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Zprava statutarniho organu

Spolecnost City Home Invest III, a.s. ("Spolecnost") a jeji dcefiné spole¢nosti jsou soucasti holdingu SATPO
Group B.V. ("Holding"), ktery plisobi na ¢eském realitnim trhu od roku 1994. Spole¢nost byla zaloZena v roce
2015. Pro Ucely této zpravy jsou Spolecnost a jeji dcefiné spolecnosti dale oznacovany jako "Skupina".

Pfed osmi lety Holding vyclenil do Skupiny pod znackou City Home ¢ast svych realitnich Cinnosti, konkrétné
nékup podilG v bytovych domech nebo celych bytovych dom{. V roce 2017 vstoupili do Spole¢nosti externi
investofi.

Specifi¢nost podnikani Spole¢nosti spocivd v nabyvani idedlnich spoluvlastnickych podild v existujicich
nemovitostech, které dosud nebyly rozdéleny na jednotlivé jednotky (byty, komercni prostory apod.).
Zakladnim cilem je postupné dokoupeni zbyvajicich podili v té&chto nemovitostech aZ do jejich tplného sceleni
a nasledné rozdéleni na jednotky a prodej té&chto jednotek. V nékterych ptipadech mize strategie spoéivat v
prodeji takto konsolidované nemovitosti, pokud se naskytne vyhodna prilezitost pro jeji prodej. Od roku 2021
je vyznamnou soucasti strategie Skupiny uzavirani dohod o zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi s naslednym
rozdélenim budovy na jednotky a prodejem jednotek ziskanych z vyporadani.

Silnou strankou Spolecnosti je stabilni pozice na trhu idedlnich podild, bohaté zkuenosti s akviziénim
procesem pfi nakupu spoluvlastnickych podill, odborné pravni a finanéni znalosti. Po akvizici je zajist&n
odborny manazersky dohled a sprava celého portfolia nemovitosti. Po sceleni nemovitosti nebo vyporadani
spoluvlastnictvi poskytuje Spolecnost odborné realitni sluzby spojené s uvedenim jednotek na trh. Pod
znaékou City Home jsou nabizeny koncovym klientdim kvalitni cenové dostupné bytové i nebytové jednotky
k okamzitému nastéhovani ¢i s potencialem k rekonstrukci v atraktivnich lokalitach.

Vyvoj realitniho trhu

Cesky realitni trh zaznamenal vyrazné oZiveni. Pozvolny pokles trokovych sazeb hypotecnich Gvérd, zrudeni
Gvérovych parametrl a odloZené poptévka pozitivné prispély k rostouci poptévce a k rlistu prodeje nemovitosti
v prvnim pololeti letosniho roku.

Na trhu je dostatek nemovitosti a kupujici maji z &eho vybirat, ceny nemovitosti se vratily k opatrnému rlstu.
V pololeti roku 2024 oproti predchozimu obdobi (Q4 2023) se primérné ceny realizovanych prodejii v Praze
zvysili o 8,5 % a celorepublikové o 6,5 %. Z pohledu transakci byl vétsi zajem o starSi nemovitosti nez
novostavby, protoZe jsou cenové dostupnéjsi, prestoze v mnoha pfipadech vyzaduji dodatecné Upravy ci dalsi
vydaje na nutné opravy.

Za prvnich $est mésicl se v metropoli prodalo 3.500 novych bytl, co? je tieti prodejné nejlepsi vysledek za
poslednich vice nez 10 let. Nabidkové ceny prekonaly hranici 155.000 K&/m2 a Ize ocekavat v nasledujicich
mésicich pokracujici mirny rdst ceny bytd v fadu jednotek procent. I nadale je nejvétéi zdjem o malometrazni
bytové jednotky.

Zatimco v letech 2022 a 2023 na realitnim trhu dominovali kupujici s vlastnimi zdroji, v roce 2024 je situace
opacna. V prvni poloviné tohoto roku 83 % kupujicich vyuzilo Gvér na bydleni.

Podle tidaji Ceského statistického Ufadu byla v kvétnu 2024 zahajena vystavba 2 819 bytd, co? je meziro¢né
0 18,2 % méné nez loni, dokon&enych bytd bylo 0 2,1 % meziroén& méné. Mnoho investord dokonéilo pFipravu
projektl a na trh uvedly nové byty pfed zahajenim vystavby, takZe ve druhém ¢&tvrtleti bylo do prodeje
zaFazeno nejvice bytl za posledni Etyti roky, nicméné trh stale dohani deficit z pfedchozich let.

Ceny pronajm{ za posledni roky rostou, jsou Uzce provédzané s dostupnosti vlastniho bydleni, a to zejména v
Praze, kde chce bydlet mnohem vice lidi.

Meziro¢ni inflace ke konci ¢ervna 2024 ¢inila 2,0 % neZ ve stejném mésici roku 2023 a Ceska narodni banka
dohliZi na to, aby inflace byla nizka, stabilni a tim i predvidatelnd. Podle predb&Znych (dajd Eurostatu
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meziro¢ni zména 27 ¢lenskych zemi EU v ervnu ¢inila 2,6 %. Hospodarsky rdst v eurozoné zda se byt v
letoSnim roce nevyrazny.

Mira nezaméstnanosti ke konci ¢ervnu 2024 cinila 3,6 % a neocCekava se pokles. Pretrvavajici nedostatek
pracovnik{ na trhu prace nedovoli vyraznéjéi zpomaleni rlistu nominalnich mezd.

Celorepublikové panuje optimismus na realitnim trhu pro letosni rok. Bydleni hraje a bude i nadale hrat
dlleZitou roli ve spotiebnim kosi domacnosti.

Komentar statutarniho organu k neauditovanym konsolidovanym
financ¢nim vysledklim Skupiny za prvni pololetni roku 2024

Tato mezitimni konsolidovana ucetni zavérka nebyla podrobena auditu ani omezenému ovéreni nezavislym
statutarnim auditorem.

Konsolidované vysledky

Konsolidovanym vysledkem hospodareni Skupiny po zdanéni za obdobi od 1.1.2024 do 30.6.2024 byl zisk ve
vysi 24 616 tis. KC (2023: ztrata ve vysi 9 128 tis. K¢).

Zisk za prvni pololeti roku 2024 byl pozitivné ovlivnén novymi akvizicemi Skupiny. Dale byl vysledek
hospodateni ovlivnén pozitivhim vyvojem na trhu nemovitosti, kdy doslo k rdsti hodnoty nemovitosti za
sledované obdobi.

Na druhou stranu je vysledek hospodareni negativné ovlivnén vysokymi Urokovymi sazbami u bankovnich
avérl a emitovanych dluhopistl, které jsou Grodeny pohyblivou Urokovou sazbou. Zejména se jednalo o
Uroéeni dluhopisl emitovanych v ervenci roku 2023 v celkové nominalni hodnoté 500 000 tis. K&, které jsou
Uroéeny 4% p.a. + 6M PRIBOR. Sazba 6M PRIBOR je v pfipadé téchto dluhopisl stanovovana vzdy k 20.1 a
20.7. prislusného roku. S ohledem na vysokou repo sazbu na pocatku roku 2024 jsou financni naklady za
prvni pololeti timto efektem negativné ovlivnény.

Provozni zisk pFed zdanénim ¢&inil za sledované obdobi 73 754 tis. K&, coZ predstavuje narlst o 61 903 tis. K&
v porovnani s pfedchozim rokem (k 30.6.2023 provozni zisk pred zdanénim 11 851 tis. K¢).

Konsolidovany vykaz o financni situaci

K 30. &ervnu 2024 ¢inila bilanéni suma 2 025 704 tis. K& co? predstavovalo narlst o 1 623 tis. K¢&
v porovnanim s predchozim rokem 2023 (2 024 081 tis. K¢).

Konsolidovana aktiva jsou slozena z:

- Dlouhodoby majetek Cinil k 30. ¢ervnu 2024 hodnotu ve vysi 1 739 767 tis. K. v porovnani s hodnotu 1
674 110 tis. K& ke konci roku 2023. Ddvodem narlstu jsou mimo jiné nové akvizice v prvnim pololeti a
dale vliv pfecenéni portfolia ke konci sledovaného obdobi.

- Kratkodoby majetek Cinil k 30. ¢ervnu 2024 hodnotu ve vySi 285 937 tis. KE. v porovnani s hodnotu 349

Vlastni kapital Skupiny k 30. &ervnu 2024 ¢inil 663 742 tis. K& coZ predstavuje narlst o 24 616 tis. K¢
v porovnani s koncem roku (31.12.2023 - 639 126 tis. K¢).

V ramci dlouhodobych zdvazk( doslo ke sniZeni na 1 019 869 tis. K& (31.12.2023 - 1 201 567 tis. K&).

Dlvodem poklesu je zejména reklasifikovani dluhopist v celkové nominalni vysi 210 000 tis. K& do
kratkodobych z&vazkl vzhledem k jejich splatnosti v ervnu roku 2025.
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Kratkodobé zdvazky vzrostly na 342 093 tis. K& z 183 388 tis. K& k 31.12.2023. Dlvodem narlstu je zejména
vy$e uvedend splatnost dluhopisti v nominalni hodnoté& 210 000 tis. K& v ¢ervnu roku 2025.

Vyvoj podnikani
Vklady SATPO a spole¢nikli ve Spole¢nosti ¢ini 82 007 tis. K¢ (zakladni kapital a ostatni kapitélové fondy).

Kupni sila je posilena prostiednictvim ¢tyF emisi dluhopisti. Prvni emise dluhopisd v nominalni vysi 210 000
tis. K& byla vydana 16. fijna 2017 a fadné splacena dne 15. f{jna 2023. Druha emise dluhopisi v nomindlini
vys$i 210.000 tis. K¢ byla vydana 15. ¢ervna 2020 se splatnosti 15. ¢ervna 2025. Treti emise dluhopist v
nominalni vysi 210.000 tis. K¢ byla vydana 9. listopadu 2020 se splatnosti 9. listopadu 2025. V roce 2023 byla
vydana ¢tvrtd emise dluhopisi celkové nominalni hodnoté 500 000 tis. K& Tato emise byla realizovdna na
zakladé dluhopisového programu v celkové nominalni hodnoté 1 000 000 tis. K¢, ktery byl schvalen Ceskou
narodni bankou dne 17. ¢ervna 2023. Dluhopisy emitované v roce 2023 jsou uroceny pohyblivou Urokovou
sazbou 4% p.a. + 6M PRIBOR.

