto jsou postupné rozpoustény po dobu trvani dluhopisd.

Bankovni Gvéry s pevnou urokovou sazbou k 31.12. 2025

Dluznik Véritel

SATPQO Project I, s.r.o.

Ceska spofitelna, a.s. 31.07.2031

Ucel Gvéru Urokova sazba

refinancovani vlastniho

0,
kapitalu projektu 6,97 % p.a.

Jistina Uvéru
v tis. K¢

36 156
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Bankovni Gvéry s pohyblivou Urokovou sazbou k 31.12.2025

Dluznik Véritel Datum : Ucel Gvéru Urokova sazba J|st|nla uvveru

splatnosti v tis. K¢

SATPO Project VI, s.r-o. Fio banka, a.s. 01.12.2026 refinancovani viastniho 1M PRIBOR 21 636
kapitalu projektu +200%p.a

SATPO Project IX, s.r.o. Fio banka, a.s. 01.04.2027 refinancovani viastniho 1M PRIBOR 26 349
kapitalu projektu +200%p.a

City Home Project II, s.r.o. Raiffeisenbank a.s. 31.07.2027 refinancovani vlastniho 1M PRIBOR 109 248
kapitalu projektu +230%p.a

City Home Project XIl, s.r.o. Raiffeisenbank a.s. 31.10.2027 refinancovani vlastniho 1M PRIBOR 41 549
kapitalu projektu +230%p.a
. ) * , .. refinancovani vlastniho 1™ PRIBOR

City Home Project XXV, s.r.o. Ceska spofritelna, a.s. 31.12.2027 kapitalu projektu +250 % p.a 127 319
. . : refinancovani vlastniho 1M PRIBOR

City Home Project XXIlI, s.r.o. Fio banka, a.s. 21.07.2028 kapitalu projektu +2.40 % p.a 31592

SATPO Project lll, s.r.o. Fio banka, a.s. 30.07.2029 refman.cgvam v.lastmho 1M PRIBOR 23 686
kapitalu projektu +2,00% p.a

V roce 2023 spole¢nost City Home Finance Ill, s.r.o, patfici do City Home Invest Ill, pfipravila dluhopisovy program pro tGcely emise dluhopist v celkové vysi
1000000 tis. K& (schvéaleno Ceskou narodni bankou dne 17. éervna 2023). V rémci tohto dluhopisového programu byla vydana emise dluhopis( se splatnosti
v ¢ervenci 2027 v celkové jmenovité hodnoté 500000 tis. K¢ pro Ucely splaceni dluhopist Spole¢nosti v celkové jmenovité hodnoté 210000 tis. K¢. splatné
v Fijnu 2023 a pro dalsi rozvoj obchodnich aktivit. Nové dluhopisy jsou Uroceny pohyblivou Urokovou sazbu 6M PRIBOR + 4 % p.a.V 2025 doslo ke splaceni
dluhopist Spolecnosti ve vysi 420000 tis. K¢ se splatnosti v roce 2025 z nové emise dluhopisl dcefiné spole¢nosti City Home Finance Ill, s.r.o. v celkové
jmenovité hodnoté 500000 tis vydavané v ramci vyse uvedeného dluhopisového programu (Prospekt byl aktualizovany v roce 2024 a schvaleny Ceskou
narodni bankou dne 5. prosince 2024). Dluhopisy emitované v roce 2025 jsou Uroceny fixni Grokovou sazbou 6,90% p.a.

V roce 2022 spolecnost SATPO finance, s.r.o. pfipravila dluhopisovy program pro Gcely emise dluhopist v celkové vysi 300000 tis. KE s moznosti navyseni az
do 400000 tis. K¢.Vramci tohto dluhopisového programu byla vydana emise dluhopisl se splatnostiv inoru 2026 v celkové jmenovité hodnoté 400 000 tis. K.
Spole¢nost tyto dluhopisy plné predcasné splatila v prosinci 2025. V roku 2025 spolec¢nost SATPO finance, s.r.o. pfipravila dluhopisovy program pro ucely
emise dluhopist v celkové vysi 1000000 tis. K¢, schvaleno Ceskou narodni bankou v zari 2025.V ramci tohto dluhopisového programu byla v prosinci 2025
vydana emise dluhopis( se splatnostiv prosinci 2030 v celkové jmenovité hodnoté 600000 tis. Dluhopisy emitované v roce 2025 jsou Uroceny fixni Grokovou
sazbou 7,45% p.a.

