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Zprava statutarniho organu

Spole¢nost City Home Invest III, a.s. ("Spole¢nost") je ceskd investi¢ni spoleénost se sidlem v Praze.
Spolegnost a jeji dcefiné spolednosti jsou soucasti holdingu SATPO Group B.V. ("Holding"), ktery plsobi na
Ceském realitnim trhu od roku 1994. Spole¢nost byla zaloZzena v roce 2015 a od roku 2022 funguje jako
akciova spole¢nost. Pro Ucely této zpravy jsou Spole¢nost a jeji dcefiné spolecnosti dale oznacovany jako
"Skupina".

Spole¢nost se specializuje pod znackou City Home na odkup spoluvlastnickych podild v existujicich
nemovitostech, které dosud nebyly rozdéleny na samostatné jednotky (byty, komeréni prostory apod.).
Zakladni strategii je postupné dokoupeni zbyvajicich podill v téchto nemovitostech aZ do Uplného sceleni ¢
vyporadani se spoluvlastniky, aby nemovitost mohla byt rozdélena na jednotlivé jednotky pro nasledny prodej
koncovym klientdim. V né&kterych pFipadech spoleénost voli strategii prodeje celé konsolidované nemovitosti,
pokud se naskytne vyhodna trzni prilezitost.

Spole¢nost se soucasné zaméfuje na zvySovani standardu nemovitosti, jak jednotlivych jednotek, tak
celkového objektu véetné efektivni spravy majetku. Aktivné vyuzivad potencidl ptdnich prostor a suterénl k
realizaci nastaveb a vestaveb, ¢imz vytvari atraktivni investi¢ni prilezitosti a zadroven zhodnocuje nemovitosti.

Silnou strankou spoleénosti je stabilni postaveni na trhu idedlnich podill, zejména v Praze.
Spole¢nost vyuziva bohatych zkusSenosti a znalosti s akvizicnim procesem, disponuje silnym zazemim
odbornych realitnich, pravnich a finanénich sluzeb prostfednictvim manazerské spole¢nosti SATPO
management, s.r.o. Diky profesionalnimu pfistupu, odbornému know-how pfi nadkupu a prodeji nemovitosti
s investi¢nim potencidlem v atraktivnich lokalitdch patfi spole¢nost mezi etablované hrace na prazském
realitnim trhu.

Skupina od svého zalozeni buduje pozitivni vefejny image, opird se o dlouhodobou spolupraci s obchodnimi
partnery a investory. V souladu s firemni politikou a spolecenskou odpovédnosti finan¢né pfispiva v rdmci
Holdingu také do Nadacniho fondu SATPO za ucelem podpory vzdélavani déti a mladeze, zdravi, kultury a
sportu.

Vyvoj realitniho trhu

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

Makroekonomické podminky se v roce 2025 stabilizovaly. Priméra ro¢ni mira inflace dosahla 2,5 %, tedy
Urovné blizké infla¢nimu cili Ceské narodni banky. Stabilizace cenové hladiny, spolu s rlistem reédlnych mezd
a velmi nizkou nezaméstnanosti, vytvofila pfiznivé 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, avdak plodny cenovy riist. Ceny nemovitosti rostly
diferencované podle lokality, typu nemovitosti a kvality provedeni. Strukturalni nerovnovédha mezi nabidkou a
poptévkou, zejména v metropolitnich oblastech, nadale predstavovala klicovy faktor cenové stability a
dlouhodobého rlstu hodnoty rezidenénich aktiv.

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

Primérna transakéni cena novych bytd v Ceské republice dosdhla v roce 2025 pfiblizné 137 000 K¢ za
m2. Nejvy$&i cenovad hladina byla dlouhodobé zaznamenavana v Praze, kde se primé&rnad prodejni cena
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novostaveb pohybovala v rozmezi pfiblizné 170 000 az 175 000 K¢ za m2, pricemz nabidkové ceny u novych
projektll ke konci roku tuto Urover &asto pFekracovaly. Meziroéné jde o narlist o cca 11 %. Cenovy vyvoj
novostaveb v Praze byl ovlivnén zejména omezenou nabidkou, rostoucimi stavebnimi naklady a pretrvavajici
silnou poptéavkou ze strany doméacnosti i investorl. Z pohledu Gzemniho rozloZeni cenového rlstu zaznamenaly
v roce 2025 nejdynamictéjsi vyvoj méstské ¢asti Prahy 7 (HoleSovice, Letnd) a Praha 8 (Karlin) a Praha 4, a
to v navaznosti na rozvoj infrastruktury a dlouhodob& omezenou nabidku novych bytl. Z oblasti prodeje
star$ich byt v Praze nabidka klesla 0 22 %, priimé&rna nabidkové cena se meziro&né zvysila o cca 9,8 % na
vysi 155. 579 K&/mz2.

Vyznamnym rysem roku 2025 byl navrat hypotecniho financovani jako hlavniho zdroje financovani
rezidenénich transakci. Poet nové poskytnutych hypoteénich Gv&rd dosahl pFiblizné 72 000 kusd,
pfiéemZ objem novych hypoték &inil zhruba 320 mid. K&, coZ pfedstavovalo jeden z nejsiln&jsich vysledkd od
roku 2021. Priimérna Grokové sazba novych hypoték se v priib&hu roku postupné sniZila na ptiblizné 4,5 %,
coz vyznamné prispélo k obnoveni poptavky po vlastnim bydleni. Hypotecni trh tak sehral klicovou roli pfi
oziveni reziden¢niho realitniho trhu.

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

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

Komentar statutarniho organu k vysledkéim za prvni pololeti 2026
Konsolidované vysledky a konsolidovany vykaz o finan¢ni situaci

Konsolidovanym vysledkem hospodareni Skupiny po zdanéni byla ztrata ve vysSi 15 384 tis. K¢. (1. pololeti
2025: zisk ve vysi 44 171 tis. K¢&). Ztrata za prvni pololeti 2026 je ovlivnéna zejména nizSim precenénim
investi¢niho nemovitého majetku (27 682 tis. K&; 1. pololeti 2025: 145 390 tis. K&), finanénimi naklady ve
vySi 43 865 tis. K¢ a provoznimi naklady ve vysi 38 968 tis. KC.

Vynosy ze smluv se zakazniky ini 39 tis. K¢, vynosy z ndjmu 6 475 tis. K¢ a Cisty zisk z prodeje investi¢niho
majetku 4 705 tis. KC.

Aktiva ¢ini 1 752 475 tis. K¢, vlastni kapitdl 550 534 tis. K¢ a penézni prostiedky 85 069 tis. KE.
Vyvoj podnikani
Vlastni kapital SATPO a spoleénikl ve Spolegnosti ¢ini 550 534 tis.K&.

Zdroje Skupiny jsou tvoFeny mimo jiné z cizich zdroji z dluhopisovych emisi. Druha emise dluhopist v
nominalni vysSi 210.000 tis. K¢ byla vydédna 15. Cervna 2020 se splatnosti 15. ¢ervna 2025. Treti emise
dluhopisd@ v nominalni vy&i 210.000 tis. K& byla vydana 9. listopadu 2020 se splatnosti 9. listopadu 2025.
V roce 2023 byla vydana &tvrtd emise dluhopist celkové nomindlini hodnoté 500 000 tis. K&. Tato emise byla
realizovédna na zakladé dluhopisového programu v celkové nomindlni hodnoté 1 000 000 tis. K¢, ktery byl
schvélen Ceskou nérodni bankou dne 15. ¢ervna 2023. V 2025 doslo ke splaceni obou splatnych emisi
dluhopist v celkové vy&i 420 000 tis. K& Zdroje pro splaceni tvotily prostfedky z nové emise dluhopist dcefiné
spolecnosti City Home Finance III, s.r.o. vydavané v rdmci programu pro emisi dluhopist v celkové vysi 1 000
000 tis. K¢ (schvaleného Ceskou narodni bankou dne 17. &ervna 2023 a aktualizovaného v roce 2024
schvéleného Ceskou narodni bankou dne 5. prosince 2024).
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Subholding City Home Invest III se i nadale zamé&Fuje na investice do idealnich podild v bytovych domech,
konsolidaci vlastnictvi nebo vyporddani spoluvlastnictvi a vyuziti potencidlu budouciho zhodnoceni
nemovitosti. V prvnim pololeti 2026 Skupina realizovala prodeje v projektech Nad Kajetankou 12, Mélnicka
12, Na Vaclavce 34, U Hadovky 11, Zateckych 14 a Vosmikovych 3 a v ¢ervnu 2026 prodala dcefinou
spole¢nost City Home Project XII, s.r.o.

Dlouhodoba strategie

Meziro¢né nedochazi k zdsadni zméné strategie. Strategii Skupiny je nadale pokracovat v rozvijeni obchodnich
aktivit spocivajicich v nédkupu a prodeji existujicich dom& pod znackou City Home zejména v Praze s cilem
posilovat stdvajici vyznamnou pozici v oblasti investic do bytovych domd, zejména: zlstat stabilni a
dlvéryhodnou spole¢nosti na realitnim trhu, udrzet si silnou pozici v oblasti ndkupu idealnich podild v bytovych
domech, pracovat na zvyseni standardu nakoupenych nemovitosti s naslednym Uspésnym prodejem jednotek.
Nadale bude vytvaret investi¢ni prilezitosti zajisténi povolovacich procesl pro ptdni vestavby a nastavby &i
pripravou prodeje scelenych dom@ investorim.

Piredpoklad trvani podnikatelské cinnosti
Vlastni kapital k 30. ¢ervnu 2026 Cinil 550 534 tis. KC.

Vedeni spolecnosti pfi pfipravé mezitimni Gcetni zavérky k 30. ¢ervnu 2026 provéfilo opravnénost uplatnéni
predpokladu pokracovani obchodni cinnosti (going concern), pficemz rovnéz zohlednilo stavajici financ¢ni
vysledky a provozni penézni toky skupiny v prdbéhu roku 2025 a dosavadni vyvoj v roce 2026. Vedeni
dlikladné prezkoumalo rizikové oblasti popsané ve zpravé statutadrniho orgdnu a v piiloze ke konsolidované
Ucetni zavérce. PFipadnd rizika byla testovdna na zakladé penéznich tokd skupiny a dalSich finanénich
ukazateld.

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

Na zakladé vyse uvedeného vyvoje ekonomiky ocekava vedeni spolecnosti, Ze rok 2026 bude mit pozitivni
vyvoj trhu s nemovitostmi. V roce 2025 skupina zpfehlednila své portfolio spoluvlastnickych podil, zajistila
financni likviditu a je pripravena na nasledujici rok. Vedeni spolecnosti je presvédceno, ze nehrozi preruseni
podnikatelské Cinnosti a Ze sestaveni Ucetni zavérky na zakladé predpokladu pokracovani podnikatelské
¢innosti je opravnéné.

Zaméstnanci

Skupina nemd Zadné zaméstnance a vedkeré sluzby zajistuje externé& prostifednictvim Holdingu i mimo
Skupinu.