Subholding City Home Invest III, a.s. i nadale realizoval investice do bytovych doml v Praze - koupil
spoluvlastnické podily ve 2 novych projektech, dokoupil podil do 100% v projektu Sokolovska 160 a podarilo
se mu Usp&&né vyporadat spoluvlastnictvi u 2 projektd (Karlinské ndmésti 10 and PFipotoéni 17), kde doslo k
rozdéleni budovy na jednotky za Ucelem jejich dalsiho prodeje. Subholding i nadale realizoval prodeje takto
vyporadanych jednotek klientdim. Hodnota podill v ndjemnich domech se ke dni 30.6.2024 zvysila na 1 739
767 tis. KC.

Dlouhodoba strategie

Mezirocné nedochazi k zasadni zméné strategie. Strategii Skupiny je nadale pokracovat v rozvijeni obchodnich
aktivit spoéivajicich v nakupu a prodeji existujicich domt pod znaékou City Home s cilem posilovat stavajici
vyznamnou pozici v oblasti investic do bytovych dom{, zejména: zlstat stabilni a ddvéryhodnou spole&nosti
na realitnim trhu, udrZet si silnou pozici v oblasti ndkupu idedlnich podilG v bytovych domech, pracovat na
zvyseni standardu nakoupenych nemovitosti s naslednym Gspésnym prodejem jednotek. Nadale bude vytvaret
investiéni ptileZitosti zajist&nim povolovacich procesl pro pldni vestavby a nastavby & pfipravou prodeje
scelenych dom{ investortim.

Predpoklad trvani podnikatelské c¢innosti
Vlastni kapital ke dni 30.6.2024 Cini 663 742 tis. KC.

Vedeni spoleCnosti pfi pfipravé Ucetni zavérky spolecnosti za prvni pololeti roku 2024 provéfilo opravnénost
uplatnéni predpokladu pokracovani obchodni Cinnosti (going concern), pficemZ rovnéz zohlednilo stavajici
finanéni vysledky a provozni penézni toky skupiny v prGb&hu roku 2024. Vedeni dikladné prezkoumalo
rizikové oblasti popsané ve zpraveé statutarniho organu a v pfiloze k mezitimni konsolidované Ucetni zavérce.
Pripadna rizika byla testovéna na zakladé pené&Znich tokd skupiny a dal$ich financnich ukazateld.

Vyvoj Ceské ekonomiky slibuje stabilizaci. Meziroéni mira inflace dosahla k 30.6.2024 vyse 2% (cil Ceské
narodni banky), ceny nemovitosti se vratily k postupnému riistu. Sou¢asné Ceska narodni banka béhem prvni

poloviny roku 2024 snizila repo sazbu na 4,75%, kdy dalsi snizeni je oCekavano do konce roku.

Vedeni spolecnosti je presvédceno, Ze nehrozi preruseni podnikatelské ¢innosti a Ze sestaveni Ucetni zavérky
na zakladé predpokladu pokracovani podnikatelské Cinnosti je opravnéné.

Zameéstnanci

Skupina nemd 2adné zaméstnance a ve$keré sluzby zajistuje externé prostfednictvim Holdingu i mimo
Skupinu.

6/43



City Home Invest III, a.s.
Praha

Piedpokladany vyvoj podnikani

Vedeni celkové ocekava pozitivni vysledek hospodareni za rok 2024. Toto ocekavani vychazi z predikci
finan¢nich vysledkd na rok 2024 v navaznosti na pldnované akvizice do konce roku 2024 a s ohledem na
pozitivni vyvoj cen nemovitosti.

RIZIKOVE OBLASTI
Strategicka rizika
Ekonomika

Cesky realitni trh zaznamenal vyrazné oZiveni. Pozvolny pokles trokovych sazeb hypotecnich Gvérd, zruseni
avérovych parametrl a odloZené poptévka pozitivné prispély k rostouci poptévce a k rlistu prodeje nemovitosti
v prvnim pololeti letosniho roku.

Mira nezaméstnanosti ke konci ¢ervnu 2024 cinila 3,6 % a neocekava se pokles. Pretrvavajici nedostatek
pracovnikl na trhu prace nedovoli vyraznéjéi zpomaleni rlistu nominalnich mezd.

Meziroéni inflace ke konci ¢ervna 2024 ¢inila 2,0 % nez ve stejném mésici roku 2023 a Ceskd ndrodni banka
dohliZi na to, aby inflace byla nizka, stabilni a tim i predvidatelnd. Podle predb&’nych (dajd Eurostatu
meziroéni zména 27 &lenskych zemi EU v &ervnu ¢&inila 2,6 %. HospodaFsky rdst v eurozéné zda se byt v
letosnim roce nevyrazny.

Riziko externiho financovani a financovani vystavby (development)

Riziko externiho financovani znamena, Ze Uspéch budoucich aktivit skupiny bude zaviset na zajisténi
dostatecného financovani projektovych spole¢nosti skupiny za Ucelem realizace realitnich projektll. Zdrojem
financovani projektovych spolecnosti Skupiny je a nadale bude predevsim externi financovani bankovnimi
Gvéry a také financovani prostifednictvim dluhopist. Ziskovost projektovych spoleénosti mohou rovnéz
vyznamné ovlivnit zmény podminek financovani jednotlivych projektl ze strany komerénich bank (zmény
marzi, zmé&ny parametrli zadluZzenosti, zmény poZadovaného zajisténi Gvérd).

Skupina snizila riziko zmén Urokovych sazeb tim, ze u dluhového financovani sjednala predevsSim pevné
urokové sazby, a to jak v pripadé dluhopisového financovani, tak v pfipadé bankovniho financovani. V
disledku ruské invaze na Ukrajinu a s tim souvisejiciho zvy&eni Grokovych sazeb v&ak maji nové bankovni
avéry a nové vydané dluhopisy od roku 2023 pohyblivé Urokové sazby.

Vyvoj pohyblivych trokovych sazeb je zohlednén v nasich rozpoétech a prognézach projektl. V ptipadé zjisténi
jakéhokoli vyznamného dopadu jsou pfijimana pfislusna opatreni.

Bankovni Uvéry a vydané dluhopisy jsou spojeny s urcitymi finanénimi podminkami. Poruseni téchto podminek
mlZe mit za nasledek zesplatnéni finanéniho zavazku. K 30. &ervnu 2024 skupina tyto finanéni podminky
dodrzovala. Skupina sniZuje riziko testovanim rlznych scénard.

Riziko souvisejici s (re)financovanim

Rizikem souvisejicim s refinancovanim se rozumi riziko, Ze se nepodafi splnit finan¢ni zavazek Spolecnosti
nebo e se nepodafi ziskat dostate¢né mnozstvi vlastniho kapitdlu nebo Gvérl nebo Ze dojde k porudeni
avérovych smluv, coz mize vést k nezddoucim dlsledkim.

Hlavni financni zavazky predstavovaly k 30. ¢ervnu 2024 dluhopisy ve vysi 420 000 tis. K¢ se splatnosti v roce
2025 a dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 500 000 tis. K& se splatnosti v roce 2027. Schopnost Spole¢nosti
splatit tyto dluhopisy zavisi na Gsp&sném generovani penéznich tokl ze stdvajicich a budoucich projektd.
Splaceni dluhopistl za pouziti pen&Znich tok{ generovanych ze stavajicich a budoucich projektl bude zaviset
na akvizi¢nich pfileZitostech. Pokud bude nedostatek zajimavych pfilezitosti, skupina pFistoupi ke snizeni
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zadluzeni. V pripadé existence zajimavych prilezitosti ma skupina v planu splatit dluhopisy emisi novych
dluhopisd.

Splaceni emise dluhopisti ve vysi 420 000 tis. K¢ se splatnosti v roce 2025 je predpokladano prostfednictvim
nové emise dluhopist vydanych v rémci dluhopisového programu pro emisi dluhopist v celkové vysi 1.000.000
tis. K¢ (schvaleného Ceskou nédrodni bankou dne 17. ¢ervna 2023).

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

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

Urokové sazby

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

Bankovni rada Ceské narodni banky v rémci protiinflacnich opatfeni opakované zvy$ovala zakladni Grokovou
sazbu, co? mélo vliv na rdst Grokovych sazeb u komerénich a hypote&nich Gvé&rd. Primé&rna hypoteéni Grokova
sazba se pohybovala nad 6 %.

Vzhledem ke sniZeni inflace dle dlouhodobého cile Ceské narodni banky na 2% doglo v prvnim pololetni roku
2024 ke snizeni repo sazby z prosincové vyse 6,75% na 4,75% k 30.6.2024.

Pravni prostfredi a schvalovaci proces

Délka a sloZitost procesu schvalovani Uzemniho planu a ziskavani stavebnich povoleni a neochota nebo
neschopnost GFednikl stavebnich Gfadd rozhodovat véas v souladu se zdkonem zplsobuji znaénd zpozdéni
véech developerskych projektd. To zlep$uje nadi pozici na trhu s nemovitostmi, nebot podnikatelska ¢innost
Skupiny se uskutecnuje na stabilizovaném trhu se second-handovymi nemovitostmi.

Provozni riziko

Provoznimi riziky se rozumi rizika, kterd vznikaji v ddsledku potencidlné nevhodnych procesd, lidskych
¢innosti, systému a/nebo externich udalosti. Podstatné riziko pro Skupinu souvisi se schopnosti ziskat zbyvajici
podily v nemovitostech, v idealnim pfipadé do jejich Uplné konsolidace a realizace smluvnich transakci.

Za Géelem zvy&eni na&i provozni efektivity jsme se zamé&fili na optimalizaci a zlepSeni nasich internich procest
s cilem urychlit rozhodovaci proces, v némz zaméstnanci Holdingu ziskali vétsi roli. PlAnem je minimalizovat
provozni rizika na zakladé podrobné dokumentace nasich internich procest. Zfidili jsme nové procesni odd&leni
zodpovédné za procesni Fizeni skupiny. Toto oddéleni pfispiva ke zlepSovani celkového pfinosu pro zdkazniky
a ke zvy3ovani celkové efektivity skupiny (eliminaci nepotfebnych procest nebo zjednodusenim procest).