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

Zajisténi

Skupina evidovala ke konci roku 2025 8 bankovnich Uvér(. Banka standardné pouziva k zajisténi svych pohledavek z bankovnich Uvérl tyto nadstroje: zastav-
ni prévo k nemovitostem, zastavni pravo k pohleddvkdm z vkladd, zéstavni pravo k pohleddvkam, zastavni pravo k obchodnimu podilu, zaruka poskytnuta
treti osobou, sménka, aval, podrizeni dluhu (podrizeni jinych zdvazk( zavazkdm vici bance) smlouva o podrizeni dluhu, dohoda o uznani dluhu ve formé
notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti.

Ke konci roku 2025 existovaly tfi nesplacené emise dluhopis(. Dluhopisy jsou zajiStény prostfednictvim agenta pro zajisténi zdstavnim pravem k akciim
Spole¢nosti a vybranym idealnim podildim na nemovitostech.
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Zastavni prava

Skupina zastavila svij majetek ve prospéch drziteld dluhopis Spole¢nosti za Ucelem pokryti jistiny dluhu, Grokd a dalsich pfipadnych souvisejicich pohledavek.
Emise dluhopis( Spole¢nosti je zajisténa zastavnim pravem k akciim Spolecnosti a dcefinymi spole¢nostmi a postaveni drziteld dluhopis( je posileno existenci

zajistovaciho agenta.

Emise dluhopist City Home Finance lll je zajisténa zdstavnim pravem k podilu emitenta, rucitelskym prohlasenim Spolecnosti, akciemi Spolecnosti do vyse az

2 miliard K¢. Emise dluhopist SATPO finance je zajisténa zastavnim pravem k podilu emitenta, rucitelskym prohldsenim Spole¢nosti, akciemi Spolecnosti do

vySe az 2 miliard K¢.

Skupina zastavila svdj majetek (investice do nemovitosti, podily v dcefinych spolecnostech, pohledavky, zlstatky penéZnich prostredk() ve prospéch bank jako
zastavu bankovniho Uvéru na kryti jistiny dluhu, Urokd a dalsich pripadnych souvisejicich pohledavek ve vysi az 797 737 tis. KC.

Vazeny prdmeér urokovych sazeb placenych v pribéhu ucetniho obdobi byl nasleduijici:

Vydané dluhopisy
Bankovni uvéry

24, Ostatni financni zavazky

Zavazky vaci minoritnim akcionardm
Nebankovni uvéry

Ostatni

CELKEM

DLOUHODOBE

KRATKODOBE

Nebankovni Gvéry predstavuji prijaté pajcky od externich subjektd, pripadné minoritnich akcionara.
Ostatni finan¢ni zavazky povazujeme za aktudlni a jejich Ucetni hodnota vyjadruje redlnou hodnotu.

25. Rezervy

Rezervy na zaruky
Ostatni rezervy
CELKEM
DLOUHODOBE
KRATKODOBE

31.12.2025
731 %
5.95 %

31.12. 2025

v tis. K¢
0
374976
214
375 191
214
374976

31.12. 2025
v tis. K&

4 983

8 742

13725

2 451

11 275

31.12.2024
717 %
6,32 %

31.12. 2024

v tis. K¢
45827
493917
255

539 999
46 082
493 917

31.12. 2024
v tis. K¢

4 888

6722

11 610

2478

9132

Rezerva na zaruky predstavuje nejlepsi odhad vedeni Skupiny tykajici se zavazkd z 60 mésicnich zaruk poskytnutych na rezidenéni nemovitosti, ktery vychazi z minu-

lych zkuSenosti a priimérnych hodnot v odvétvi. Ostatni rezervy tvori zejména rezerva na manazerské odmény a nevycerpanou placenou dovolenou v bézném roce.
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26. Zavazky ze smluv

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

31.12.2025 31.12.2024
Zavazky ze smluv 64788 2 055

27. Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky

31.12.2025 31.12.2024

Zavazky z obchodniho styku 73 184 116 074
Zavazky vci zaméstnancim 4870 4013
Ostatni dané a socialni pojisténi 13 680 2790
Jiné zavazky — neuhrazené Uroky z dluhopist 20785 20887
Jiné zavazky — ostatni 18 946 44149
Casové rozligeni 1994 12 939
CELKEM 133 459 200 852

Zavazky z obchodnich vztahU a ostatni zdvazky povazujeme za aktualni a jejich Ucetni hodnota vyjadfuje redlnou hodnotu.