Piredpokladany vyvoj podnikani

Vedeni celkové ocekavd, ze ve druhém pololeti 2026 skupina dosdhne pozitivnich hospodarskych vysledkl a
cash flow. Toto odekavani vychazi z planovanych vysledk( pro rok 2026 a z vyhledovych informaci s ohledem
na vyvoj cen na realitnim trhu.

V roce 2025 segment rezidenc¢nich nemovitosti potvrdil trend oZiveni, ktery byl zahjen v prfedchozim obdobi.
Primérna mira inflace ve vy$i 2,5 % a stabilizace Grokovych sazeb Ceské narodni banky na nizsich Grovnich
vedly k daldimu zvyeni dostupnosti hypoteénich tvérd. Tento faktor podnitil odloZenou poptavku doméacnosti,
co? se projevilo narlistem objemu realizovanych prodejd u novostaveb i sekundérniho trhu.
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Déle vedeni ogekava, ¥e v nasledujicim roce dojde k rlstu cenového indexu v rezidenénim sektoru. Tento
predpoklad vychazi z vyhledovych informaci o pretrvavajicim nedostatku nabidky ve velkych aglomeracich a
z predikovaného rlistu cen ndjemného, které je ovlivnéno vys$imi naklady na bydleni.

RIZIKOVE OBLASTI
Strategicka rizika
Ekonomika

Ceska ekonomika v roce 2025 potvrdila trend oZiveni a podle predbé&znych Udajd €SU zaznamenala solidni
rlist 0 2,5 % HDP. Hlavnim tahounem hospodéafstvi byla obnovend spotieba domacnosti, podporend vyraznym
rlistem redlnych mezd a klesajicimi Grokovymi sazbami. Investi¢ni aktivita v prvnim pololeti posilila, ackoliv
globalni nejistoty a strukturalni problémy, jako je nizka pfidana hodnota v nékterych odvétvich, nadale brzdily
plny potencial ekonomiky.

Primérna ro¢ni mira inflace se v roce 2025 stabilizovala na urovni 2,5 %, co? je v té&sné blizkosti toleranéniho
pasma Ceské narodni banky. Mirny narlst oproti predchozimu roku (2,4 %) byl zplsoben predevéim vyssimi
cenami v sektoru sluzeb a potravin. Situace na trhu prace zlstala napjatd; primérnd obecnd mira
nezaméstnanosti podle Setfeni CSU ¢inila 3,0 %. Nedostatek kvalifikovanych pracovnich sil je i nadale kli¢ovou
bariérou rlstu, kterou jen ¢aste¢né kompenzuje zapojeni zahrani¢nich pracovnikd.

Primysl a stavebnictvi se v roce 2025 zotavily z pfedchoziho Gtlumu. Stavebni produkce zaznamenala jeden
z nejlepsich vysledkl za posledni dekady s meziroénim narlistem o 9,3 %.

Pro rok 2026 se ocekava pokracovani rlistu HDP tempem kolem 2,2 %. Hlavnim rizikem z{stéava hospodaiska
situace v Némecku, na kterém je Cesky export pfimo zavisly, a pretrvavajici geopolitickd nestabilita v
souvislosti s konflikty na Ukrajiné a na Blizkém vychodé. Aktudlnim rizikem pro nakladovou stabilitu zistava
eskalujici napéti na Blizkém vychodé a skokovy nardst cen ropy, které predstavuiji pro stavebni sektor hrozbu
v podobé opétovného zdrazeni dopravy a stavebnich materiald.

Riziko externiho financovani a financovani vystavby (development)

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

Skupina snizila riziko zmén Urokovych sazeb tim, Ze u dluhového financovani sjednala predevsim pevné
Urokové sazby, a to jak v pripadé dluhopisového financovani, tak v pfipadé bankovniho financovani. V
dlsledku ruské invaze na Ukrajinu a s tim souvisejiciho zvyseni Grokovych sazeb vak maji dluhopisy vydané
v roce 2023 pohyblivé Grokové sazby.

Vyvoj pohyblivych tGrokovych sazeb je zohlednén v nasich rozpoétech a progndzach projektl. V piipadé zjisténi
jakéhokoli vyznamného dopadu jsou pfijimana prislusna opatreni.

Bankovni GUvéry a vydané dluhopisy jsou spojeny s urcitymi finanénimi podminkami. Poruseni téchto podminek

mlZe mit za nasledek zesplatnéni finanéniho zdvazku. K 30. ¢ervnu 2026 skupina tyto finanéni podminky
dodrzovala. Skupina snizuje riziko testovanim rdznych scénara.
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Riziko souvisejici s (re)financovanim

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

Hlavni finan¢ni zédvazky predstavuji dluhopisy ve vysi 450 000 tis. K¢ se splatnosti v roce 2029 a dluhopisy v
celkové jmenovité hodnoté 500 000 tis. K¢ se splatnosti v roce 2027. Schopnost Spolecnosti splatit tyto
dluhopisy zavisi na Usp&$ném generovani penéznich tok( ze stdvajicich a budoucich projektl. Splaceni
dluhopisd za pouZiti penéZnich tokd generovanych ze stavajicich a budoucich projektl bude zaviset na
akvizi¢nich pfilezitostech. Pokud bude nedostatek zajimavych pfrilezitosti, skupina pfistoupi ke snizeni
zadluzeni. V pfipadé existence zajimavych pfrilezitosti ma skupina v planu splatit dluhopisy emisi novych
dluhopisd.

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

Dal$i zvazovanou moznosti, jak snizit dlouhodoby dluh skupiny, je partnerstvi s investory prostfednictvim
prodeje ¢asti podilu ve Skupiné.

Urokové sazby

Zatimco v predchozich letech trh &elil dozvukdm pandemie a energetické krize vyvolané vélkou na Ukrajing,
rok 2025 prinesl| stabilizaci a oziveni poptédvky po rezidencnich nemovitostech. Klidnéjsi inflacni prostredi a
rlst redlnych mezd podpofily ochotu domécnosti investovat do vlastniho bydleni. Zasadnim impulsem pro
tento obrat byl vyvoj na hypoteénim trhu. Poté, co se primérné (rokové sazby hypoték v letech 2023 a 2024
drzely na Grovnich paralyzujicich trh, do$lo v roce 2025 k jejich oéekédvanému prolomeni smérem dold.

Bankovni rada Ceské narodni banky v prib&hu roku 2025 pokracovala v uvolfiovani ménové politiky v reakci
na stabilizovanou inflaci. Zakladni Urokové sazby klesaly, coz se pfimo promitlo do komer¢nich a hypotecnich
avérl. Primé&rna hypoteéni Grokova sazba se v roce 2025 po dlouhé dobé stabiln& pohybovala pod hranici 4,5
%, coz vyrazné zvysilo dostupnost Uvérového financovani oproti restriktivnimu obdobi let 2023 a 2024, kdy
sazby presahovaly 6 %.

Vzhledem k dlouhodobému pInéni inflaéniho cile CNB se ocekavalo dalsi pozvolné snizovani sazeb i pro rok
2026. Nicméné vnéjsi geopoliticky Sok z pocatku roku 2026 a jeho proinflaéni tlaky skrze ceny energii mohou
tento proces zpomalit ¢i do¢asné zastavit. Trh tak vstupuje do nového roku v situaci, kdy je vysokd domaci
poptévka konfrontovana s novou vinou globalni nejistoty.

Pravni prostredi a schvalovaci proces

Délka a slozitost procesu schvalovani uzemniho pldnu a ziskdvéni stavebnich povoleni a neochota nebo
neschopnost Gfednik{ stavebnich Gfadd rozhodovat véas v souladu se zdkonem zplsobuji znaéna zpozdéni
véech developerskych projektll. To zlepduje nasi pozici na trhu s nemovitostmi, nebot podnikatelska &innost
Skupiny se uskutecniuje na stabilizovaném trhu se second-handovymi nemovitostmi.

Provozni riziko

Provoznimi riziky se rozumi rizika, kterd vznikaji v ddsledku potencidlng& nevhodnych procest, lidskych
ginnosti, systém a/nebo externich udalosti. Podstatné riziko pro Skupinu souvisi se schopnosti ziskat zbyvajici
podily v nemovitostech, v idedlnim pfipadé do jejich UpIné konsolidace a realizace smluvnich transakci.

Za Ucelem zvySeni nadi provozni efektivity jsme se zaméfili na optimalizaci a zlep&eni nasich internich procest
s cilem urychlit rozhodovaci proces, v némz zaméstnanci ziskali vétsi roli. Pldanem je minimalizovat provozni
rizika na zakladé podrobné dokumentace nasich internich procesd. ZFidili jsme nové procesni oddéleni
zodpovédné za procesni Fizeni skupiny. Toto oddéleni prispiva ke zlepSovani celkového pfinosu pro zakazniky
a ke zvy3ovani celkové efektivity skupiny (eliminaci nepotiebnych procestl nebo zjednodugenim procesi).
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Casovy plan a Fizeni nakladfi

Neodekavané zpozdéni realizace projektl a zvyeni pofizovacich nakladd mdze vést ke sniZeni finanéniho
vysledku projektu a pripadné vyzadovat dodatecné financovani, které by mohlo byt obtizné ziskat.

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

Riziko souvisejici s vykazovanim

Kromé& vy$e popsanych opatFeni tykajicich se vnitfnich procesl a kontrolnich mechanismd vypracovala
spole¢nost systém pro zajisSténi oceriovani podle nejvyssich moznych kritérii kvality. Oceflovani nemovitosti je
vyznamnym faktorem ovliviiujicim vysledky spole¢nosti. Ocefiovani nemovitosti je ze své podstaty subjektivni
a zavisi na ménicich se podminkach na trhu. Nesrovnalosti v pfedpokladech nebo nevhodné metody mohou
vést k nespravnému ocenéni. Toto riziko se snizuje tim, Ze ocenéni vypracovava externi nezavisly odhadce a
nasledné je porovnavano s nasimi internimi ocenénimi.