Casovy plan a Fizeni naklada

Neocekdvané zpozdéni realizace projektl a zvyseni pofizovacich nakladd mdZe vést ke snizeni finanéniho
vysledku projektu a pfipadné vyzadovat dodatecné financovani, které by mohlo byt obtizné ziskat.

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

Kromé vyse popsanych opatieni tykajicich se vnitfnich procesd a kontrolnich mechanism@ vypracovala
spolec¢nost systém pro zajisténi ocenovani podle nejvyssich moznych kritérii kvality. Ocenovani 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 sniZzuje tim, Ze ocenéni vypracovava vzdy ke konci roku externi
nezavisly odhadce a nasledné je porovnavano s nasimi internimi ocenénimi.

V Praze dne 23. zafi 2024

Statutarni organ:

5

Jifi Polansky
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City Home Invest 111, a.s.
Mezitimni konsolidovana ucetni zavérka

ke dni 30. ¢ervna 2024
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1Y

Vykaz zisk{l a ztrat v mezitimni konsolidované ucetn
zavérce

Ke dni 30. ¢ervna 2024

v tis. K¢
Bod 30.6.2024 30.6.2023
Vynosy ze smluv se zakazniky 6 91 0
Vynosy z prondjmu 8 8 949 12 468
Vynosy celkem 9 040 12 468
C_isty zisk/ztrata z prodeje investicniho nemovitého 1592 2517
majetku 7
Yynosy celkem vcgtne ’cisteho zisku/ztraty z prodeje 7 448 14 984
investic do nemovitosti
Naklady na prodej -22 473 -18 339
Zmény hodnoty investi¢niho nemovitého majetku 13 123 049 36 083
Provozni naklady 9 -34 510 -21 245
Ostatni provozni vynosy 10 241 369
PROVOZNI ZISK 73 754 11 851
Finan¢ni vynosy 10 201 8 462
Finan¢ni naklady 11 -49 041 -28 547
ZISK PRED ZDANENiIM 34 914 -8 234
Daf z pfijmdé 12 -10 297 -561
ZISK ZA OBDOBI A UPLNY VYSLEDEK HOSPODARENI ZA 24 616 -8 794

OBDOBI CELKEM
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Rozvaha v mezitimni konsolidované ucetn

Ke dni 30. ¢ervna 2024

V4

V4 w

1 Zzaverce

v tis. K¢
Bod 30.6.2024 31.12.2023

Dlouhodobé aktiva

Investi¢ni nemovity majetek 13 1739 767 1674 110

Investice do pFidruzenych podnikd 0 0
DLOUHODOBA AKTIVA CELKEM 1739 767 1674 110
Kratkodoba aktiva

Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky 15 213178 255 474

Penize a penézni ekvivalenty 16 72 759 94 497
KRATKODOBA AKTIVA CELKEM 285 937 349 971
AKTIVA CELKEM 2 025 704 2 024 081
Vlastni kapital

Zakladni kapital + ostatni kapitalové fondy 17 82 007 100 000

Nerozdéleny zisk 17 581 735 539 126
VLASTNI KAPITAL CELKEM 663 742 639 126
Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy 18 673 401 874 236

Bankovni Gvéry 18 181 765 173 086

Ostatni dlouhodobé zavazky 386 226

Odlozeny danovy zavazek 14 164 317 154 019
DLOUHODOBE ZAVAZKY CELKEM 1 019 869 1 201 567
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Kratkodobé zavazky

Kratkodobd ¢ast dlouhodobych uvérd a pljcek 287 799 86 327
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 20 48 943 90 985
Ostatni finan¢ni zavazky 0 174
Smluvni zavazky 19 4 088 873
Splatné darové zavazky 12 1262 5 030
KRATKODOBE ZAVAZKY CELKEM 342 093 183 388
ZAVAZKY CELKEM 1361 962 1 384 955
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 2 025 704 2 024 081
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Konsolidovany prehled o zménach vlastniho kapitalu

v tis. K¢

Zakladni

kapital + ostatni

Vlastni kapital

kapitalové fondy Nerozdélené zisky celkem

Stav k 1.1.2024 100 000 539 126 639 126
Pohyb v kapitalu -17 994 17 994 0
Zisk za obdobi 0 24 616 24 616
Stav k 30.6.2024 82 007 581 735 663 742
Zakladni Vlastni kapital

kapital + ostatni

kapitalové fondy Nerozdélené zisky celkem
Stav k 1.1.2023 100 000 695 269 795 269
Vlastni akcie 0 -147 015 -147 015
Zisk za obdobi 0 -9 128 -9 128
Stav k 31.12.2023 100 000 539 126 639 126
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Konsolidovany vykaz penézni tok

Za obdobi koncici 30. ¢ervna 2024

v tis. K¢

30.6.2024 30.6.2023
ZISK zA UCETNI OBDOBI 24 616 -8 794
Upravy:
Financ¢ni naklady 38 840 20 085
Zisk/ztrata z precenéni investi¢niho nemovitého majetku -123 049 -36 083
Dafi z ptijmd 10 298 561
E:;\iltc;:i penézni toky pred pohyby pracovniho -49 295 24 232
Snizeni/(zvyseni) pohledavek z obchodniho styku a jinych
pohledavek 42 532 -10 071
Zvy$eni/(snizeni) zavazkl z obchodniho styku a jinych
zavazk -41 493 -2 431
Zvyseni/(snizeni) smluvnich zédvazkd 3216 5 741
PENEZNI TOKY VYTVORENE Z PROVOZNi CINNOSTI -45 040 -30 993
Zaplacend dafi z pFijmd -4 156 -33
g:zm)zs_?éini TOK VZTAHUJici SE K PROVOZNi 49 196 31 026
Investi¢ni ¢innost
Vliv ndkupl a prodeji investi¢niho nemovitého majetku
(netto) 57 392 -130 794
g:zn’;:i?éini TOK VZTAHUJiCi SE K INVESTICN{ 57 392 130 794
Finanéni ¢innost
Zaplacené uroky -31 515 -20 085
Vynosy a splatky z dluhopist 0 2114
Vynosy a splatky Gvérl a pdjéek 1581 187 643
Zmeény v kapitalu 0 0
CISTY PENEZNI TOK VZTAHUJICi SE K FINANCNI 99 935 169 672

CINNOSTI
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Cisty prirGstek/Gbytek (-) penéznich prostiedki a

penéznich ekvivalenti 21738 /852
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty na zacatku

obdobi 94 497 36 648
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty na konci 22 759 44 500

obdobi
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Priloha k mezitimni konsolidované ucetni zaveérce

ke dni 30. ¢ervna 2024

1. VSseobecné informace

Spolecnost City Home Invest 111, a.s. ("Spolecnost") je akciovou spolecnosti, kterd byla zalozena a je zapsana
v obchodnim rejstitiku v Ceské republice. Jeji kone¢nou ovladajici osobou je pan Jifi Pokorny. Spoleénost ani
Skupina nemély v roce 2024 ani v predchazejicich letech zadné zaméstnance. Adresa sidla Spolec¢nosti je
Hole¢kova 3331/35, Smichov, 150 00 Praha 5, Ceska republika. Spoleénost je zapséna v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod spis. zn. B 27415 a jeji identifikacni Cislo je 045 48 817.

Pfedmétem obchodni &innosti Spole¢nosti a jejich dcefinych spoleénosti je predev&im nabyvani idedlnich podill
na bytovych domech, jejich postupna konsolidace a pripadné castecna nebo Uplna rekonstrukce a nasledny
prodej jednotlivych bytll. Druhou variantou je uzaviréni dohod o zrudeni a vypoFadani spoluvlastnickych podill
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 IFRS, které byly vydany, avsak dosud
nenabyly Gcinnosti

Spole¢nost v soucasné dobé& posuzuje potencialni dopad dal$ich novych standard, novel standardd a
interpretaci pfijatych EU, které jsou dosud neucinné a neaplikované pfi sestavovani Ucetni zavérky, avSak
nepredpoklada vyznamny dopad na ucetni zavérku.

3. Vyznamna ucetni pravidla

3.1 Vychodiska sestavovani Ucetni zavérky

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

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

Redlnd hodnota je cena, kterd by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku v rdmci
fadné transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelnd nebo
odhadovana za pouziti jiné oceflovaci techniky. Pfi stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zdvazku bere Skupina
v Uvahu takové charakteristiky aktiva i zdvazku, které by Ucastnici trhu zohlednili pfi ocefovani aktiva ci
zavazku ke dni ocenéni.

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

V dobé schvaleni Ucetni zavérky vedeni SpoleCnosti pfimérené oclekavalo, Ze Skupina bude mit v dohledné
budoucnosti potfebné zdroje pro dalsi provozni Cinnosti. Proto vedeni SpoleCnosti pfi pfipravé Gcetni zavérky
uplatnilo Gcetni predpoklad, Ze ucetni jednotka bude schopna pokracovat ve své ¢innosti.

I pres nejistoty souvisejici s ruskou invazi na Ukrajinu se Spolecnost na zakladé posouzeni vsech aktualné
dostupnych informaci domniva, Zze predpoklad ohledné schopnosti Spolecnosti pokracovat ve své Cinnosti neni
ohroZen, a proto je uplatnéni tohoto predpokladu pro sestaveni Gletni zavérky vhodné a v soucasné dobé
neexistuje Zadna vyznamna nejistota ohledné tohoto predpokladu.

3.3 Vychodiska pro konsolidaci

Konsolidovana ucetni zavérka obsahuje UcCetni zavérku Spolecnosti a Ucetnich jednotek, které Spolecnost
kontroluje (jejich dcefinych spolecnosti), sestavenou do 31. prosince kazdého roku. Kontroly je dosazeno
v pripadé, ze Spolecnost:

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

e ma schopnost vyuZivat moc nad jednotkou, do niZ bylo investovano, k ovlivhéni vy&e svych vynosu.