28. Rizeni finanéniho rizika

(a) Cile Fizeni finan¢niho rizika
Vedeni Skupiny koordinuje pfistup k financovani, monitoruje a ridi financ¢ni rizika souvisejici s ¢innosti Skupiny a analyzuje miru rizika podle stupné a veli-
kosti rizik. Tato rizika zahrnuji trzni riziko (véetné kurzového rizika, drokového rizika a cenového rizika), Gvérové riziko a riziko likvidity.

Skupina se snazi dopady téchto rizik minimalizovat.

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

(b)(I) Cena rezidenénich nemovitosti

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

(b)(I1) Rizeni urokového rizika

Riziko externiho financovani znamena, ze Uspéch budoucich aktivit Skupiny bude zaviset na zajisténi dostatecného financovani projektovych spole¢nosti
Skupiny pro uUcely vystavby a celkové realizace realitnich projektd. Zdrojem financovani projektovych spolecnosti skupiny je a nadale bude predevsim
financovani prostrednictvim dluhopisd a také externi bankovni Gvérové financovani. Zmény podminek financovani jednotlivych projektl ze strany komerc-
nich bank (zmény marzi, zmény parametrd zadluZzenosti, zmény pozadovaného zajisténi Gvérd) mohou rovnéz vyznamné ovlivnit ziskovost projektovych
spolecnosti.
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Skupina zmirnovala riziko zmén Urokovych sazeb sjednavanim predevsim fixnich Urokovych sazeb na dluhové financovani, a to jak v pfipadé dluhopisového
financovani, tak v pripadé bankovniho financovani. Ale kvli ruské invazi na Ukrajinu a souvisejicimu zvysSeni Urokovych sazeb maji nové bankovni Gvéry
a nové vydané dluhopisy od roku 2023 pohyblivé Urokové sazby.

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

Dluhopisy Skupiny k 31. prosinci 2025 s pevnou Urokovou sazbou jsou ve vysi 1100000 tis. K¢. (2024: 420000 tis. K¢) dluhopisy, které maji pohyblivou Uro-
kovou sazbu, jsou ve vysi 500000 tis. KE. (2024: 500000 tis. K¢)

Jistina bankovniho Gvéru k 31. 12. 2025 s pevnou Urokovou sazbou ¢ini 36 156 tis. K¢. (2024: 38 220 tis. K¢), jistina bankovniho Gvéru, kterd ma pohyblivou
urokovou sazbu ¢ini 381 382 tis. K¢. (2024: 312 149 tis. K¢).

(c) Rizeni Gvérového rizika
Za Ucelem minimalizace Uvérového rizika zavedla Skupina zasadu, Ze bude obchodovat pouze s dlvéryhodnymi protistranami a zdkazniky a Ze podle po-

treby musi ziskat dostatecné zajisténi, resp. zalohy, jako nastroj ke zmirnéni rizika financni ztraty v dlsledku neplnéni zavazkd.

(d) Rizenf rizika likvidity

Konecnou odpovédnost za fizeni rizika likvidity nese statutdrni organ, ktery vytvoril adekvatni rdmec k rizeni rizika likvidity a operativnimu fizeni penéznich
tokl a pozadavk(d na kratkodobé, strednédobé a dlouhodobé financovani a fizenf likvidity. Skupina Fidi riziko likvidity zachovanim odpovidajici vySe bankov-
nich zdroja, pribéznym sledovanim predpokladanych a skutecnych penéznich tokd a prizplsobovanim doby splatnosti financnich aktiv a zavazkd.