V Praze dne 30.9.2026

Statutdrni orgén:

i

Dana Knizkova

edstavenstva ¢len predstavenstva
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City Home Invest III, a.s.
Mezitimni konsolidovana ucetni zavérka

ke dni 30. Cervna 2026
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Vé V4 v

Vykaz ziski a ztrat v konsolidované ucetni zavérce

Za obdobi od 1. 1. do 30. 6. 2026

v tis. K¢

Bod 30.6.2026 30.6.2025
Vynosy ze smluv se zakazniky 6 39 1 800
Vynosy z pronajmu 8 6 475 10 815
Vynosy celkem 6513 12 614

Cisty zisk/ztrata z prodeje investi¢niho nemovitého )
majetku 7 4 705 26 765
yVnosy celkem vcgtne ’<:|steho zisku/ztraty z prodeje 11218 -14 151

investic do nemovitosti

Naklady na prodej -12 746 -17 348
Zmény hodnoty investi¢niho nemovitého majetku 13 27 682 145 390
Provozni naklady 9 -38 968 -48 157
Ostatni provozni vynosy 10 144 225
PROVOZNI ZISK -12 671 65 958
Finan¢ni vynosy 20 639 17 966
Finan¢ni naklady 11 -43 865 -41 498
ZISK PRED ZDANENiM -35 897 42 427
Dafi z pFijmd 12 20 513 1745

ZISK ZA OBDOBI A UPLNY VYSLEDEK HOSPODARENI zA

OBDOBi CELKEM -15 384 44 171
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Rozvaha v konsolidované ucetn

Ke dni 30. ¢ervna 2026

Ve

v

1 Zzaverce

v tis. K¢
Bod 30.6.2026 31.12.2025
Dlouhodob3d aktiva
Investi¢ni nemovity majetek 13 1133 608 1287 813
Investice do pridruzenych podnikd 0 0
DLOUHODOBA AKTIVA CELKEM 1133 608 1287 813
Kratkodobé aktiva
Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky 15 533 798 463 580
Penize a penézni ekvivalenty 16 85 069 68 938
KRATKODOBA AKTIVA CELKEM 618 867 532 518
AKTIVA CELKEM 1752 475 1820 331
Vlastni kapital
Zakladni kapitdl + ostatni kapitalové fondy 17 57 007 57 007
Nerozdéleny zisk 17 493 527 613 439
VLASTNI KAPITAL CELKEM 550 534 670 445
Dlouhodobé zavazky
Vydané dluhopisy 18 911 504 901 498
Bankovni Gvéry 18 59 307 41 549
Ostatni dlouhodobé zavazky 113 104
Odlozeny dafiovy zavazek 14 83 248 104 519
DLOUHODOBE ZAVAZKY CELKEM 1054172 1047 671
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Kratkodobé zavazky

Kratkodoba ¢ast dlouhodobych Gvérd a pljcek 18 0 31 592
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 20 132 410 56 090
Ostatni financ¢ni zavazky 44 23
Smluvni zavazky 19 11576 10 847
Splatné dariové zdvazky 12 3739 3 663
KRATKODOBE ZAVAZKY CELKEM 147 769 102 215
ZAVAZKY CELKEM 1 201 941 1 149 886
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 1752 475 1 820 331
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Konsolidovany prehled o zménach vilastniho kapitalu

v tis. K¢

Zakladni

kapital + ostatni

Vlastni kapital

kapitalové fondy Nerozdélené zisky celkem

Stav k 1.1.2026 57 007 613 439 670 445
Ostatni Upravy 0 -4 528 -4 528
Dividendy 0 -100 000 -100 000
Zisk za obdobi 0 -15 384 -15 384
Stav k 30.6.2026 57 007 493 527 550 534
Zakladni Vlastni kapital

kapital + ostatni

kapitalové fondy Nerozdélené zisky celkem
Stav k 1.1.2025 57 007 582 961 639 968
Pohyby v kapitalu 0 0 0
Zisk za obdobi 0 44 171 44 171
Stav k 30.6.2025 57 007 627 132 684 139
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Konsolidovany vykaz penéznich tok

Za obdobi koncici 30. ¢ervna 2026
v tis. K¢

1. 1.-30. 6. 2026

1. 1.-30. 6. 2025

Z1sK zA UCETNi oBDOBI -15 384 44 171
Upravy:

Finan¢ni naklady 23 226 23 531
Zisk/ztrata z precenéni investi¢niho nemovitého majetku -27 682 -145 390
Dafi z pFijmd -20 513 -1 745
E;T,‘-:;T:i penézni toky pred pohyby pracovniho -40 353 79 432
Snizeni/(zvyseni) pohledavek z obchodniho styku a jinych

pohledéavek -70 218 -58 619
Zvyseni/(snizeni) zavazk{ z obchodniho styku a jinych

zavazkd -23 670 -17 481
Zvydeni/(snizeni) smluvnich zavazk{ 730 -2 911
PENEZNI TOKY VYTVORENE Z PROVOZNI CINNOSTI -133 511 -158 442
Zaplacend dan z pfijmd -684 -4 963
g:in'(o:il:éim TOK VZTAHUJICI SE K PROVOZNI 134 195 163 405
Investicni ¢innost

Vliv ndkupl a prodejl investi¢niho nemovitého majetku

(netto) 181 887 252 072
g:in'(o:il:éim TOK VZTAHUJICI SE K INVESTICNI 181 887 52 072
Finanéni ¢innost

Zaplacené uroky -23 226 -23 531
Vynosy a splatky z dluhopist 10 006 0
Vynosy a splatky uvérd a pljéek -13 813 -104 276
Zmeény v kapitalu -4 528 0
CISTY PENEZNI TOK VZTAHUJICI SE K FINANCN{ .31 561 127 808

CINNOSTI
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Cisty prirGstek/abytek (-) penéznich prostiedkd a

16 131 -39 141
penéznich ekvivalentt
Penézni prostifedky a penézni ekvivalenty na zacatku
obdobi 68 938 80 972
::::zb?l prostredky a penézni ekvivalenty na konci 85 069 41 831
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Priloha ke konsolidované ucetni zavérce

ke dni 30. ¢ervna 2026

1. Vseobecné informace

Spole¢nost City Home Invest 111, a.s. ("Spolecnost") je akciovou spolecnosti, ktera byla zalozena a je zapsana
v obchodnim rejstitiku v Ceské republice. Jeji kone¢nou ovlddajici osobou je pan Jif Pokorny. Spole¢nost ani
Skupina nemély v prvnim pololeti 2026 ani v predchazejicich obdobich zadné zaméstnance. Adresa sidla
Spole¢nosti je Hole¢kova 3331/35, Smichov, 150 00 Praha 5, Ceskéd republika. Spole¢nost je zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spis. zn. B 27415 a jeji identifikacni Cislo je 045
48 817.

Pfedmétem obchodni ¢innosti Spole¢nosti a jejich dcefinych spole¢nosti je predevéim nabyvani idedinich podilt
na bytovych domech, jejich postupna konsolidace a pfipadné ¢astecnd nebo Uplna rekonstrukce a nasledny
prodej jednotlivych bytll. Druhou variantou je uzavirani dohod o zruseni a vyporadani spoluvlastnickych podilt
v najemnich domech s naslednym rozdélenim budovy na jednotky a jejich prodej.

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

2. Aplikace novych a novelizovanych standardi

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

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

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

Mezi nejvyznamnéjsi patfi zejména:

IFRS 18 (ucinnost od 1. ledna 2027), ktery nahradi stdvajici pozadavky standardu IAS 1 a zavadi nové
pozadavky na strukturu vykazu zisku a ztraty a zverejiovani informaci o vykonnosti,

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

Spole¢nost dale zvazuje dopady dalsich Uprav standardd IFRS, které budou Gé&inné v nasledujicich G&etnich
obdobich.

Na zakladé dosud provedené analyzy spolecnost nepredpoklada, Ze by tyto nové standardy a jejich Upravy mély
vyznamny dopad na financni pozici, vykonnost nebo penézni toky spolecnosti; jejich vliv se oekava zejména
v oblasti prezentace a zvefejfiovani informaci.

17/42



City Home Invest III, a.s.
Praha

3. Vyznamna ucetni pravidla

3.1 Vychodiska sestavovani ucetni zavérky

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

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

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

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

Vedeni spolec¢nosti pfi pfipravé ucetni zavérky spolecnosti za prvni pololeti roku 2026 provéfilo opravnénost
uplatnéni predpokladu pokracovani obchodni ¢innosti (going concern), pricemz rovnéz zohlednilo stavajici
finanéni vysledky a provozni penézni toky skupiny v pribéhu roku 2026. Vedeni dikladné prezkoumalo
rizikové oblasti popsané ve zpravé statutarniho organu a v pfiloze ke konsolidované Ucetni zavérce. Pfipadna
rizika byla testovana na zékladé penéznich tokl skupiny a dalsich finan¢nich ukazateld.

Vyvoj ¢eské ekonomiky slibuje stabilizaci. Primérna mira inflace v roce 2025 dosahla 2,5 % a mira
nezameéstnanosti mirné vzrostla na 3,0 %.

Na zakladé vyse uvedeného vyvoje ekonomiky ocekava vedeni spolecnosti, Zze rok 2026 bude mit pozitivni
vyvoj trhu s nemovitostmi. Vedeni spolecnosti je pfesvédceno, ze nehrozi preruseni podnikatelské Cinnosti a
7e sestaveni UCetni zavérky na zakladé predpokladu pokracovani podnikatelské ¢innosti je opravnéné.

3.3 Vychodiska pro konsolidaci

Konsolidovana Ucetni zavérka obsahuje Ucetni zavérku Spolecnosti a Ucletnich jednotek, které Spole¢nost
kontroluje (jejich dcefinych spole¢nosti), sestavenou do 31. prosince kazdého roku. Kontroly je dosazeno
v pfipadé, Ze Spolecnost:

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

e ma schopnost vyuZivat moc nad jednotkou, do niz bylo investovano, k ovlivnéni vyse svych vynosi.

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

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

o velikost podilu Spole¢nosti na hlasovacich pravech v zavislosti na velikosti a rozloZeni podild ostatnich
drzitelll hlasovacich prav;
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e potencialni hlasovaci pradva drzend Spolecnosti, ostatnimi drziteli hlasovacich prav nebo jinymi
stranami;

e prava vyplyvajici z dalSich smluvnich ujednéni; a

o veskeré dalsi skutecnosti a okolnosti, které naznacuji, ze Spolecnost aktualné ma ¢i nema schopnost
Fidit relevantni ¢innosti v okamziku, kdy je tfeba udinit rozhodnuti, véetné postupl hlasovani na
predchozich valnych hromadach.

Konsolidace dcefiného podniku zac¢ind v okamziku, kdy Spole¢nost ziska kontrolu nad dcefinym podnikem, a
konci okamzikem, kdy Spole¢nost kontrolu nad dcefinym podnikem ztrati. Konkrétné jsou vysledky hospodareni
dcefinych podnik( nabytych & prodanych b&hem roku zahrnuty ve vykazu ziskl a ztrat od data, kdy Spole¢nost
ziska kontrolu, do data, kdy Spole¢nost prestane dcefiny podnik kontrolovat.

VSechna vnitroskupinové aktiva, zavazky, vlastni kapitdl, vynosy, ndklady a penézni toky souvisejici s
transakcemi mezi ¢leny Skupiny jsou pfi konsolidaci vylouceny.

Nekontrolni podily v dcefinych podnicich jsou vykazovany oddélené od vlastniho kapitdlu Skupiny. Tyto
nekontrolni podily, které jsou aktualnimi vlastnickymi podily a opravriuji své drzitele k ziskdni pomérného podilu
na Cistych aktivech pfi likvidaci, se prvotné ocefiuji pomérnym podilem nekontrolnich podild na redlné hodnoté
identifikovatelnych &istych aktiv nabyvaného podniku. Po akvizici tvoFi G¢etni hodnotu nekontrolnich podil vyge
téchto podild pFi prvotnim zachyceni plus podil t&chto nekontrolnich podill na naslednych zménach vlastniho
kapitalu.

Zisk nebo ztrata jsou pFifazeny vlastnikdm Spolenosti a nekontrolnim podiltim.