Spolec¢nost 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 slozek 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 ridit 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 dostatecna pro ziskani moci ¢i nikoli, coz zahrnuje:

o velikost podilu Spoleénosti na hlasovacich pravech v zavislosti na velikosti a rozloZeni podilll ostatnich
drziteld hlasovacich prav;

e potenciadlni hlasovaci prava drzena Spolecnosti, ostatnimi drziteli hlasovacich prav nebo jinymi
stranami;

e prava vyplyvajici z dalsich smluvnich ujednani; a

o veSkeré dalsi skutecnosti a okolnosti, které naznacuji, ze 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 zacind v okamziku, kdy Spolecnost ziska kontrolu nad dcefinym podnikem, a
konci okamzikem, kdy Spolecnost kontrolu nad dcefinym podnikem ztrati. Konkrétné jsou vysledky hospodareni
dcefinych podnikl nabytych & prodanych b&hem roku zahrnuty ve vykazu ziskd a ztrat od data, kdy Spole¢nost
ziska kontrolu, do data, kdy Spolecnost prestane dcefiny podnik kontrolovat.

VSechna vnitroskupinova aktiva, zavazky, vlastni kapitadl, 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 kapitadlu Skupiny. Tyto
nekontrolni podily, které jsou aktudlnimi vlastnickymi podily a opraviiuji své drzitele k ziskani pomérného podilu
na Cistych aktivech pti likvidaci, se prvotné ocefiuji pomé&rnym podilem nekontrolnich podild na redlné hodnoté
identifikovatelnych &istych aktiv nabyvaného podniku. Po akvizici tvofi G&etni hodnotu nekontrolnich podild vyge
téchto podild pfi prvotnim zachyceni plus podil té&chto nekontrolnich podild na naslednych zmé&nach vlastniho
kapitalu.

Zisk nebo ztrata jsou pfifazeny vlastnikim Spole¢nosti a nekontrolnim podilim.
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Zmény ve vlastnickych podilech Skupiny v dcefinych podnicich, které nevedou ke ztraté kontroly, jsou
zalcétovany jako transakce s vlastnim kapitadlem. Uéetni hodnoty podili Skupiny a nekontrolnich podild jsou
upraveny tak, aby zohledrnovaly zmény v relativnich podilech v dcefinych podnicich. VSechny pfipadné rozdily
mezi ¢astkou, o niz jsou upraveny nekontrolni podily, a redlnou hodnotou vyplacené nebo pfijaté protihodnoty
jsou zachyceny piimo ve vlastnim kapitéle a prifazeny vlastnikdim Spole¢nosti.

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

3.4 Podnikové premény

O akvizicich podnikl se G&tuje pomoci metody akvizice. Pfevedend protihodnota pfi podnikové pteméné je
ocenéna realnou hodnotou, ktera je vypocitana jako soucet realnych hodnot k datu akvizice aktiv prevedenych
Skupinou, zavazk( Skupiny vzniklych dfiv&jdim vlastnikim nabyvaného podniku a podild vydanych Skupinou
vymeénou za ovladani nabyvaného podniku. Naklady spojené s akvizici jsou zachyceny v okamziku vzniku v
hospodarském vysledku.

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

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

e aktiva (nebo vyrfazované skupiny), kterd jsou klasifikovana 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 podilG v
nabyvaném podniku a redlné hodnoty (pfipadného) doposud nabyvatelem drzeného majetkového podilu v
nabyvaném podniku nad &astkou nabytych identifikovatelnych aktiv a prevzatych zavazk( ocenénych k datu
akvizice. Jestlize po opétovném posouzeni cistd hodnota nabytych identifikovatelnych aktiv a prevzatych
zavazkl prevysuje souhrn prevedené protihodnoty, ¢astky viech pripadnych nekontrolnich podilli v nabyvaném
podniku a realné hodnoty (pfipadného) doposud nabyvatelem drzeného majetkového podilu v nabyvaném
podniku, je Castka prebytku vykazana jednorazové do hospodaiského vysledku jako zisk z vyhodné koupé.

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

3.5 Investice do pFidruzenych a spolecnych podniki
Pfidruzenym podnikem je jednotka, ve které ma Skupina podstatny vliv a kterd neni ani dcefinym podnikem,
ani Ucasti ve spole¢ném podniku. Podstatny vliv pfedstavuje moc Ucastnit se rozhodovani o financnich a

provoznich politikach jednotky, do niz bylo investovano, ale nejedna se o ovladani ani spoluovladani takovych
politik.
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Spolecny podnik je spole¢né ujednani, v némz strany, které spoluovladaji toto ujednani, maji prava na Cista
aktiva tohoto ujednani. Spoluovladani je smluvné dohodnuté sdileni kontroly nad ujednanim, které existuje,
kdyZ rozhodnuti o relevantnich cinnostech vyZaduji jednomysiny souhlas stran, které sdileji kontrolu.

Hospodarsky vysledek, aktiva a zavazky pridruzenych podnik{ & spole¢nych podnikl byly v této Gcetni zavérce
zachyceny ekvivalenéni metodou, kromé investic klasifikovanych jako drzené k prodeji. V takovém pripadé se
postupovalo podle standardu IFRS 5.

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

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

Pozadavky standardu IAS 36 se pouzivaji k urceni, zda je nutné vykazovat ztratu ze snizeni hodnoty s ohledem
na investici Skupiny do pridruzeného nebo spolecného podniku. Je-li to nutné, testuje se celd Ucetni hodnota
investice (vCetné goodwillu) na snizeni hodnoty v souladu se standardem IAS 36 jako jedno aktivum srovnanim
jeho zpétné ziskatelné castky (vyssi z hodnoty z uzivani a realné hodnoty snizené o naklady na prodej) s ucetni
hodnotou. Vykazané ztraty ze snizeni 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.

Skupina prestane pouzivat ekvivalen¢ni metodu od data, kdy investice pfestane byt pfidruzenym podnikem
nebo spolecnym podnikem. Pokud si Skupina ponechava podil v dfivéjsich pfidruzenych Ci spole¢nych podnicich
a ponechany podil je finan¢nim aktivem, Skupina ocenuje veskeré ponechané podily redlnou hodnotou k tomuto
datu a tato realna hodnota je povaZzovana za readlnou hodnotu pfi prvotnim zauctovani financniho aktiva v
souladu s IFRS 9. Rozdil mezi ic¢etni hodnotou pfidruzeného nebo spolec¢ného podniku k datu ukonceni pouzivani
ekvivalenéni metody a redlnou hodnotou veskerych ponechanych podili a zisk( z prodeje &asti podilu v
pfidruzeném nebo spolecném podniku je soucasti ureni zisku nebo ztraty z prodeje pridruzeného nebo
spole¢ného podniku.

Pokud subjekt Skupiny obchoduje s pfidruzenym nebo spoleénym podnikem Skupiny, zisky a ztraty plynouci z
transakci s pfidruzenym nebo spole¢nym podnikem jsou vykazany v konsolidované ucetni zédvérce Skupiny
pouze do vy$e podill v pfidruzeném nebo spoleéném podniku, které nepatii Skuping.

Skupina pouziva IFRS 9, véetné pozadavkl na snizeni hodnoty, pro dlouhodobé Gé&asti v pFidruzenych nebo
spole¢nych podnicich, na néz neuplatiiuje ekvivalenéni metodu a které jsou soucasti Cisté investice do jednotky,
do niz bylo investovano. Pfi aplikaci IFRS 9 na dlouhodobé Ucasti navic Skupina nezohledfiuje Upravy jejich
Gcetni hodnoty vyzadované IAS 28 (tj. Upravy Ucetni hodnoty dlouhodobych Ucasti vyplyvajicich z alokace ztrat
jednotky, do které bylo investovano, nebo posouzeni snizeni hodnoty v souladu s IAS 28).
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3.6 Vykazovani vynosl

Prodej nemovitého majetku
Vynosy pochazeiji predeviim z prodeje bytl klasifikovanych jako investice do nemovitosti a z pronajmu bytd.

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

3.7 Najemni smlouvy (leasingy)

Skupina jako najemce

Skupina neeviduje Zddnou podstatnou smlouvu, kde by byla v pozici ndjemce.
Skupina jako pronajimatel

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

PFi operativnim leasingu se vynos z najemného vykazuje rovhomérné po dobu trvani leasingu. Pokud Skupina
poskytuje svym najemclm komerénich prostor pobidky, pak se naklady na pobidky u&tuji po dobu trvani
prisludné najemni smlouvy rovnomé&rné jako sniZeni vynosl z ndjemného. Najemclim bytovych jednotek se
zadné pobidky neposkytuiji.

3.8 Cizi mény

PFi sestavovani Ucetnich zavérek jednotlivych ucetnich jednotek Skupiny se transakce v jinych ménach, nez je
funkéni ména Gc&etni jednotky (cizi mé&ny), vykazuji za pouZiti smé&nnych kurzl platnych k datu transakce.
Funkéni ménou Skupiny je ceska koruna (KC). Ke kazdému datu Ucetni zavérky se penézni polozky aktiv a
zdvazk{ v cizi méné prepoditavaji za pouziti kurzu platného k datu Uletni zavérky. NepenéZni polozky, které
jsou ocenény v realné hodnoté vyjadrené v cizi méné, se prepocitavaji za pouziti sménného kurzu platného k
datu ocenéni realnou hodnotou. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadfenych v
cizi méné, se neprepocitavaji.

Kurzové rozdily se vykazuji v hospodarském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly, s vyjimkou:

e kurzovych rozdild spojenych s cizoménovymi plj¢kami na nedokonéené investice uréené k budoucimu
vyrobnimu vyuziti, jeZ jsou zahrnuty do pofizovaci ceny téchto aktiv; tyto kurzové rozdily se povazuji
za Upravu nakladovych Grok{ z t&chto pljéek v cizich mé&nach.