Vazend priimérna

efektivni Urokova sazba Do 3 mésicu 3-12 mésicl 0d 1do5 let Vice nez 5 let Celkem
31. PROSINCE 2025 % v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢
Vydané dluhopisy 7,31 0 0 1453 663 0 1453 663
Bankovni Uvéry 5,95 0 55293 362 244 0 417 538
Zavazky ze smluv 0 64 788 0 0 64788
Zavazky k akcionarim 0 0 0 0 0
Nekontrolni podily 0 0 41 663 0 41 663
31. PROSINCE 2024 % v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢
Vydané dluhopisy 7,17 0 417 072 472 288 0 889 360
Bankovni Uvéry 6,32 0 91 260 259109 0 350 369
Zavazky ze smluv 0 2 055 0 0 2 055
Zavazky k akcionarim 800 0 0 0 800
Nekontrolni podily 0 0 45 827 0 45 827
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(e) Rizeni kapitalového rizika

Skupina Fidi svdj kapital tak, aby zajistila, ze subjekty ve Skupiné budou schopny pokrac¢ovat v ¢innosti jako zdravé fungujici podniky (anglicky going concern)

pfi maximalizaci vynos( pro spolecniky ¢i akcionare pomoci optimalizace poméru mezi cizimi a vlastnimi zdroji. Celkova strategie Skupiny se od roku 2019

nezmeénila.

Strukturu kapitalu Skupiny tvori Cisty dluh (Gvéry a pljcky popsané v bodé 19 po odecteni hotovosti a zlstatkd na Gctech v bankach) a vlastni kapital Skupiny

(zahrnujici zakladni kapital a fondy).

Na Skupinu se nevztahuji zadné kapitalové pozadavky stanovené externimi subjekty.

29. Podminéné zavazky

Skupina si neni védoma, ze by k 31.prosinci 2025 existoval jakykoli zavazek neuvedeny v Gcetnictvi.

30. Transakce se spriznénymi stranami

ZUstatky a transakce mezi Spolec¢nosti a jejimi dcerinymi podniky, které jsou jejimi spriznénymi stranami,

uvedeny. Transakce mezi Skupinou a jejimi pridruzenymi podniky jsou uvedeny nize.

Prode;j Nakup od

spriznénym stranam spriznénych stran

Pridru3 , dniky: 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
rigruzene poaniky: v tis. K& v tis. K& v tis. K& v tis. K&
SATPO Group B.V. 24 048 12 492 27 274 35029

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

31. Poplatky za audit

Poplatky zaplacené auditorovi Skupiny za Ucetni obdobi 2025 jsou nasledujici:

TPA Audit s.r.o. 240 000 K¢

byly pfi konsolidaci vylou¢eny a nejsou v tomto bodé

Castky splatné
spriznénymi stranami*

31.12.2025 31.12.2024
v tis. K¢ v tis. K¢

53 840 240 360

Castky splatné
spriznénym stranam*

31.12.2025 31.12.2024
v tis. K¢ v tis. K¢

7622 250 444

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

ucetni zavérky Spole¢nosti.

32. Udalosti, které nastaly po skonceni ticetniho obdobi

S U¢innosti od 1. ledna 2026 doslo ke zméné systému vnitiniho usporadani spole¢nosti z dualistického na monisticky. V souvislosti s touto zménou za-

nikly funkce ¢lenl predstavenstva a dozoréi rady a byla zvolena spravni rada ve sloZzeni Jifi Pokorny (predseda spravni rady), Ing. Dagmar Pokorna, MBA

(¢len spravni rady) a Ing. Dana Knizkova (Clen spravni rady). Tato skutecnost neméla vliv na ocenéni aktiv a zavazk( ani na vysledky hospodareni Skupiny

k 31. prosinci 2025.

50



PODPIS UCETNi ZAVERKY

V Praze dne 30. 6. 2026

Statutdrni orgdn:

Jiti Pokorny

pfedseda spravni rady

oy

Dagmar Pokorna

¢len spravni rady
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INFORMACE O SPOLECNOST]

PREDSTAVENSTVO

Jiti Pokorny, pfedseda spravni rady
Dagmar Pokorna, ¢len spravni rady
Dana Knizkova, ¢len spravni rady

OBCHODNI NAZEV
SATPO, a.s.
Akciova spolecnost zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 28251.

IDENTIFIKAENI CisLO
ICO: 013 84 147

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

Zprava nezavislého auditora

SATPO, a.s.

za ovéfované obdobi
od 1.1.2025 do 31.12.2025

Identifikace Géetni jednotky

Firma: SATPO, a.s.

IC: 013 84 147

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

Spisova znacka: B 28251, rejstiikovy soud v Praze

TPA Audit s.r.o.