Zmény ve vlastnickych podilech Skupiny v dcefinych podnicich, které nevedou ke ztradté kontroly, jsou
zaGctovany jako transakce s viastnim kapitalem. Ugetni hodnoty podild Skupiny a nekontrolnich podild jsou
upraveny tak, aby zohledriovaly zmény v relativnich podilech v dcefinych podnicich. VSechny pripadné rozdily
mezi ¢astkou, o niz jsou upraveny nekontrolni podily, a redlnou hodnotou vyplacené nebo prijaté protihodnoty
jsou zachyceny pFimo ve vlastnim kapitéle a pFifazeny vlastnikdm Spolenosti.

Jestlize Skupina ztrati kontrolu nad dcefinym podnikem, zisk ¢i ztrata je vykdzan v hospodarském vysledku a
je vypocitan jako rozdil mezi i) souhrnem redlné hodnoty prijaté protihodnoty a redlné hodnoty vsech
pfipadnych podild, které si Skupina ponechdva, a ii) pFedchozi G&etni hodnotou aktiv (véetn& goodwillu)
snizenych o zavazky dcefiného podniku a vdech nekontrolnich podild. V&echny &astky zaGétované dfive v
ostatnim Uplném vysledku v souvislosti s timto dcefinym podnikem jsou zauUctovany tak, jako by Skupina pfimo
souvisejici aktiva ¢&i zdvazky dcefiného podniku prodala (tzn. jsou reklasifikovany do hospodaiského vysledku
nebo prevedeny pfimo do jiné kategorie vlastniho kapitélu, jak vyzaduji ¢i povoluji prislusné IFRS). Redlnd
hodnota vSech pripadnych investic, které si Skupina v byvalém dcefiném podniku ponechava, k datu ztraty
ovladdani je povazovana za realnou hodnotu pfi prvotnim zachyceni k naslednému zauctovani dle standardu
IFRS 9, nebo pfipadné za pofizovaci néklad pfi prvotnim zachyceni investice do pfidruzeného podniku nebo
spole¢ného podniku.

3.4 Podnikové premény

O akvizicich podnikd se G¢tuje pomoci metody akvizice. Pfevedend protihodnota pfi podnikové preméné je
ocenéna realnou hodnotou, kterd je vypocitana jako soucet redlnych hodnot k datu akvizice aktiv pfevedenych
Skupinou, zavazk{ Skupiny vzniklych dfivéj&im vlastnikim nabyvaného podniku a podild vydanych Skupinou
vyménou za ovladani nabyvaného podniku. Néklady spojené s akvizici jsou zachyceny v okamziku vzniku v
hospodarském vysledku.

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

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

e aktiva (nebo vyrazované skupiny), kterd jsou klasifikovdna jako drzend k prodeji v souladu se
standardem IFRS 5, jsou ocenéna v souladu s timto standardem.

Goodwill je ocenén jako prebytek souhrnu prevedené protihodnoty, &¢astky vsech nekontrolnich podild v
nabyvaném podniku a readlné hodnoty (pfipadného) doposud nabyvatelem drZzeného majetkového podilu v
nabyvaném podniku nad ¢astkou nabytych identifikovatelnych aktiv a prevzatych zavazk@ ocenénych k datu
akvizice. Jestlize po opétovném posouzeni Cistd hodnota nabytych identifikovatelnych aktiv a prevzatych
zavazkl prevysuje souhrn prevedené protihodnoty, ¢astky viech pripadnych nekontrolnich podilé v nabyvaném
podniku a realné hodnoty (pfipadného) doposud nabyvatelem drzeného majetkového podilu v nabyvaném
podniku, je Castka prebytku vykazana jednorazové do hospodarského vysledku jako zisk z vyhodné koupé.

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

3.5 Investice do pfidruzenych a spoleé¢nych podnikt

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

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

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

Podle ekvivalenéni metody se p¥i prvotnim vykazéni investice do pridruZzenych nebo spolednych podnikd
vykazuji v konsolidovaném vykazu o financ¢ni situaci v pofizovaci cené a nasledné jsou upraveny o podily
Skupiny na zisku nebo ztraté a ostatnim Uplném vysledku pFidruZzeného nebo spolec¢ného podniku. Pokud podil
Skupiny na ztratach pridruzeného nebo spolecného podniku prevysuje podil Skupiny v daném pridruzeném
nebo spolecném podniku (véetné vSech dlouhodobych Ucasti, které jsou v podstaté soucasti Cisté investice
Skupiny v tomto pFidruzeném nebo spole¢ném podniku), Skupina prestane svij podil na daldich ztratach
vykazovat. DalSi ztraty se vykazuji pouze v pfipadech, kdy Skupiné vznikly pravni nebo mimosmluvni zavazky
nebo kdy Skupina provedla platby jménem pridruzeného nebo spole¢ného podniku.

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

Pozadavky standardu IAS 36 se pouzivaji k 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 snizeni hodnoty v souladu se standardem IAS 36 jako jedno aktivum srovnanim
jeho zpétné ziskatelné ¢astky (vyssi z hodnoty z uzivani a realné hodnoty snizené o naklady na prodej) s Ucetni
hodnotou. Vykazané ztraty ze sniZzeni hodnoty se nepfifazuji zadnému aktivu, véetné goodwillu, ktery tvofi
soucast Ucetni hodnoty investice. VSechna oductovani ztraty ze snizeni hodnoty jsou vykazana v souladu se
standardem IAS 36 do té miry, do jaké se zpétné ziskatelna Castka investice nasledné zvysi.
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Skupina prestane pouzivat ekvivalen¢ni metodu od data, kdy investice pfestane byt pfidruzenym podnikem
nebo spole¢nym podnikem. Pokud si Skupina ponechdava podil v drivéjsich pridruzenych ¢i spole¢nych podnicich
a ponechany podil je finan¢nim aktivem, Skupina oceriuje veSkeré ponechané podily redlnou hodnotou k tomuto
datu a tato redlnd hodnota je povazovéna za redlnou hodnotu pfi prvotnim zadctovani financniho aktiva v
souladu s IFRS 9. Rozdil mezi i¢etni hodnotou pridruzeného nebo spoleéného podniku k datu ukonceni pouzivani
ekvivalenéni metody a redlnou hodnotou veskerych ponechanych podild a zisk( z prodeje &asti podilu v
pfidruzeném nebo spole¢ném podniku je soucdsti uréeni zisku nebo ztrdty z prodeje pridruzeného nebo
spole¢ného podniku.

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

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

ucetni hodnoty vyzadované IAS 28 (tj. Upravy ucetni hodnoty dlouhodobych Ucasti vyplyvajicich z alokace ztrat
jednotky, do které bylo investovano, nebo posouzeni snizeni hodnoty v souladu s IAS 28).

3.6 Vykazovani vynosi

Prodej nemovitého majetku

Vynosy pochazeji predevséim z prodeje bytd klasifikovanych jako investice do nemovitosti a z prondjmu bytd.
Vynosy z prodeje se vykazuji v okamziku, kdy kontrola nad majetkem prechazi na kupujiciho, cozZ je zpravidla
datum podani Zadosti o zapis prevodu vlastnického prava do katastru nemovitosti. Vynosy se oceruji ¢astkou

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

3.7 Najemni smlouvy (leasingy)

Skupina jako najemce

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

Skupina jako pronajimatel

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

PFi operativnim leasingu se vynos z najemného vykazuje rovhomeérné po dobu trvani leasingu. Pokud Skupina
poskytuje svym najemciim komercnich prostor pobidky, pak se naklady na pobidky G&tuji po dobu trvani

prisluéné najemni smlouvy rovnomérné jako snizeni vynost z ndjemného. Najemcim bytovych jednotek se
7adné pobidky neposkytuiji.
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3.8 Cizi mény

PFi sestavovani Ucetnich zavérek jednotlivych Ucetnich jednotek Skupiny se transakce v jinych ménéach, nez je
funkéni ména G&etni jednotky (cizi mé&ny), vykazuji za pouZiti sménnych kurzl platnych k datu transakce.
Funkéni ménou Skupiny je ceskd koruna (K&). Ke kazdému datu Ucetni zavérky se penézni polozky aktiv a
zavazk{ v cizi méné prepoditavaji za pouZiti kurzu platného k datu Géetni zavérky. Nepenézni polozky, které
jsou ocenény v redlné hodnoté vyjadrené v cizi méné, se prepocitavaji za pouziti sménného kurzu platného k
datu ocenéni redlnou hodnotou. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cendch vyjadrenych v
cizi méné, se neprepocitavaji.

Kurzové rozdily se vykazuji v hospodarském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly, s vyjimkou:
e kurzovych rozdild spojenych s cizomé&novymi pj¢kami na nedokon&ené investice uréené k budoucimu

vyrobnimu vyuziti, jez jsou zahrnuty do pofizovaci ceny téchto aktiv; tyto kurzové rozdily se povazuji
za Upravu nakladovych Grokl z t&chto pljéek v cizich mé&nach.

Pro Ucely sestaveni konsolidované Ucletni zavérky se aktiva a zdvazky zahrani¢nich jednotek Skupiny
prepocitdvaji za pouziti sménného kurzu platného k datu ucetni zavérky. Vynosové a nakladové polozky se
prepoditavaji za pouziti primérného sménného kurzu za dané obdobi. Pfipadné kurzové rozdily se vykazi v
ostatnim Uplném vysledku a jsou kumulovany ve fondu z prepoctu cizich mén (s pfisluSnym pfifazenim
nekontrolnim podildm).

3.9 Vyptjcni naklady

vypljéni naklady, které Ize pFimo pfifadit k akvizici, vystavbé& nebo vyrob& zplsobilych aktiv, coZ jsou aktiva,
jejichz priprava k zamyslenému pouziti nebo prodeji vyzaduje delsi ¢asové obdobi, se pripocitadvaji k pofizovaci
cené téchto aktiv az do okamziku, nez nejsou v podstatné mire pfipravena k zamyslenému pouziti nebo prodeji.
Pokud jsou k financovani zplsobilého aktiva pouZity vypljéky s pohyblivou urokovou sazbou, které jsou
zajisté&ny efektivnim zajidt&nim penéznich tokl s ohledem na Grokové riziko, je efektivni ¢ast derivatu vykazéana
v ostatnim Uplném vysledku a reklasifikovana do hospodafského vysledku v okamziku, kdy zpUsobilé aktivum
ovliviiuje zisk nebo ztratu. Pokud jsou k financovéni zplsobilého aktiva pouzity vypljéky s pevnou trokovou
sazbou, které jsou zajiStény efektivnim zajiSténim redlné hodnoty s ohledem na Urokové riziko, odrazeji
aktivované vypUjéni naklady zajit&nou Urokovou sazbu.

0d vypljénich naklad{, které splfiuji kritéria pro aktivaci, se odeétou investiéni vynosy z doéasného investovani
specifickych pljéek a2 do jejich vynaloZeni na zplsobilé aktivum.

V3echny ostatni vypljéni naklady se vykazuji v hospodaiském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly.