Pro Ucely sestaveni konsolidované Gcetni zavérky se aktiva a zavazky zahrani¢nich jednotek Skupiny
pfepocditavaji za pouziti sménného kurzu platného k datu Ucetni zavérky. Vynosové a nakladové polozky se
pfepoditavaji za pouziti primérného sménného kurzu za dané obdobi. Pfipadné kurzové rozdily se vykazi v
ostatnim Uplném vysledku a jsou kumulovany ve fondu z pFfepocltu cizich mén (s pfisluSnym pfifazenim
nekontrolnim podilim).
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3.9 Vypijcni naklady

Vypuicni naklady, které Ize p¥imo pfifadit k akvizici, vystavbé nebo vyrobé zplsobilych aktiv, coZ jsou aktiva,
jejichz priprava k zamyslenému pouziti nebo prodeji vyZaduje delSi ¢asové obdobi, se pFipocitavaji k pofizovaci
cené téchto aktiv az do okamziku, nez nejsou v podstatné mife pfipravena k zamyslenému pouziti nebo prodeji.

Pokud jsou k financovani zplsobilého aktiva pouzity vypljcky s pohyblivou Grokovou sazbou, které jsou
zajistény efektivnim zajisténim penéZnich tokl s ohledem na Grokové riziko, je efektivni ¢ast derivatu vykazéna
v ostatnim Uplném vysledku a reklasifikovana do hospodarského vysledku v okamziku, kdy zpGsobilé aktivum
ovliviiuje zisk nebo ztratu. Pokud jsou k financovani zptsobilého aktiva pouZity vypljcéky s pevnou trokovou
sazbou, které jsou zajiStény efektivnim zajiSténim realné hodnoty s ohledem na Urokové riziko, odrazeji
aktivované vypUjéni naklady zajisténou trokovou sazbu.

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

Véechny ostatni vypUjéni naklady se vykazuji v hospodarFském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly.
3.10 Zaméstnanecké pozitky
Spolec¢nost samotna ani Skupina nemély v roce 2024, stejné jako v predchozich letech, Zzadné zaméstnance.

3.11 Dané

Danovy 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 odditatelné od zdkladu dané v jinych letech, ani polozky, které nejsou zdanitelné, resp.
odcitatelné od zakladu dané. Splatna dan Skupiny se vypocitava za pouZiti dafovych sazeb, které vyplyvaji
nebo v podstatném ohledu vyplyvaji z pravnich piredpist platnych ke konci G¢etniho obdobi.

Odlozena dan

OdloZena daf je daf, u které se ocekava, Ze bude splatnd nebo narokovatelnd z titulu rozdild mezi Ucetni
hodnotou aktiv a zadvazk{ v Géetni zavérce a jejich dafiovou zékladnou pouZitou pro vypocet zdanitelného zisku,
a Uctuje se o ni zavazkovou metodou. Odlozeny danovy zavazek se obecné vykazuje u vSech zdanitelnych
pfechodnych rozdilll a odlozené dafiové pohledavky se obecné vykazuji v rozsahu, v jakém je pravd&podobné,
Zze bude dosazen zdanitelny zisk, proti kterému bude mozZné uplatnit odcitatelné pfechodné rozdily. Takové
pohledavky a zdvazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani (kromé podnikovych
kombinaci) jinych aktiv a zdvazkd v rémci transakce, kterd neovliviiuje zdanitelny zisk ani U&etni zisk. OdloZeny
danflovy zavazek se také nevykazuje, pokud prechodny rozdil vyplyva z prvotniho vykazani goodwillu.

OdloZeny dafiovy zdvazek se vykazuje u zdanitelnych prechodnych rozdill, které vznikaji v souvislosti
s investicemi do dcefinych a pfidruzenych podnik{ a podild ve spole¢nych podnicich s vyjimkou ptipadl, kdy je
Skupina schopna nacasovat zruseni prechodného rozdilu a je pravdépodobné, Zze pfechodny 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 dostate¢ny zdanitelny zisk, proti némuz bude mozné prechodné rozdily uplatnit, pfi¢emz se olekava,
ze v dohledné budoucnosti dojde k jejich zruseni.

Ucetni hodnota odloZenych dariovych pohledavek se posuzuje vzdy ke kazdému datu Gletni zavérky a snizuje

se, pokud jiZ neni pravdépodobné, Ze bude dosazen dostatecny zdanitelny zisk, ktery by byl schopen odloZzenou
danfovou pohledavku pokryt v celkové nebo ¢astecné vysi.
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Odlozena dan se vypocita pomoci dafovych sazeb, u nichz se olekava, ze budou platné v obdobi, kdy bude
zavazek splatny nebo pohledavka realizovana, a to na zakladé dariovych predpist a sazeb, které vyplyvaji nebo
v podstatném ohledu vyplyvaji z pravnich predpisl platnych k datu Gcetni zavérky.

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

Odlozené danové pohledavky a zavazky se kompenzuji, pokud existuje vymahatelné pravo na kompenzaci
splatnych dafiovych pohledavek proti splatnym darfiovym z&vazklm a pokud se vztahuji k danim z pfijmi
uloZzenym stejnym danovym Ufadem 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 Ucely jsou ve vykazu o financni situaci vykazany v pofizovaci
cené snizené o opravky a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty.

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

Pozemky ve vlastnictvi Spole¢nosti se neodepisuji.

Odpisy se vykazuji tak, aby celd pofizovaci cena aktiva nebo pfecenénd &astka (kromé pozemkid vlastn&nych
Spolecnosti a nedokoncenych investic) snizena o zbytkovou hodnotu byla alokovana na celou dobu pouzitelnosti
daného aktiva, a to za pouziti metody linedrnich odpist:

Budovy Doba pouzitelnosti 30 let

Zarizeni Doba pouzitelnosti 3 az 5 let

Predpokladana doba pouzitelnosti, zbytkova hodnota a metoda odepisovani se provéruji vzdy na konci kazdého
Uéetniho obdobi, pfi¢emz vliv jakychkoli zmén v odhadech se Gctuje prospektivné. Jakakoli polozka pozemkd,
budov a zafizeni je oductovana pfi prodeji nebo v pfipadé, Ze se z pokracujiciho uzivani aktiva neocekavaji
zadné ekonomické uzitky. Zisk nebo ztrata z prodeje nebo vyfazeni aktiva se urci jako rozdil mezi vynosy
z prodeje a ucetni hodnotou daného aktiva a vykaze se v hospodarském vysledku.

3.13 Investicni nemovity majetek

Investi¢ni nemovity majetek, tedy nemovitosti drzené za Ucelem dosazeni pfijmu z ndjemného a/nebo za
Ucelem kapitalového zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouZiti pro tyto ucely), se
vykazuji pfi prvotnim zachyceni v pofizovaci cen&, véetné transakénich nakladd. Po prvotnim zachyceni se
investice do nemovitosti ocenuji redlnou hodnotou. Zisky a ztradty 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 pti prodeji nebo v pfipadé, 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 ¢istymi vynosy z prodeje a Ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do
hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém bylo oductovani nemovitosti provedeno.
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3.14 Nehmotna aktiva

Samostatné porizena nehmotna aktiva

Nehmotna aktiva s konec¢nou dobou pouzitelnosti, ktera jsou pofizovana samostatné, se vykazuji v pofizovaci
cené po odecteni opravek a kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty. Tato aktiva se odepisuji linearné po dobu
predpokladané doby pouzitelnosti.

Predpokladana doba pouzitelnosti a metoda odepisovani se provéruji vzdy na konci kazdého Gcetniho obdobi,
pri¢emz vliv jakychkoli zmén v odhadech se Gctuje prospektivné.

Nehmotna aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti, ktera jsou pofizovana samostatné, se vykazuji v pofizovaci
cené po odecteni kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty.

Tridy nehmotnych aktiv Skupiny s pfislusnou dobou pouzitelnosti jsou nasledujici:
Ochranné znamky Doba pouzitelnosti 20 let

Software Doba pouzitelnosti 3 roky

3.15 Snizeni hodnoty pozemkt, budov a zaFizeni a nehmotnych aktiv

Ke kazdému datu G&etni zdvérky Skupina posuzuje U&etni hodnotu svych pozemkl, budov a zafizeni
a nehmotnych aktiv, aby urcila, zda existuji naznaky, Ze u téchto aktiv doslo ke snizeni hodnoty. Pokud takové
naznaky existuji, je proveden odhad zpétné ziskatelné Castky prislusného aktiva za 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 pfipadé jsou celopodnikova aktiva pfifazena nejmensi skupiné
penézotvornych jednotek, pro niz Ize urcit pfiméreny a konzistentni zaklad pro jejich pfifazeni.

Nehmotna aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti se testuji na snizeni hodnoty nejméné jednou rocné a vzdy,
kdyZ na konci ucetniho obdobi existuji naznaky, Ze by mohlo dojit ke snizeni hodnoty takovych aktiv.

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

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

Pokud je ztrata ze snizeni hodnoty nasledné zrusena, Ucetni hodnota aktiva (resp. penézotvorné jednotky) se
zvysi na upraveny odhad zpétné ziskatelné ¢astky, avdak takovym zplsobem, aby zvySena uéetni hodnota
neprevysila ucetni hodnotu, ktera by byla stanovena, pokud by v pfedchozich letech nebyla u aktiva (nebo
penézotvorné jednotky) vykazéna zadna ztrata ze sniZzeni hodnoty. ZruSeni ztraty ze snizeni hodnoty je
okamzité promitnuto do hospodarského vysledku tak, Ze eliminuje ztratu ze sniZzeni hodnoty, ktera byla pro
dané aktivum vykazana v predchazejicich Ucetnich obdobich. O jakémkoli zvySeni nad ramec této Castky je
uctovano jako o zvyseni hodnoty fondu z pfecenéni.
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3.16 Zasoby

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

Stavebni naklady a ostatni pfimé naklady vcéetné vypidjénich nakladl jsou v pribéhu vystavby klasifikovany
jako nedokoncéena vyroba. Po ziskani kolaudacniho rozhodnuti je projekt preveden z nedokondené vyroby
(nedokoncené stavby) pod dokoncené vyrobky (dokoncené stavby).