140 00 Praha 4, Antala Stagka 2027/79

Tel.: +420 222 826 311, E-mail: audit@tpa-group.cz, www.tpa-group.cz
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Zpréava je uréena akcionafiim spoleénosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované Géetni zavérky spoleénosti SATPO, a.s. a jejich
deefinych spoleénosti ("Skupina") sestavené v souladu s principy Mezinarodnich standard( Gcetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, které se skladaji z vykazu finanéni pozice k 31.12.2025,
vykazu o souhrnném vysledku hospodareni, konsolidovaného piehledu o zménach vlastniho kapitalu,
konsolidovaného piehledu o penéznich tocich za rok konfici 31.12.2025, a pfilohy této
konsolidované Gcetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o skupiné SATPO, a.s. jsou uvedeny v bodé 1 piilohy této
konsolidované Ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana Géetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
pozice SKupiny k 31.12.2025 a nakladi a vynosu, vysledku jejiho hospodaieni a penéznich
tokul za rok konéici 31.12.2025 v souladu s Mezinarodnimi standardy aéetniho vykaznictvi ve
znéni pfijatém Evropskou unii ("IFRS EU").

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nage odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobngji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Gcetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsme na
Skupiné nezavisli a spinili jsme i daldi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, Ze dlkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad
pro vyjadreni naSeho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyrocni zpravé mimo konsolidovanou Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida predstavenstvo Spolecnosti.

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

Presto je vSak soucasti naSich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované uéetni zavérky
seznamit se s ostatnimi infermacemi a posoudit, zda nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu
s konsolidovanou uéetni zavérkou & s nadimi znalostmi o (€etni jednotce ziskanymi b&hem auditu
nebo zda se jinak nejevi jako vyznamné (materidlng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislugnymi
pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZadavky pravnich
pfedpisti na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek
¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupl, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, Ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v konsolidovan
ucetni zavérce jsou ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s konselidovanou (¢
zavérkou a

+ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

“s\0 Oprg -~
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Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Spoleénosti, k nimz jsme dospéli pFi} T
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiaini) vécné nespravnosti, V& {;;a; !
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uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich z&dné vyznamné (materiaini) 'ér}yé
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-

nespravnosti nezjistili. Z
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Odpovédnost piedstavenstva spoleénosti za konsolidovanou tcetni zavérku

Predstavenstvo odpovida za sestaveni konsolidované Gcetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu v souladu s principy Mezinarodnich standardl ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni
konsolidované uéetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované Ucetni zavérky je pfedstavenstvo spole¢nosti povinno posoudit, zda je
Spoleénost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidovane ucetni
zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi
sestaveni konsolidované Uéetni zavérky, s vyjimkou pripadl, kdy pfedstavenstvo planuje zrudeni
Skupiny nebo ukonéenl jeji &innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované tucetni zavérky

Nasgim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze konsolidovana Ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vy3e uvedenymi predpisy ve véech pfipadech v konsolidované Uéetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiaini) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
diisledku podvod( nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidlni), pokud Ize realné pfedpokladat,
Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidovane
ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi predpisy je naéi povinnosti uplatiiovat b&hem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

+ ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti konsolidované Ucetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a
ziskat dostateéné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladgé mohli vyjadrit vyrok.
Riziko, ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je v&tsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpusobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

+ Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit ndzor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systemu.

« Posoudit vhodnost pougitych U&etnich pravidel, piiméfenost provedenych ugetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo uvedlo v pfiloze konsolidované Ggetni zaveérky.

+ Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni konsolidovane Gcetni
zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na ziskané dikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nadi povinnosti upozornit v nadi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
pfiloze konsolidované G&etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nade zavéry tykajici se schopnosti skupiny nepretrZité trvat vychazeji z
dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost nepfetrZité trvat.

« Viyhodnotit celkovou prezentaci, élenéni a obsah konsolidované G€etni zavérky, véetné p}'llgﬁ';l; a
déle to, zda konsolidovana Ugetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zrq_ﬁoberp,

ktery vede k vérnému zobrazeni. g
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+ Ziskat dostatetné a vhodné dlkazni informace o finanénich udajich uéetnich jednotek zahrnutych
do Skupiny a o jeji podnikatelské cinnosti, aby bylo mozné vyjadrit vyrok ke konsolidované uUcetni
zavérce. Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora
ke konsolidované ucetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozorci radu spole¢nosti mimo jiné o planovaném

rozsahu a naCasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu uginili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitinim kontrolnim systému.

V Praze dne 30.6.2026

Auditor:
Ing. Pavel Prazak
¢islo opravnéni 1968 KACR

islo"opravnéni 080 KACR
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