3.10 Zaméstnanecké pozitky

Spole¢nost samotna ani Skupina nemély v roce 2026, stejné jako v predchozich letech, zddné zaméstnance.
3.11 Dané

Darnovy naklad predstavuje soucet splatné dané a odlozené dané.

Splatna dan

Splatna dan se vypocita na zakladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se liSi od Cistého zisku
vykazaného 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.
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odcitatelné od zakladu dané. Splatna dan Skupiny se vypocitdva za pouziti dafiovych sazeb, které vyplyvaji
nebo v podstatném ohledu vyplyvaiji z pravnich pFedpisl platnych ke konci G&etniho obdobi.

Odlozena dan

Odlozena dar je daf, u které se ofekdvd, ze bude splatnd nebo narokovatelnd z titulu rozdilG mezi G&etni
hodnotou aktiv a zdvazk{ v G&etni zavérce a jejich dafiovou zékladnou pouZitou pro vypolet zdanitelného zisku,
a uctuje se o ni zdvazkovou metodou. Odlozeny dariovy zdvazek se obecné vykazuje u vSech zdanitelnych
pfechodnych rozdild a odloZené dafiové pohledavky se obecné vykazuji v rozsahu, v jakém je pravdé&podobné,
ze bude dosazen zdanitelny zisk, proti kterému bude mozné uplatnit odcitatelné prechodné rozdily. Takové
pohleddvky a zavazky se nevykazuji, pokud prechodny rozdil vznikd z prvotniho vykazani (kromé podnikovych
kombinaci) jinych aktiv a zdvazkd v rdmci transakce, kterd neovliviiuje zdanitelny zisk ani G&etni zisk. Odlozeny
darfiovy zavazek se také nevykazuje, pokud prechodny rozdil vyplyva z prvotniho vykazani goodwillu.

Odlozeny dafovy zdvazek se vykazuje u zdanitelnych pFechodnych rozdilQi, které vznikaji v souvislosti
s investicemi do dcefinych a pFidruZenych podnik( a podill ve spoleénych podnicich s vyjimkou ptipadd, kdy je
Skupina schopna nacasovat zruSeni prechodného rozdilu a je pravdépodobné, Ze prechodny rozdil nebude v
dohledné budoucnosti zrugen. OdloZené dafiové pohledavky z odéitatelnych pFechodnych rozdild, které vznikaji
v souvislosti s takovymi investicemi a podily, se vykazuji pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze bude
dosazen dostateény zdanitelny zisk, proti némuz bude mozné prechodné rozdily uplatnit, pficemz se ocekava,
ze v dohledné budoucnosti dojde k jejich zruSeni.

Ucetni hodnota odloZenych dafiovych pohledévek se posuzuje vzdy ke kazdému datu Ucetni zavérky a snizuje
se, pokud jiz neni pravdépodobné, ze bude dosazen dostatecny zdanitelny zisk, ktery by byl schopen odlozenou
darfiovou pohledavku pokryt v celkové nebo ¢astecné vysi.

Odlozend dan se vypocitd pomoci daflovych sazeb, u nichz se oekdva, ze budou platné v obdobi, kdy bude
zavazek splatny nebo pohledavka realizovéna, a to na zédkladé dariovych predpist a sazeb, které vyplyvaji nebo
v podstatném ohledu vyplyvaji z pravnich predpisl platnych k datu G&etni zavérky.

Ocenéni odloZenych dafiovych zavazk( a pohleddvek zohledfiuje dafiové disledky, které by vyplyvaly ze
zplsobu, jakym Skupina ke konci G&etniho obdobi ocekavé Uhradu nebo vyrovnani tGcetni hodnoty svych aktiv
a zavazkd.

Odlozené dariové pohleddvky a zavazky se kompenzuji, pokud existuje vymahatelné pravo na kompenzaci
splatnych dafiovych pohledavek proti splatnym dafiovym zévazklm a pokud se vztahuji k danim z ptijm{
ulozenym stejnym dafiovym Uradem a Skupina ma v imyslu vyrovnat své splatné danové pohledavky a zavazky
v Cisté vysi.

3.12 Pozemky, budovy a zarizeni

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

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

Pozemky ve vlastnictvi Spolecnosti se neodepisuji.
Odpisy se vykazuji tak, aby celd pofizovaci cena aktiva nebo precenénd ¢astka (kromé pozemkd vlastnénych

Spole¢nosti a nedokoncenych investic) snizena o zbytkovou hodnotu byla alokovéana na celou dobu pouZitelnosti
daného aktiva, a to za pouZiti metody linedrnich odpist:
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Budovy Doba pouzitelnosti 30 let
Zafizeni Doba pouzitelnosti 3 az 5 let

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

3.13 Investicni nemovity majetek

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

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

3.14 Nehmotna aktiva

Samostatné porizena nehmotna aktiva

Nehmotnd aktiva s koneénou dobou pouzitelnosti, kterd jsou pofizovédna samostatné, se vykazuji v pofizovaci
cené po odecteni opravek a kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty. Tato aktiva se odepisuji linedrné po dobu
predpokladané doby pouzitelnosti.

Predpokladana doba pouzitelnosti a metoda odepisovani se provéruji vzdy na konci kazdého ucetniho obdobi,
pricemz vliv jakychkoli zmén v odhadech se uctuje prospektivné.

Nehmotnd aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti, kterd jsou pofizovédna samostatné, se vykazuji v pofizovaci
cené po odecteni kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty.

Tridy nehmotnych aktiv Skupiny s pfisluSnou dobou pouzitelnosti jsou néasledujici:
Ochranné zndmky Doba pouZzitelnosti 20 let

Software Doba pouZzitelnosti 3 roky

3.15 Snizeni hodnoty pozemk, budov a zafFizeni a nehmotnych aktiv

Ke kaZdému datu Ucetni zavérky Skupina posuzuje U&etni hodnotu svych pozemkl, budov a zafizeni
a nehmotnych aktiv, aby urdila, zda existuji naznaky, ze u téchto aktiv doslo ke snizeni hodnoty. Pokud takové
naznaky existuji, je proveden odhad zpétné ziskatelné ¢astky pfislusného aktiva za Ucelem stanoveni rozsahu
pfipadné ztraty ze sniZzeni hodnoty. Pokud aktivum negeneruje penézni toky, které jsou nezavislé na ostatnich
aktivech, provede Skupina odhad zpétné ziskatelné ¢astky penézotvorné jednotky, k niz aktivum nalezi. Pokud
Ize urcit pfiméreny a konzistentni zaklad pro pfifazeni, jsou samostatnym penézotvornym jednotkam pfifazena
i celopodnikova aktiva; v opacném pripadé jsou celopodnikova aktiva pfifazena nejmensi skupiné
penézotvornych jednotek, pro niz Ize urcit pfiméreny a konzistentni zaklad pro jejich pFifazeni.
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Nehmotnd aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti se testuji na snizeni hodnoty nejméné jednou ro¢né a vzdy,
kdyz na konci ucetniho obdobi existuji ndznaky, ze by mohlo dojit ke snizeni hodnoty takovych aktiv.

Zpétné ziskatelna Castka se rovna bud redlné hodnoté snizené o naklady na prodej, nebo hodnoté z uzivani, a
to podle toho, kterd z téchto hodnot je vyssi. Pfi posuzovani hodnoty z uzivani se odhadované budouci penézni
toky diskontuji na soucasnou hodnotu za pouziti diskontni sazby pred zdanénim, kterd vyjadfuje bézné trzni
posouzeni ¢asové hodnoty penéz a specificka rizika pro dané aktivum, o néz nebyly odhady budoucich penéznich
tokd upraveny.

Pokud je odhadovana zpétné ziskatelnd ¢astka aktiva (nebo penézotvorné jednotky) nizsi nez jeho (jeji) ucetni
hodnota, snizi se ucetni hodnota aktiva (nebo penézotvorné jednotky) na zpétné ziskatelnou ¢astku. Ztrata ze
snizeni 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 precenéni takového
aktiva, a pokud je ztrdta ze snizeni hodnoty vyssi nez souvisejici prebytek z precenéni, pak je ¢astka, o niz
ztrata ze snizeni hodnoty prevysSuje prebytek z precenéni, zachycena v hospodarském vysledku.

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

3.16 Zasoby

Zasoby zahrnuji nedokoncenou vyrobu (nedokoncené stavby) a dokoncéené vyrobky (dokoncéené stavby). Ty se
tykaji projektl uréenych k realizaci a prodeji v ramci bé&*ného provozniho cyklu Skupiny. Naklady na
developerské projekty zahrnuji stavebni naklady a ostatni pfimé naklady souvisejici s vystavbou nemovitosti a
vypljéni naklady.

Stavebni naklady a ostatni pfimé naklady véetn& vypljénich nakladl jsou v prlib&hu vystavby klasifikovany
jako nedokoncend vyroba. Po ziskani kolaudaéniho rozhodnuti je projekt preveden z nedokoncéené vyroby
(nedokoncené stavby) pod dokoncené vyrobky (dokoncené stavby).

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

3.17 Financni nastroje

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

Financni aktiva a finan¢ni zavazky se pfi prvotnim vykazani ocefuji redlnou hodnotou, s vyjimkou pohledavek
z obchodniho styku, které nemaji vyznamny prvek financovani a které se ocenuji transakéni cenou. Transakéni
néklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finan¢nich aktiv a finanénich zédvazkd (vyjma financnich
aktiv a finan¢nich zavazk{ ocefiovanych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)), se pfi prvotnim
vykazani pricitaji k redlné hodnoté finanénich aktiv nebo finanénich zdvazkd, pfipadné se od ni odeditaji.
Transakéni naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni finan¢nich aktiv nebo financnich zavazk( ocenénych
realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), jsou bezprostfedné vykazany v hospodarském vysledku.
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Financni aktiva

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

Snizeni hodnoty finanénich aktiv

Skupina vykazuje o¢ekavané Uvérové ztraty (ECL) za dobu trvani v pripadé pohledavek z obchodniho styku.
VySe olekavanych Uvérovych ztradt se aktualizuje ke kazdému datu Ucetni zavérky a je odhadovéna pomoci
matice tvorby opravnych polozek na zdkladé historickych zkuSenosti Skupiny v oblasti Uvérovych ztrat,
upravenych o faktory, které jsou specifické pro dluzniky, obecné ekonomické podminky a posouzeni sou¢asného
i predpokladaného sméru vyvoje podminek k datu Ucéetni zavérky, pfipadné vcetné ¢asové hodnoty penéz.

Oductovani financnich aktiv

Skupina oductuje finanéni aktivum pouze tehdy, kdyz vyprsi smluvni prava na penézni toky z aktiva, nebo kdyz
toto finan¢ni aktivum a v podstaté vSechna rizika a uzitky plynouci z jeho vlastnictvi prevede na jiny subjekt.
Pokud Skupina nepfevede podstatnou ¢ast vdech rizik a uZitkl plynoucich z vlastnictvi aktiva, ani si je
neponechd, a ponecha si kontrolu nad prevadénym aktivem, zauctuje podil, ktery si na prevadéném aktivu
ponechavd, jakoz i souvisejici zdvazek z &astek, které bude povinna zaplatit. Pokud si Skupina ponechéa
podstatnou ¢&ast vech rizik a uZitkl plynoucich z vlastnictvi pFevad&ného finanéniho aktiva, pokraduje
v Guétovani o tomto finanénim aktivu a zarover zaUctuje také prijatou zajisténou pljcku.