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

3.17 Financni nastroje

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

Financni aktiva a financ¢ni zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji realnou hodnotou, s vyjimkou pohledavek
z obchodniho styku, které nemaji vyznamny prvek financovani a které se ocenuji transak¢ni cenou. Transakéni
naklady, které Ize p¥imo pfifadit pofizeni nebo vydani finanénich aktiv a finanénich zavazkd (vyjma finanénich
aktiv a finanénich zavazkd ocefiovanych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)), se pfi prvotnim
vykazani pricitaji k redlné hodnoté& finanénich aktiv nebo finanénich zavazkd, ptipadn& se od ni odeditaiji.
Transakéni nadklady, které lze pfimo pfifadit pofizeni finanénich aktiv nebo finanénich zavazkd ocenénych
realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), jsou bezprostiedné vykazany v hospodarském vysledku.

Financéni aktiva

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

SniZeni hodnoty financnich aktiv

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

Oductovani finanénich aktiv

Skupina oductuje financni aktivum pouze tehdy, kdyz vyprsi smluvni prava na penézni toky z aktiva, nebo kdyz
toto finan¢ni aktivum a v podstaté vSechna rizika a uzitky plynouci z jeho vlastnictvi pfevede na jiny subjekt.
Pokud Skupina neprevede podstatnou ¢ast vsech rizik a uzitkG plynoucich z vlastnictvi aktiva, ani si je
neponechd, a ponecha si kontrolu nad prevadénym aktivem, zauctuje podil, ktery si na prevadéném aktivu
ponechava, jakoz i souvisejici zdvazek z Castek, které bude povinna zaplatit. Pokud si Skupina ponecha
podstatnou &ast vsech rizik a uZitkd plynoucich z vlastnictvi prevadé&ného finanéniho aktiva, pokracuje
v Gctovani o tomto finanénim aktivu a zarover zauctuje také prijatou zajisténou pGjcku.

PFi oductovani finanéniho aktiva ocenéného nabéhlou hodnotou se rozdil mezi Gicetni hodnotou aktiva a souctem
Castek, které byly nebo maji byt pfijaty, vykaze v hospodarském vysledku.
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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 financéni zavazky se nasledné ocenuji nabéhlou hodnotou s pouzitim metody efektivni Grokové sazby.
Metoda efektivni GUrokové sazby je metoda vypoctu nabéhlé hodnoty financniho zavazku a alokace Urokovych
nakladd za pfisluéné obdobi. Efektivni Grokova sazba je sazba, kterd presné diskontuje odhadované budouci
penézni platby (véetné v&ech zaplacenych nebo ptijatych poplatkd a bodd, které jsou nedilnou soudasti efektivni
Urokové sazby, transakénich nakladl a ostatnich prémii nebo diskontll) po celou oéekdvanou dobu trvani
financniho zavazku, nebo pripadné kratsi dobu, na nabéhlou hodnotu finan¢niho zavazku.

oductovani finan&nich zévazkd

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.

3.18 Rezervy

Rezervy se vykaZi v pfipad&, e Skupina ma soucasny (pravni nebo mimosmluvni) zavazek, ktery je disledkem
minulé udalosti, a je pravdépodobné, ze Skupina bude muset tento zavazek vyporadat, pficemz vysi zavazku
Ize spolehlivé odhadnout.

Céastka vykazana jako rezerva je nejlepéim odhadem vydajd, které budou nezbytné k vypoiadani souc¢asného
zavazku vykazaného k datu Ucetni zavérky po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s danym zavazkem. Pokud
se rezerva uréuje pomoci odhadu penéZnich tokl potifebnych k vypofadani souasného zavazku, jeji Géetni
hodnota se rovna sou¢asné hodnoté t&chto penéZnich tokd (pokud je vliv ¢asové hodnoty penéz vyznamny).

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

Zaruky

Rezervy na o¢ekdvané naklady na zédvazky ze zaruk vyplyvajici z mistni legislativy, kterd upravuje prodej zbozi,
se vykazuji k datu prodeje pFisludnych vyrobkd, a to podle nejlepsiho odhadu vedeni ohledné vydajd potfebnych
k vyporadani zavazk{ Skupiny.

3.19 Podminéné zavazky

Podminény zavazek je mozny zavazek, ktery vyplyva z minulych udalosti a jehoz existence bude potvrzena tim,

7e nastane, resp. nenastane jedna nebo vice nejistych budoucich udalosti, které Skupina nemdze ovlivnit, nebo
soucasny zavazek, ktery neni vykazan, protoze neni pravdépodobné, Ze si jeho vyporadani vyzada odtok zdrojh.
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4. Rozhodujici Gcetni Gsudky a klicové zdroje nejistoty
odhadut

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

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

r 7

Rozhodujici usudky pri uplatnovani acetnich pravidel Skupiny

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

Klasifikace mezi investicnim nemovitym majetkem a zasobami

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

Ocenéni investicniho nemovitého majetku realnou hodnotou

Reéalna hodnota investi¢niho nemovitého majetku je stanovena v souladu s IFRS 13 na zdkladé zpravy o
ocenéni vypracované nezavislym certifikovanym odhadcem. Reditelé prezkoumavaji ocenéni investic do
nemovitosti ke kazdému rozvahovému dni a ujistuji se, Zze vysledky ocenéni k 30. 6. 2024 a 31. 12. 2023
jsou konzistentni a srovnatelné. Reditelé Skupiny navic porovnavaiji tato externi ocenéni s internimi a v
pfipadé potfeby je upravuji pro budouci pouZiti.

Porizeni aktiv vs. podnikové premény

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

Odlozena dan z precenéni investi¢niho nemovitého majetku
Pro G&ely ocenéni odloZenych dafiovych zavazkd nebo odloZenych dafiovych pohledavek vyplyvajicich z investic

do nemovitosti, které jsou oceflovany s pouzitim modelu ocenéni redlnou hodnotou, vedeni provéfilo portfolio
investic do nemovitosti Skupiny a dospélo k zavéru, Ze investice do nemovitosti Skupiny nejsou drzeny podle
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obchodniho modelu, jehoz cilem je spotfebovat v podstaté veskeré ekonomické uzitky z téchto investic do
nemovitosti v ¢ase, a nikoli prodejem.

Hlavni zdroje nejistoty pfi odhadech

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

Ocenovani realnou hodnotou a proces ocenovani

Investi¢ni nemovity majetek Skupiny je pro Ucely finan¢niho vykaznictvi ocefovan realnou hodnotou. Statutarni
organ Spolecnosti zfidil vybor pro ocenovani, v jehoz Cele stoji obchodni feditel SpoleCnosti, ktery stanovuje
vhodné ocenovaci techniky a vstupy pro oceriovani realnou 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. Finanéni feditel podava kazdé ctvrtleti statutarnimu organu
Spolecnosti zpravu o zjisténich vyboru pro ocenovani a vysvétluje priciny kolisani realné hodnoty aktiv a
zavazkd.

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
té&chto hodnot na zmény nepozorovatelnych vstupd jsou uvedeny v bodé 13.

5. Slozeni Skupiny

Informace o slozeni Skupiny k 30. ¢ervnu 2024:

Nazev subjektu 1¢o Zemé registrace | % podil od: do:
City Home Invest III, a.s. 4548817 Ceska republika 59,2 21.01.2016 | stale
City Home Project VII, s.r.o. 6309658 Ceska republika 100 04.12.2017 | stale
City Home Project VIII, s.r.o. 8285713 Ceska republika 100 12.11.2019| stale
City Home Project IX, s.r.o. 10937951 Ceska republika 100 09.06.2021 stale
City Home Project X, s.r.o. 11922621 Ceska republika 100 08.10.2021 | stale
City Home Project XI, s.r.o. 11921269 Ceska republika 100 07.10.2021 stale
City Home Project XII, s.r.o. 14013789 Ceska republika 100 26.11.2021 stale
City Home Project XIII, s.r.o. 14270650 | Ceska republika 100 28.02.2022 | stale
City Home Project X1V, s.r.o. 14270668 Ceska republika 100 01.03.2022 stale
City Home Project XV, s.r.o. 14270676 Ceska republika 100 01.03.2022 stale
City Home Project XVI, s.r.o. 14270684 | Ceskéa republika 100 01.03.2022| stale
City Home Project XVII, s.r.o. 14270692 | Ceska republika 100 01.03.2022| stale
City Home Project XVIII, s.r.o. 17197201 Ceska republika 100 31.05.2022 stale
City Home Project XIX, s.r.o. 17197287 Ceska republika 100 31.05.2022 stale
City Home Project XX, s.r.o. 17197376 Ceska republika 100 31.05.2022 | stale
City Home Project XXI, s.r.o. 17287197 Ceska republika 100 28.06.2022 stale
City Home Project XXII, s.r.o. 17288444 Ceska republika 100 28.06.2022 stale
City Home Project XXIII, s.r.o. 17288550 Ceska republika 100 28.06.2022 | stale
City Home Project XXIV, s.r.o. 09000135 Ceska republika 100 28.02.2020 | stale
City Home Project XXV, s.r.o. 09000071 Ceska republika 100 28.02.2020 stale
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City Home Project XXVI, s.r.o 17966019 Ceska republika 100 23.01.2023| stale
City Home Project XXVII, s.r.o. 17966035 Ceska republika 100 23.01.2023| stale
City Home Project XXVIII, s.r.o 17966043 Ceska republika 100 23.01.2023| stale
City Home Project XXIX, s.r.o. 17966051 Ceska republika 100 23.01.2023| stale
City Home Project XXXI, s.r.o. 19493843 Ceska republika 100 30.06.2023 | stale
City Home Project XXXII, s.r.o 19493851 Ceska republika 100 30.06.2023 | stale
City Home Project XXXIII, s.r.o 19493860 Ceska republika 100 30.06.2023| stale
City Home Project XXXIV, s.r.o. | 19493878 Ceska republika 100 30.06.2023 | stale
City Home Finance III, s.r.o 19084170 Ceska republika 100 23.02.2023| stale
SATPO Project XX, s.r.o. 14245001 Ceska republika 100 16.02.2022| stale
Informace o slozeni Skupiny k 31. prosinci 2023:
Nazev subjektu 1¢o Zemeé registrace | % podil od: do:

City Home Invest III, a.s. 4548817 Ceska republika 59,2 21.01.2016| stale
City Home Project VII, s.r.o. 6309658 Ceska republika 100 04.12.2017| stale
City Home Project VIII, s.r.o. 8285713 Ceska republika 100 12.11.2019 stale
City Home Project IX, s.r.o. 10937951 Ceska republika 100 09.06.2021| stale
City Home Project X, s.r.o. 11922621 Ceska republika 100 08.10.2021| stale
City Home Project XI, s.r.o. 11921269 Ceska republika 100 07.10.2021 | stale
City Home Project XII, s.r.o. 14013789 Ceska republika 100 26.11.2021 stale
City Home Project XIII, s.r.o. 14270650 Ceska republika 100 28.02.2022| stale
City Home Project X1V, s.r.o. 14270668 Ceska republika 100 01.03.2022| stale
City Home Project XV, s.r.o. 14270676 Ceska republika 100 01.03.2022| stale
City Home Project XVI, s.r.o. 14270684 Ceska republika 100 01.03.2022| stale
City Home Project XVII, s.r.o. 14270692 Ceska republika 100 01.03.2022| stale
City Home Project XVIII, s.r.o. 17197201 Ceska republika 100 31.05.2022 | stale
City Home Project XIX, s.r.o. 17197287 Ceska republika 100 31.05.2022 | stale
City Home Project XX, s.r.o. 17197376 Ceska republika 100 31.05.2022| stale
City Home Project XXI, s.r.o. 17287197 Ceska republika 100 28.06.2022 | stale
City Home Project XXII, s.r.o. 17288444 Ceska republika 100 28.06.2022 | stale
City Home Project XXIII, s.r.o. 17288550 Ceska republika 100 28.06.2022| stale
City Home Project XXIV, s.r.o. 09000135 Ceska republika 100 28.02.2020| stale
City Home Project XXV, s.r.o. 09000071 Ceska republika 100 28.02.2020 | stale
City Home Project XXVI, s.r.o 17966019 Ceska republika 100 23.01.2023| stale
City Home Project XXVII, s.r.o. 17966035 Ceska republika 100 23.01.2023 stale
City Home Project XXVIII, s.r.o 17966043 Ceska republika 100 23.01.2023| stale
City Home Project XXIX, s.r.o. 17966051 Ceska republika 100 23.01.2023| stale
City Home Project XXXI, s.r.o. 19493843 Ceska republika 100 30.06.2023 stale
City Home Project XXXII, s.r.o 19493851 Ceska republika 100 30.06.2023 stale
City Home Project XXXIII, s.r.o 19493860 Ceska republika 100 30.06.2023| stale
City Home Project XXXIV, s.r.o. 19493878 Ceska republika 100 30.06.2023 stale
City Home Finance III, s.r.o 19084170 Ceska republika 100 23.02.2023 stale
SATPO Project XX, s.r.o. 14245001 Ceska republika 100 16.02.2022| stale

V roce 2023 byla realizovana flze sloucenim, kdy se spole¢nost City Home Project XXV, s.r.o. jako nastupnicka
spolecnost sloucila se spolecnosti City Home Project XXX, s.r.o. jako zanikajicim subjektem. Rozhodnym dnem

flze byl 1. leden 2023.

V pribé&hu roku 2023 prodala Spole¢nost 100% podily ve spole¢nostech SATPO Project XXI, s.r.0., SATPO
Project X, s.r.o0. a SATPO Project XXII, s.r.o.
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Dne 25. zafi 2023 spolecnost City Home Invest 111, a.s. nabyla vlastni akcie v celkové hodnoté 147 015 tis. KC.

V prvni poloviné roku 2024 se sloZeni Skupiny nezmeénilo.

Dne 24. Cervna 2024 byly vSechny vlastni akcie spole¢nosti City Home Invest III, a.s. zruseny.

6. Vynosy

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

30.6.2024 30.6.2023
Prodej investi¢niho nemovitého majetku 0 0
Ostatni trzby 91 0
Celkem 91 0

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

majetku

30.6.2024 30.6.2023
Vynosy z prodeje investi¢niho nemovitého majetku 175 551 74 406
Ucetni hodnota vyfazeného investiéniho majetku a souvisejici néklady -177 143 -71 889
Cisty zisk/ztrata z prodeje investiéniho nemovitého majetku celkem -1 592 2517

Ubytky investiéniho majetku v roce 2024 predstavuji zejména prodej majetku souvisejiciho s rezidenénimi
projekty Slezska 75, Veletrzni 31, Vratislavova 5, Skolskd 12, V Zahradach 11, Nad Kajetdnkou 12, Nad Obci

5, Ke Koulce 6, VrSovicka 85 a Vodickova 35.

8. Vynosy z najemného

Vynosy z najemného se vykazuji jako vynosy rovhomeérné po dobu trvani najemni smlouvy. Pokud Skupina
poskytuje svym najemcdm pobidky, pak se naklady na pobidky Gé&tuji rovnomérné po dobu trvani najemni

smlouvy jako snizeni vynosl z ndjemného.

Skupina uzavfela smlouvy o najmu bytd ve vztahu ke svym najemnim dom@m. Smlouvy o ndjmu bytl v

najemnich domech jsou vétSinou uzavirany na jeden rok, popf. na dobu neurcitou.
Ndjemce nema moznost po uplynuti doby najmu pfislusnou nemovitost odkoupit.

Pololetni vynosy z najemného od tfetich stran ¢ini 9 mil. K¢ (v roce 2023: 12 mil. K¢).
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9. Provozni naklady

Pravni a statutarni management
Pravni sluzby a poradenstvi
Sprava aktiv

Ucetnictvi a financovani

Danové poradenstvi a audit
Ostatni sluzby

Dané a poplatky

Ostatni provozni naklady

Celkem

10. Ostatni provozni vynosy

Ostatni provozni vynosy

Celkem

11. Financni naklady

Uroky a ostatni naklady vztahujici se k dluhopis@im

Urokové naklady vztahujici se k bankovnim Gvérdim a
pljckam

Celkem

30.6.2024 30.6.2023

12 862 9 834

316 653

6 485 2751

6 532 3180

18 72

6 284 3422

521 302

1492 1031

34 510 21 245
30.6.2024 30.6.2023
241 369
241 369
30.6.2024 30.6.2023
39 146 16 417
9 895 12 130
49 041 28 547
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12. Dan z prijmi

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

30.6.2024 30.6.2023
Zisk/Ztrata (-) pred zdanénim 34914 -8 234
Daf podle vaZené primérné sazby dané z piijma
pravnickych osob 7 332 -1 564
(2024: 21 %; 2023: 19 %)
Vliv dariové neuznatelnych nakladl nebo vynost
; A . . . 2 965 2125
osvobozenych od dané pfi urCovani zdanitelného zisku
Naklad za Gcetni obdobi 10 297 561
Naklad za ucetni obdobi se skldda z nasledujicich polozek:
30.6.2024 30.6.2023
Splatna dan 0 0
Odlozena dan 10 297 561
10 297 561
13. Investicni nemovity majetek
Investice do cs POd,'Iy
. . v najemnich Celkem
nemovitosti
domech
Realna hodnota
K 1. lednu 2023 (1] 1533131 1533131
PFirGstky 0 401 966 401 966
Ubytky 0 -437 301 -437 301
Zvysetn realné hodnoty béhem ucetniho 0 176 314 176 314
obdobi
K 31. prosinci 2023 0 1674 110 1674 110
PFl'rf.’Jstky 0 119 751 119 751
Ubytky 0 -177 143 -177 143
Zvysetn realné hodnoty béhem ucetniho 0 123 049 123 049
obdobi
K 30. ¢ervnu 2024 0 1739 767 1739 767
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Realnd hodnota investic do nemovitosti Skupiny k 30. Cervnu 2024 byla stanovena na zakladé interniho
ocenovaciho modelu, ktery je konzistentni s externimi nezavislymi odhadci.

Realna hodnota investic Skupiny do nemovitosti k 31. prosinci 2023 a k 31. prosinci 2022 byla stanovena na
zakladé ocenéni provedeného k tomuto datu nezavislymi znalci Deloitte Advisory, ktefi nejsou se Skupinou
spfiznéni. Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy. Realna hodnota byla stanovena na
zakladé trzniho prFistupu, ktery zohledriuje soucasné transakcni 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 najemnich domech budou pfecenény na zakladé Deloitte Real Index Praha pro
cihlové domy za prvni a druhé ctvrtleti aktualniho roku

- Podily v bytovych domech/spoluvlastnictvi bytové jednotky budou precenény na zakladé Deloitte Real
Index Praha pro cihlové domy za prvni a druhé ctvrtleti aktualniho roku. V pfipadé nabyti dalsiho jiz
drzeného spoluvlastnického podilu bude novy spoluvlastnicky podil ocenén stejné jako stavajici, bez
ohledu na uplatnénou slevu z ceny v ro¢nim ocenéni. V pfipadé ziskani konkrétnich bytovych jednotek
z dlvodu vypoFadani spoluvlastnictvi v bytovych domech, budou tyto bytové jednotky precen&ny na
zakladé roc¢niho ocenéni Deloitte Real Index Praha. Nové nabyté nové spoluvlastnické podily
s oéekdvanym budoucim ziskem niz&im neZ 20 miliond K& bude tento ocenén potizovaci cenou, pokud
je oéekavany budouci podil vy&si nez 20 milion K¢&, bude tento ocenén externé.

Pokud je k datu ocenovani nemovitosti jiz uzaviena kupni smlouva za odliSnou cenu nez vychazi pfi ocenovani,
pouzije se skute¢na prodejni cena uvedena v kupni smlouveé.

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

Primérna nabidkova cena v novostavbé v Praze za mésice 9-10/2023 ¢inila 152 600 K& za m2. Dlouhodobé
nejvy&si inzerované ceny v nové zastavbé jsou v Praze 1 nasledované méstskou ¢asti Praha 2. Primé&rna
inzerovana cena v Praze 1 byla v zafi a v Fijnu 2023 ve vysi 277 500 K¢ za m? a 205 500 K¢ za m? v Praze 2.
Naopak nejnizsi inzerovana cena v zafi a v fijnu 2023 v nové zastavbé byla v Praze 9 ve vysi 134 100 K¢ za m?

Prazsky trh s najemnim bydlenim byl v letech 2020 a 2021 vyrazné ovlivnén pandemii a postupné klesal z
ceny 332 K& za m2 v bfeznu 2020 na 278 K& za m2. Hlavnim dlvodem vyrazného poklesu ndjemného bylo
zvy$eni nabidky bytd v centru mésta, které byly diive nabizeny ke kratkodobému prondjmu, a k pobytu
studentd.