PFi oductovani financ¢niho aktiva ocenéného nabéhlou hodnotou se rozdil mezi G¢etni hodnotou aktiva a souctem
Castek, které byly nebo maji byt pfijaty, vykdze v hospodarském vysledku.

Financni zavazky a vlastni kapital
Kapitalové nastroje

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

Financni zavazky

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

Oductovani finanénich zdvazkd
Skupina oductuje financni zavazky pouze tehdy, jestlize jsou zavazky Skupiny splnény, zruseny nebo zanikly.

Rozdil mezi Ucetni hodnotou oductovaného financniho zavazku a zaplacenou ¢i splatnou ¢astkou se vykazuje v
hospodarském vysledku.
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3.18 Rezervy

Rezervy se vykaZi v ptipadg, Ze Skupina ma soucasny (pravni nebo mimosmiluvni) zavazek, ktery je ddsledkem
minulé udalosti, a je pravdépodobné, ze Skupina bude muset tento zdvazek vyporadat, pricemz vysi zavazku
Ize spolehlivé odhadnout.

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

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

Zaruky

Rezervy na o¢ekavané naklady na zavazky ze zaruk vyplyvajici z mistni legislativy, kterd upravuje prodej zbozi,
se vykazuji k datu prodeje pFisludnych vyrobkd, a to podle nejlepsiho odhadu vedeni ohledné vydaj& potFebnych
k vyporadani zavazkd Skupiny.

3.19 Podminéné zavazky

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

4. Rozhodujici Ucetni tsudky a klicové zdroje nejistoty
odhadd

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

Odhady a souvisejici predpoklady se pravidelné provéfuji. Opravy Géetnich odhadd se vykazuji v obdobi, v némz
byl dany odhad opraven, pokud ma oprava vliv pouze na pfislusné obdobi, nebo v obdobi, kdy byla oprava
provedena, a v budoucich obdobich, pokud ma oprava vliv jak na bézné, tak budouci obdobi.
Rozhodujici Gsudky pfFi uplatiovani Gcetnich pravidel Skupiny

NiZe jsou uvedeny ddlezité Gsudky, kromé Gsudkl tykajicich se odhadl (jeZ jsou niZze uvedeny samostatné),
které vedeni provedlo v ramci uplatfiovani Gcetnich pravidel Skupiny a které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky
vykazané v Ucetni zavérce.

Klasifikace mezi investicnim nemovitym majetkem a zasobami
Nemovitosti Skupiny jsou klasifikovany bud’ jako investice do nemovitosti, nebo jako zdsoby v souladu se

standardy IAS 40 a IAS 2. Podle pravidel stanovenych Skupinou jsou nemovitosti generujici ndjemné nebo
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porizené s vyhledem kapitalového zhodnoceni klasifikovany jako investice do nemovitosti a oceflovany reélnou
hodnotou, s vyjimkou majetku, u kterého nelze redlnou hodnotu spolehlivé stanovit. Pozemky a nemovitosti,
u nichz je jasny zamér realizovat developerskou ¢innost (coz je obvykle dolozeno Uzemnim rozhodnutim), jsou
klasifikovany jako zésoby a oceflovany pofizovaci cenou. Vedeni provéruje klasifikaci nemovitého majetku ke
kazdému rozvahovému dni.

Ocenéni investicniho nemovitého majetku realnou hodnotou

Redlna hodnota investi¢niho nemovitého majetku je stanovena v souladu s IFRS 13 na zdkladé zpravy o
ocenéni vypracované nezavislym certifikovanym odhadcem. Reditelé prezkouméavaji ocenéni investic do
nemovitosti ke kazdému rozvahovému dni a ujistuji se, Ze vysledky ocenéni k 30. 6. 2026 a 31. 12. 2025
jsou konzistentni a srovnatelné. Reditelé Skupiny navic porovnavaji tato externi ocenéni s internimi a v
pfipadé potreby je upravuji pro budouci pouziti.

Porizeni aktiv vs. podnikové premény

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

OdloZena dan z precenéni investicniho nemovitého majetku

Pro Ucely ocenéni odloZzenych dafiovych zavazkd nebo odloZenych dafiovych pohledavek vyplyvajicich z investic
do nemovitosti, které jsou ocenovany s pouzitim modelu ocenéni redlnou hodnotou, vedeni provéfilo portfolio
investic do nemovitosti Skupiny a dospélo k zavéru, ze investice do nemovitosti Skupiny nejsou drzeny podle
obchodniho modelu, jehoZ cilem je spotfebovat v podstaté veskeré ekonomické uzitky z téchto investic do
nemovitosti v ¢ase, a nikoli prodejem.

Hlavni zdroje nejistoty pri odhadech

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

Ocenovani realnou hodnotou a proces ocenovani

Investi¢ni nemovity majetek Skupiny je pro Ucely financniho vykaznictvi ocefiovan realnou hodnotou. Statutarni
organ Spolecnosti zfidil vybor pro ocerfiovani, v jehoz Cele stoji obchodni Feditel Spolecnosti, ktery stanovuje
vhodné ocernovaci techniky a vstupy pro ocenovani redlnou hodnotou.

PFi odhadu realné hodnoty aktiva nebo zavazku Skupina pouziva pozorovatelné trzni Udaje, jsou-li dispozici.
Pokud nejsou k dispozici vstupy na Urovni 1, vyuziva Skupina pro Ucely provedeni ocenéni kvalifikované externi
znalce. Vybor pro ocenovani s kvalifikovanymi externimi znalci Uzce spolupracuje na stanoveni vhodnych
ocefiovacich technik a vstupl pro dany model. Finan¢ni Feditel podava kazdé Etvrtleti statutdrnimu organu
Spolecnosti zpravu o zjisténich vyboru pro ocenovani a vysvétluje pfiCiny kolisani realné hodnoty aktiv a
zavazka.

Ocenéni je citlivé zejména na zmény jednoho nebo vice nepozorovatelnych vstupl, které jsou v pfistim

financnim roce povazovany za pfimérené mozné. Dalsi informace o Ucetnich hodnotach téchto aktiv a citlivosti
téchto hodnot na zmény nepozorovatelnych vstupl jsou uvedeny v bodé 13.
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5. Slozeni Skupiny

Informace o sloZeni Skupiny na konci sledovaného obdobi 2026, tedy k 30.6.2026:

%

S.r.0

Nazev subjektu ICO Zemé registrace podil od: do:

S?’ Home Invest II1, 04548817 | Ceska republika | 60,4 | 21.01.2016 stale
S:yoHome Project VIL, | 06300658 | Ceska republika | 100 | 04.12.2017 stale
S:yoHome Project VIIL, | (8585713 | Ceska republika | 100 | 12.11.2019 stale
S:yone Project IX, 10937951 Ceska republika | 100 | 09.06.2021 stale
S:yone Project X, 11922621 Ceska republika | 100 | 08.10.2021 stale
S:yone Project XI, 11921269 | Ceska republika | 100 | 07.10.2021 stale
S:yone Project XII, 14013789 Ceska republika | 100 | 26.11.2021 24.6.2026
S:yoHome Project XIIL | 14570650 | Ceska republika | 100 | 28.02.2022 stale
S:yoHome Project XIV, | 14570668 | Ceska republika | 100 | 01.03.2022 stale
S:yone Project XV, 14270676 Ceska republika | 100 | 01.03.2022 stale
S:yone Project XVI, | 414770684 Ceska republika | 100 | 01.03.2022 stale
S:yone Project XVIL | 14570692 | Ceska republika | 100 | 01.03.2022 stale
City Home Project 17197201 Ceské republika | 100 | 31.05.2022 stale
XVIII, s.r.o.

g':yoHome Project XIX, | 17197287 | Ceska republika | 100 | 31.05.2022 stale
S:yoHome Project XX, 17197376 | Ceska republika | 100 | 31.05.2022 stale
S:yone Project XXI, | 17587197 Ceska republika | 100 | 28.06.2022 stale
S:yone Project XXIL, | 4788444 Ceska republika | 100 | 28.06.2022 stale
City Home Project 17288550 Ceské republika | 100 | 28.06.2022 stale
XXIII, s.r.o.

g':yone Project XXVL, | 17966019 | Ceska republika | 100 | 23.01.2023 stale
City Home Project 17966035 | Ceska republika | 100 | 23.01.2023 stale
XXVII, s.r.o.

City Home Project x . . .
XXVIIL, s.7.0 17966043 Ceska republika 100 23.01.2023 stale
g':yone Project XXIX, | 17966051 Ceska republika | 100 | 23.01.2023 stale
S:yoHome Project XXXI, | 19493843 | Ceska republika | 100 | 30.06.2023 stale
City Home Project 19493851 Ceska republika | 100 | 30.06.2023 stale
XXXII, s.r.o

City Home Project x . . ,
XXXII, s.7.0 19493860 Ceska republika 100 30.06.2023 stale
City Home Project x . . .
XXXIV, s.r.o. 19493878 Ceska republika 100 30.06.2023 stale
City Home Finance I, | 49084170 | Ceské republika | 100 | 23.02.2023 stale

Skupina v ¢ervnu 2026 prodala dcefinou spolecnost City Home Project XII, s.r.o.
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6. Vynosy

Skupina odvozuje své vynosy ze smluv se zakazniky tykajicich se pfevodu zboZi jednorazoveé.

30.6.2026 30.6.2025
Prodej investi¢niho nemovitého majetku 0 0
Ostatni trzby 39 1 800
Celkem 39 1 800

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

30.6.2026 30.6.2025
Vynosy z prodeje investi¢niho nemovitého majetku 178 875 252 493
Ucetni hodnota vyiazeného investi¢niho majetku a souvisejici néklady -174 170 -279 258
g;sli\é::sk/ztrata z prodeje investicniho nemovitého majetku 4 705 -26 765

Ubytky investi¢niho majetku v prvni poloviné roku 2026 predstavuji zejména prodej majetku souvisejiciho s
reziden¢nimi projekty Nad Kajetdnkou 12, Mélnicka 12, Na Vaclavce 34, U Hadovky 11, Zateckych 14 a
Vosmikovych 3 . Spole¢nost v roce 2026 neprodala zadné investi¢ni nemovitosti za cenu nizSi nez porizovaci
cena.

8. Vynosy z najemného

Vynosy z najemného se vykazuji jako vynosy rovhomérné po dobu trvani ndjemni smlouvy. Pokud Skupina
poskytuje svym najemcdm pobidky, pak se naklady na pobidky G&tuji rovhomérné po dobu trvani najemni
smlouvy jako snizeni vynosl z najemného.

Skupina uzavfela smlouvy o najmu bytd ve vztahu ke svym najemnim domim. Smlouvy o ndjmu bytd v
najemnich domech jsou vétsinou uzavirdny na jeden rok, popf. na dobu neurcitou.

Néjemce nema moznost po uplynuti doby najmu prisluSnou nemovitost odkoupit.

Pololetni vynosy z ndjemného (bez vynosl ze sluZeb souvisejicich s vynosy z ndjemného) od tFetich stran ¢ini
6,5 mil. K¢ (1. pololeti 2025: 10,8 mil. K¢).

9. Provozni naklady

30.6.2026 30.6.2025
Pravni a statutarni management 13439 16 565
Pravni sluzby a poradenstvi 881 493
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Marketingové naklady 1 802 2 684
Prondjem ochrannych zndmek 6 545 7 041
Sprava aktiv 7 276 6 548
Ucetnictvi a financovani 6371 6 700
Danové poradenstvi a audit 22 70
Ostatni sluzby 897 710
Dané a poplatky 361 452
Ostatni provozni naklady 1374 6 894
Celkem 38 968 48 157

10. Ostatni provozni vynosy

30.6.2026 30.6.2025
Ostatni provozni vynosy 144 225
Celkem 144 225
11. Financni naklady
30.6.2026 30.6.2025
Uroky a ostatni naklady vztahujici se k dluhopistim 40 554 37 948
Ugc_)1<o,ve naklady vztahujici se k bankovnim uvérum a 3099 3059
pujckam
Zaruky za Gvéry 212 491
Celkem 43 865 41 498
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12. Dan z prijma

Naklad za Ucetni obdobi Ize porovnat se ziskem pred zdanénim takto:

30.6.2026 30.6.2025
Zisk pred zdanénim -35 897 42 427
Dari podle vdzené primérné sazby dané z piijmd
pravnickych osob -7 538 8910
(2026: 21 %; 2025: 21 %)
Vliv danove neuznatelnych nakladu nebo vynosu -12 975 -10 655
osvobozenych od dané pfi urcovani zdanitelného zisku
Néklad/Vynos za ucetni obdobi -20 513 -1 745
Néklad/vynos za Ucetni obdobi se skldda z nasledujicich polozek:
30.6.2026 30.6.2025
Splatna dan 758 -774
OdloZend dan -21 271 -971
-20 513 -1 745
13. Investicni nemovity majetek
Podily v najemnich
domech Celkem
Realna hodnota
K 1. lednu 2025 1416 080 1416 080
PFirlstky 313 655 313 655
Ubytky -621 108 -621 108
Zvyser’n realné hodnoty béhem ucetniho 179 186 179 186
obdobi
K 31. prosinci 2025 1 287 813 1 287 813
PFirlstky 25 363 25 363
Ubytky -207 250 -207 250
Zvyser’n realné hodnoty béhem ucetniho 27 682 27 682
obdobi
K 30. ¢ervnu 2026 1133 608 1133 608
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Redlnd hodnota investic do nemovitosti Skupiny k 30. ¢ervnu 2026 byla stanovena na zdakladé interniho
ocefiovaciho modelu, ktery je konzistentni s externimi nezavislymi odhadci. Ubytky zahrnuji rovnéz investi¢ni
nemovity majetek spole¢nosti City Home Project XII, s.r.o. ve vysSi 33 080 tis. K¢, ktery byl vyfazen prodejem
obchodniho podilu v ¢ervnu 2026.

Redlnd 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
spfiznéni. Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocefiovacimi standardy. Redlnd hodnota byla stanovena na
zakladé trzniho pfistupu, ktery zohledriuje soucasné transakéni ceny pro podobné nemovitosti.

Interni pravidla pro precenéni k 30. ¢ervnu se pouziji za predpokladu, ze (i) Skupina vlastnila nemovitost k 31.
prosinci predchoziho roku a (ii) nebylo provedeno novéjsi externi ocenéni konkrétni nemovitosti nez k 31.
prosinci predchoziho roku:

- Bytové jednotky v ndjemnich domech budou precenény na zakladé Deloitte Real Index Praha pro
cihlové domy za prvni a druhé ctvrtleti aktudlniho roku

- Podily v bytovych domech/spoluvlastnictvi bytové jednotky budou precenény na zékladé Deloitte Real
Index Praha pro cihlové domy za prvni a druhé ctvrtleti aktudlniho roku. V pripadé nabyti dalSiho jiz
drzeného spoluvlastnického podilu bude novy spoluvlastnicky podil ocenén stejné jako stévajici, bez
ohledu na uplatnénou slevu z ceny v ro¢nim ocenéni. V pripadé ziskani konkrétnich bytovych jednotek
z d@vodu vyporadani spoluvlastnictvi v bytovych domech, budou tyto bytové jednotky pfecen&ny na
zadkladé rocniho ocenéni Deloitte Real Index Praha. Nové nabyté nové spoluvlastnické podily
s ofekavanym budoucim ziskem nizim neZ 20 milion{ K& bude tento ocen&n potizovaci cenou, pokud
je oekavany budouci podil vy&si nez 20 milion{ K&, bude tento ocenén externé.

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

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

Cesky realitni trh je odrazem ceské ekonomiky, coZ prineslo v roce 2025 stabilni rdst. Ceny nemovitosti
pokracovaly v dynamickém vzestupu, uUrokové sazby hypoték dale klesaly k ptiznivéjSim hodnotam,
stabilizované Gvérové parametry a silna realizovand poptavka pozitivné prispély k vysokému poctu prodejnich
transakci. Za poslednich pét let se primérna transakéni cena za bytové jednotky v CR vyrazné zvysila, ve 3.
tvrtleti 2025 Einila 113 400 K& za m2. Nejvy&si cenova hladina je v Praze, kde dosahla primérna transakéni
cena bytu Grover 150 200 K& za m2 ve 3. &tvrtleti 2025. Primé&rna cena v Praze 1 byla ve tietim &tvrtleti 219
9 a 10 s primérem transakéni ceny pod 141 000 K& za m2. Na konci roku doséhla primérna nabidkova cena
rekordnich 175 400 K& za m2. Rlst cen byt v Praze v roce 2025 ovlivnil nedostatek prémiovych nemovitosti v
centrech, zdraZeni rekonstruovanych i stavajicich objektll a pretrvavajici vysoké naklady na stavebni prace a
material. Hlavni pFi¢inou rlstu cen bytovych jednotek v Praze zlstavéa dlouhodobé& zdlouhavy a komplikovany
proces schvalovani nové vystavby i povolovani rekonstrukci.

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

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

Srovnani trhll bylo provedeno pomoci Transakéni cenové mapy, databaze zahrnujici transakéni ceny transakci
rezidencnich nemovitosti v Praze.
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Skupina nemé& zadnad omezeni tykajici se realizovatelnosti svych investic do nemovitosti a zadné smluvni
zavazky k nakupu, vystavbé nebo rozvoji investic do nemovitosti nebo k opravam, udrzbé a vylepsenim.

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

Urovné.

Kategorie Podkategorie

Metoda ocenéni

Popis ocenéni

Komer¢ni
jednotky

Najemni domy

Pddni prostory

Podily v najemnich
domech

Bytové jednotky

Parkovaci mista

Komer¢ni
jednotky

Pddni prostory

Vynosova metoda

Rezidualni metoda
s metodou trzniho
porovnani

Metoda trzniho
porovnani

Metoda trzniho
porovnani

Vynosova metoda

Rezidualni metoda
s metodou trzniho
porovnani

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

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

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

Parkovaci mista byla ocenéna na zakladé
porovnatelnych nabidek.

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

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

Skupina zastavila nékteré své investice do nemovitosti za U€elem zajisténi obecnych bankovnich avérd
poskytnutych Skupiné

14. Odlozena dan

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

Precenéni Darnové

inv. majetku ztraty Celkem

tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢

K 1. lednu 2025 -141 490 9 232 -132 258

Vykézané v hospodarském 15 551 12 188 27 738
vysledku

K 31. prosinci 2025 -125 939 21 420 -104 519

Vykézané v hospodarském 20 104 1167 21 271
vysledku

K 30. ¢ervnu 2026 -105 835 22 587 -83 248

- V4

15. Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky

30.6.2026 31.12.2025

Pohledavky z obchodniho styku 9 686 9 450
Opravna polozka -2 463 -2 463
7 223 6 986

Uvéry 496 690 433 530
Zaplacené zalohy 2 559 2 667
Casové rozlieni 10 156 6138
Ostatni pohledavky 17 170 14 258
523 792 463 580

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

Pohledavky z obchodniho styku — poéet dnii po datu splatnosti

30.6.2026 Pred 181-

splatnosti <30 31-60 61-90 91-180 360 >360 Celkem
v tis. K¢
Mira oCekavané uvéroveé 0 % 2% 5 % 10 % 25 % 50 % 100 %
ztraty
Ugetni hodnota brutto 7 223 0 0 0 0 0 2 463 9 686
Ocekavana uvérova 0 0 0 0 0 0 -2 463 -2463
ztrata za dobu trvani
Ugetni hodnota netto 7 223 0 0 0 0 0 0 7 223

Pohledavky z obchodniho styku — poéet dnii po datu splatnosti

31.12.2025 Pred 181-

splatnosti <30 31-60 61-90 91-180 360 >360 Celkem
v tis. K¢
Mira ocekavané Uvérové 0 % 2 % 5% 10 % 25 % 50 % 100 %
ztraty
Uéetni hodnota brutto 6 887 37 -5 6 41 20 2 463 9 450
Ocekavana Gvérova 0 0 0 0 0 0 -2 463 -2 463
ztrata za dobu trvani
Ucetni hodnota netto 6 887 37 -5 6 41 20 0 6 986

Casové rozliseni

Jednd se zejména o marketingové a dalSi naklady spojené s budoucim prodejem bytovych a nebytovych
jednotek.

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahl a ostatni pohledévky povaZzujeme za aktudlni a jejich ucetni
hodnota vyjadfuje redlnou hodnotu.

16. Penize a penézni ekvivalenty

30.6.2026 31.12.2025

Pokladna 0 0
ZUdstatky na bankovnich uétech 85 069 68 938
85 069 68 938
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Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty jsou kratkodoba aktiva a jsou vykazény bez jakychkoli nezbytnych
Uprav ocenéni a z tohoto dlivodu odrazi G&etni hodnota realnou hodnotu.

17. Vlastni kapital

Struktura vlastniho kapitalu je k 30.6.2026 nasledujici:

30.6.2026 31.12.2025
Zakladni kapital 10 000 10 000
Ostatni kapitalové fondy 47 007 47 007
Nerozdélené zisky 493 527 613 439
Celkem 550 534 670 445

Rezerva na prepocet cizich mén

Funkéni ménou Skupiny je Ceska koruna a vSechny dcefiné podniky sestavuji své Ucletni zavérky v ceskych
korunach, rezerva na prepocet cizich mén tak neni identifikovana.

Dividendy

Dne 18. ¢ervna 2026 valna hromada Spolecnosti rozhodla o rozdéleni zisku za rok 2025 ve vysi 96 738 tis. K¢
a nerozdéleného zisku minulych let ve vysi 3 262 tis. K&, celkem 100 000 tis. K&, mezi akcionare se splatnosti
nejpozdéji do 31. 12. 2026. K 30. 6. 2026 nebyla dividenda vyplacena a je vykazana jako zavazek (bod 20).

18. Prijaté avéry a pljcky

30.6.2026 31.12.2025
Bankovni Uvéry 59 307 73142
Vydané dluhopisy 911 504 901 498
Pajéky celkem 970 811 974 639
Dlouhodobé 970 811 943 047
Kratkodobé 0 31592

Pdj¢ky Skupiny jsou denominovany v K.
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Vydané dluhopisy k 30.6.2026:

Jmenovita
Datum hodnota
Dluznik Véritel splatnosti Kupén p.a. dluhopisti celkem
P k 30.6.2026 v tis.
K¢é
City Home Fi 11 . _ M PRIBOR + 4,
'ty Home Finance 14, majitelé diuhopisé  20.07.2027  ° © 00 500 000
S.r.o. %
City Home Fi 11 . .
'ty Home Finance 14, majitelé diuhopisG  16.06.2029 6,90 % 450 000

S.r.o.

Na zakladé aktualizovaného Zakladniho prospektu dluhopisového programu spoleénosti City Home Finance III,
s.r.o. byla vydana 2. emise dIuhopisﬁ CITY HFIII 6,90/29 (ISIN CZ0003572323) s datem emise dne 16. ervna
2025. Nomindlni hodnota jednoho dluhopisu &ini 1,00 K& Predpokladana jmenovitd hodnota dluhopisd ¢&ini
500.000.000, - K¢. Jedna se o dluhopisy s pevnym Urokovym vynosem 6,90 % p.a., ktery je splatny pololetné
zpétn& vzdy k 16. prosinci a 16. ¢ervnu. Den splatnosti jmenovité hodnoty dluhopisd je 16. &ervna 2029. K 30.
¢ervnu 2026 byly upsany dluhopisy v celkové nominalni hodnoté 450.000.000, - K¢.

Bankovni Uvéry s pohyblivou Grokovou sazbou k 30.6.2026:

Datum Urokova Jistina
Dluznik VéFitel . Uéel avéru avéru v tis.
splatnosti sazba v
Kc
City Home Project . refinancovani vlastniho 1M PRIBOR +
XXXIII, s.r.o. Fio banka, a.s.  12.2.2028 kapitalu projektu 2,50 % p.a. >9 307

Pljcky Skupiny jsou denominovany v K&. Bankovni Gvéry a vydané dluhopisy jsou spojeny s uréitymi finanénimi
zavazky. Poruseni téchto dohod miZe vést k okamzité splatnosti dluhu. K 30. ervnu 2026 byla Skupina v
souladu s témito ujednanimi. Na zakladé Usudku vedeni se redlnd hodnota financnich zavazkl bliZi jejich
vykazované hodnoté.

Zajisténi

Skupina evidovala k 30.6. 2026 jeden bankovni Uvér (31. 12. 2025: dva bankovni Uvéry). Banka standardné
pouziva k zajisténi svych pohleddvek z bankovnich Gvér( tyto nastroje: zastavni pravo k nemovitostem,
zastavni pravo k pohleddvkam z vkladl, zastavni pravo k pohleddvkam, zastavni pravo k obchodnimu podilu,
zaruka poskytnuta tieti osobou, sménka, aval, podfizeni dluhu (podFizeni jinych zavazkl zavazkim vici bance)

smlouva o podfizeni dluhu, dohoda o uznani dluhu ve formé notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti.

Ke 30.6. 2026 existovaly dvé nesplacené emise dluhopisl. Dluhopisy jsou zaji$tény prostiednictvim agenta pro
zajisténi zastavnim pravem k akciim Spole¢nosti a vybranym idedlnim podildm na nemovitostech.

Zastavni prava

38/42



City Home Invest III, a.s.
Praha

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

zajistovaciho agenta.

Emise dluhopisti City Home Finance III je zajidt&na zastavnim pravem k podilu emitenta, rucitelskym

prohldSenim Spolec¢nosti, akciemi Spole¢nosti do vysSe az 2 miliard K¢.

Skupina zastavila sv0j majetek (investice do nemovitosti, podily v dcefinych spole¢nostech, pohledavky,
zlstatky pené&znich prostfedk() ve prospéch bank jako zastavu bankovniho Gvé&ru na kryti jistiny dluhu, Grok{
a dalSich pripadnych souvisejicich pohledavek ve vysi az 166 050 tis. K¢.

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

Vydané dluhopisy

Bankovni Uvéry

19. Zavazky ze smluv

30.6.2026

%
7,25 %
6,3 %

31.12.2025

%
7,25 %
5,87 %

Zavazky ze smluv se vztahuji ke smlouvdm o prodeji nemovitosti. Vznikaji na zadkladé zalohovych plateb od

zakaznikd.
K 1. lednu 2025 3 008
PFirlstky 275 087
Ubytky -267 248
K 31. prosinci 2025 10 847
PFirlstky 150 341
Ubytky -149 612
K 30. ¢ervnu 2026 11 576

20. Zavazky z obchodniho styku a jiné

Zavazky z obchodniho styku

Jiné zavazky - neuhrazené Uroky z dluhopist
Jiné zavazky - ostatni

Jiné zavazky - dividendy

Casové rozlieni

iné zavazky
30.6.2026 31.12.2025
13 346 32 470
17 896 17 808
100 5704
100 000 0
1 068 108
132 410 56 090
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Zavazky z obchodnich vztah{ a ostatni zavazky povaZujeme za aktualni a jejich G&etni hodnota vyjadFfuje
redlnou hodnotu.

21. Rizeni finanéniho rizika

(a) Cile Fizeni finanéniho rizika

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

Skupina se snazi dopady téchto rizik minimalizovat.
(b) Trzni riziko

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

(b)(i) Cena rezidencnich nemovitosti

Skupina je vystavena zmé&nam poptavky, prodejnich cen a nakladd financovani. Dopad na ocenéni a likviditu
musi byt posouzen podle aktudlnich projektovych pland; rlist cen nelze predpokladat bez podkladd.

(b)(ii) Rizeni drokového rizika

Riziko externiho financovani znamena, Ze Uspéch budoucich aktivit Skupiny bude zaviset na zajisténi
dostatecného financovani projektovych spolecnosti Skupiny pro Ucely vystavby a celkové realizace realitnich
projektl. Zdrojem financovani projektovych spole¢nosti skupiny je a nadale bude ptfedeviim financovani
prostfednictvim dluhopisGi a také externi bankovni Uvérové financovani. Zmény podminek financovani
jednotlivych projektd ze strany komerénich bank (zmény marzi, zmény parametrd zadluZenosti, zmény
pozadovaného zajisténi Gvérd) mohou rovnéz vyznamné ovlivnit ziskovost projektovych spolecnosti.

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

Vyvoj pohyblivych Grokovych sazeb je implementovan v nasich rozpoctech a progndzach projektd. Pri zjisténi
jakéhokoli vyznamného dopadu jsou pfijata pFislusSna opatreni.

Dluhopisy Skupiny k 30. ¢ervnu 2026 s pevnou Urokovou sazbou jsou ve vysi 450 000 tis. K¢ (2025: 450 000
tis. K¢). Dluhopisy, které maji pohyblivou Urokovou sazbu, jsou ve vysi 500 000 tis. K&. (2025: 500 000 tis.
KE)

Jistina bankovniho Uvéru k 30. 6. 2026 s pevnou Urokovou sazbou d&ini 0 tis. K& (2025: 0 tis. K¢), jistina
bankovniho Uvéru, kterd ma pohyblivou Urokovou sazbu ¢ini 59 307 tis. K¢&. (2025: 73 141 tis. K¢).

(c) Rizeni Gvérového rizika
Za Ucelem minimalizace Uvérového rizika zavedla Skupina zasadu, Ze bude obchodovat pouze s dévéryhodnymi
protistranami a zadkazniky a Ze podle potfeby musi ziskat dostatecné zajisténi, resp. zalohy, jako nastroj ke

zmirnéni rizika finanéni ztraty v disledku neplnéni zavazka.

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

finan¢nich aktiv a zavazka.

Vazena
pramérna Vice
— Do 3 3-12 0Od1do ¥
e,f ekt“m,' mésicd mésicd 5 let nez 5 Celkem
arokova let
sazba
30. cervna 2026 % tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
Vydané dluhopisy 7,25 0 0 911504 0 911504
Bankovni Uvéry 6,3 0 0 59 307 0 59 307
Zavazky ze smluv 0 11576 0 0 11576
31. prosince 2025 % tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
Vydané dluhopisy 7,25 0 0 901 498 0 901 498
Bankovni Uvéry 5,87 0 31592 41 549 0 73 141
Zavazky ze smluv 0 10 847 0 0 10 847

(e) Rizeni kapitalového rizika

Skupina Fidi svij kapital tak, aby zajistila, Ze subjekty ve Skupiné budou schopny pokracovat v ¢innosti jako
zdravé fungujici podniky (anglicky going concern) pfi maximalizaci vynosl pro spole¢niky ¢&i akcionaie pomoci
optimalizace poméru mezi cizimi a vlastnimi zdroji. Celkova strategie Skupiny se od roku 2019 nezménila.

Strukturu kapitalu Skupiny tvofi ¢isty dluh (Gvéry a pljcky popsané v bodé 18 po odecteni hotovosti a zlistatkd

na uctech v bankach) a vlastni kapital Skupiny (zahrnujici zakladni kapital a fondy).

Na Skupinu se nevztahuji zadné kapitalové poZzadavky stanovené externimi subjekty.

22. Podminéné zavazky

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

23. Transakce se spfFiznénymi stranami

ZUstatky a transakce mezi Spoleénosti a jejimi dcefinymi podniky, které jsou jejimi spFizné&nymi stranami, byly
pfi konsolidaci vylouéeny a nejsou v tomto bodé uvedeny. Transakce mezi Skupinou a spfiznénymi stranami
(matefskou a sesterskymi spole¢nostmi) jsou uvedeny nize.
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Prodej NAKUD od Castky splatné Castky splatné
spFiznénym spiiznén ’I::h stran spfFiznénymi spFiznénym
stranam P y stranami¥* stranam#*

30.6.2026 30.6.2025 30.6.2026 30.6.2025 30.6.2026 31.12.2025 30.6.2026 31.12.2025
w tis. K& tis. K& tis. K& tis. K& tis. K& tis. K& tis. K& tis. K&
strany:
SATPO, a.s. 20 450 16 938 20 486 496 597 388 347 0 0
oA TPO Group 0 0 5409 6015 0 0 2684 5665
SATPO
management, 0 0 33 668 34 030 0 0 12 978 9 514
s.r.o.
Endowment
Fund SATPO 0 0 0 0 0 0 0 0

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

24. Udalosti, které nastaly po skonceni ucetniho obdobi

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

Podpis Ucetni zavérky

V Praze dne 30.9.

Statutdrni orgén:

2026

edstavenstva

il

Dana Knizkova

¢len predstavenstva
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