Trh s ndjmy se b&hem léta 2021 odrazil a ndjemné zacalo opét rlst. Primérné najemné dosahlo na konci
roku 2021 vysi 297 K& za m2. K daldimu vyraznému rlstu dodlo v priibé&hu roku 2022, kdy ndjemné v zak
doséhlo 367 K& za m2. Od té doby vzestupny trend pokraéuje a v listopadu 2023 dosahlo primérné najemné
v Praze 393 K¢ za m?

Prémiové najemné za kancelarské segmenty v Praze bylo od 3. Ctvrtleti 2023 ve vysi 27,00 EUR za m?, hlavni
vynos byl 5,00 % a neobsazenost se ve srovnani s pfedchozim obdobim mirné snizila na 7,5 %.

Procento rezervy na stavebni ndklady pouzité v metodé zbytkového ocenéni je 5-12 %. Snizeni hodnoty z
profitu developerského projektu v % v metodé zbytkového ocenéni je 15-30 %. Kapitaliza¢ni sazba pouzita
pfi ocenéni ndjemnich dom& v Praze je 5,45-7,8 % a diskonty za umisténi a likviditu pouZité pfi ocenéni
najemnich domd jsou 5-12 %.

Srovnani trhll bylo provedeno pomoci Transakéni cenové mapy, databaze zahrnujici transakéni ceny transakci
reziden¢nich nemovitosti v Praze.

Skupina nema zadna omezeni tykajici se realizovatelnosti svych investic do nemovitosti a zddné smluvni
zavazky k ndkupu, vystavbé nebo rozvoji investic do nemovitosti nebo k opravam, Udrzbé a vylepsenim.
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Ocenéni redlnou hodnotou pro vSechny investice do nemovitosti bylo kategorizovano jako realna hodnota 3.

arovné.

Kategorie Podkategorie

Metoda ocenéni

Popis ocenéni

Komeréni
jednotky

Najemni domy

Pédni prostory

Podily v najemnich
domech

Bytové jednotky

Parkovaci mista

Komerc¢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

Komercni jednotky se ocefiuji vynosovou
metodou, konkrétné metodou pifimé
kapitalizace, ktera vychazela z
porovnatelnych nabidek pronajmu, u
kterych jsme vyhodnotili Cisty provozni
vynos (net operating income, NOI) z
odhadované trzni hodnoty prondjmu
(estimated market rental value, EMRV)
dané jednotky, ktery jsme kapitalizovali
na dobu neurcitou.

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

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

Parkovaci mista byla ocenéna na zakladé
porovnatelnych nabidek.

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

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

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

zastaveny ve prospéch banky.

14. Odlozena dan

Nize jsou uvedeny nejvyznamnéjsi odlozené danové zavazky a pohledavky vykazané Skupinou a pohyby téchto

polozek béhem bézného a predchoziho Gcetniho obdobi.

Precenéni Danové

inv. majetku ztraty Celkem

tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢

K 1. lednu 2023 -147 638 4 721 -142 917

Vykazané v hospodarském -7 740 -3 362 -11 102
vysledku

K 31. prosinci 2023 -155 378 1 359 -154 019

Vykazané v hospodaiském -10 298 0 -10 298
vysledku

K 30. ¢ervnu 2024 -165 676 1 359 -164 317

15. Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky

Pohledavky z obchodniho styku

Opravna polozka

Uvéry
Zaplacené zalohy
Casové rozlieni

Ostatni pohledavky

30.6.2024 31.12.2023
10 360 81 518

-1 976 -1 983

8 384 79 535

186 400 140 643

3 598 2 370

14 337 22 558
459 10 368
213178 255 474

Skupina vzdy ocerfiuje opravnou polozku k pohleddvkam z obchodniho styku ve vysi, kterd se rovna olekavané
Uvérové ztraté (ECL) za dobu trvani. Ocekavané Uvérové ztraty z pohleddvek z obchodniho styku jsou
odhadnuty pomoci matice tvorby opravnych polozek s odkazem na predchozich zkuSenosti s neplnénim
platebnich z&vazk{ v minulosti. Nasledujici tabulka podrobné popisuje rizikovy profil pohledédvek z obchodniho

styku na zdkladé matice tvorby opravnych polozek Skupiny.
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Pohledavky z obchodniho styku — pocet dnti po datu splatnosti

30.6.2024 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 8 384 0 0 0 0 0 1976 10 360
Ocekavana Uvérova 0 0 0 0 0 0 -1 976 -1976
ztrata za dobu trvani
Uéetni hodnota netto 8 384 0 0 0 0 0 0 8 384

Pohledavky z obchodniho styku — pocet dnil po datu splatnosti

31.12.2023 Pred 181-

splatnosti <30 31-60 61-90 91-180 360 >360 Celkem
v tis. K&
Mira oCekavané Gvérové 0% 2% 5% 10% 25% 50% 100%
ztraty
Uéetni hodnota brutto 79 535 0 0 0 0 0 1983 81 518
Ocekavana Uvérova 0 0 0 0 0 0 -1 983 -1983
ztrata za dobu trvani
Uéetni hodnota netto 79 535 0 0 0 0 0 0 79 535

Casové rozligeni

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

jednotek.

16. Penize a penézni ekvivalenty

30.6.2024 30.6.2023

Pokladna 0 2
ZUstatky na bankovnich uétech 72 759 94 495
72 759 94 497
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17. Vlastni kapital

Struktura vlastniho kapitalu je k 30.6.2024 nasledujici:

30.6.2024 31.12.2023
Zakladni kapital 10 000 10 206
Rezervni fond 207 0
Ostatni kapitalové fondy 71 800 89 794
Vlastni akcie 0 -147 015
Nerozdélené zisky 581 735 686 140
Celkem 663 742 639 125

Dne 25. zafi 2023 spolecnost City Home Invest III, a.s. nabyla vlastni akcie v celkové hodnoté 147 015 tis. KC.
Dne 25. zafi 2023 doslo k navyseni zakladniho kapitalu o ¢astku 8 206 tis. KC. Soucasné doslo k vraceni
dobrovolnych ptiplatkd mimo zakladni kapital ve stejné vysi, tj. 8 206 tis. K& Celkova hodnota zakladniho
kapitalu véetné ostatnich kapitalovych fond{ tak zlstala v roce 2023 beze zmény.

Dne 24. Cervna 2024 byly zruseny vsSechny vlastni akcie spolecnosti City Home Invest III, a.s., ¢imz doslo ke

snizeni z&kladniho kapitdlu o 206 tis. K&. Castka rovnajici se nominalni hodnoté vlastnich akcii byla pfevedena
do rezervniho fondu na Uhradu budouci ztraty.

Rezerva na prepocet cizich mén

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

Dividendy
V roce 2024 nebyly vyplaceny zadné dividendy.

Rozhodnuti o vyplaté dividend za rok 2024 podléhd schvéleni spole¢nikll na valné hromadé a nebylo do této
Gcetni zavérky zahrnuto jako zavazek.

18. Prijaté aveéry a pljcky

30.6.2024 31.12.2023
Bankovni Gvéry 261 168 259 413
Vydané dluhopisy 881 797 874 236
Pajcky celkem 1142 965 1133 649
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Dlouhodobé
Kratkodobé

Pdj¢ky Skupiny jsou denominovany v K¢&.

Vydané dluhopisy k 30.6.2024:

Dluznik

City Home Invest III, a.s.
City Home Invest III, a.s.

City Home Finance III,
S.r.o.

majitelé dluhopist

majitelé dluhopist

majitelé dluhopist

Véritel

855 166 1047 322
287 799 86 327
Jmenovita
hodnota
Datum , . o
splatnosti Kupén p.a. dluhopisti celkem
P k 30.6.2024 v tis.
K¢
15.06.2025 6,00 % 210 000
09.11.2025 5,25 % 210 000
20.07.2027 6M PRIBOR+4,00% 500 000

Bankovni Uvéry s pohyblivou Urokovou sazbou k 30.6.2024:

Dluznik Véritel

City Home Project

XIX, s.1.0. Fio banka, a.s.

City Home Project
XXV, s.r.o.

Raiffeisenbank,
a.s.

City Home Project
XXIII, s.r.o.

Raiffeisenbank,
a.s.

City Home Project

Fi nk .S.
XX, s.r.o. o banka, a.s

City Home Project

Fi nk .S.
XV, s.r.o. o banka, a.s

Datum
splatnosti

15.02.2025

31.03.2026

30.11.2026

26.04.2025

30.05.2025

S Urokova
Ucel aveéru
sazba
refinancovani vlastniho 1M PRIBOR +
kapitalu projektu 2,00 % p.a.
refinancovani vlastniho 1M PRIBOR +
kapitalu projektu 2,70 % p.a.
refinancovani vlastniho 1M PRIBOR +
kapitalu projektu 2,00 % p.a.
refinancovani vlastniho 1M PRIBOR +
kapitalu projektu 2,00 % p.a.
refinancovani vlastniho 1M PRIBOR +
kapitalu projektu 2,00 % p.a.

Jistina Gvéru

v tis. K¢

41 575

124 000

57 765

13 550

24 278

V Cervnu 2023 spolec¢nost City Home finance III, s.r.o, patfici do City Home Invest III, pfipravila dluhopisovy
program pro Ucely emise dluhopisll v celkové vysi 1 000 000 tis. K&. (schvaleno Ceskou néarodni bankou dne
17. ¢ervna 2023). V rdmci dluhopisového programu byla vydana novéa emise dluhopis( se splatnosti v ¢ervenci
2027 v celkové jmenovité hodnoté 500 000 tis. K& pro tcely splaceni dluhopisl v celkové jmenovité hodnoté
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210 000 tis. K¢. splatné v fijnu 2023 a pro dalsi rozvoj obchodnich aktivit. Nové dluhopisy jsou Uroceny
pohyblivou Urokovou sazbu 6M PRIBOR + 4 % p.a.

Pdj¢ky 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 2024 byla Skupina v
souladu s témito ujednanimi. Na zakladé Gsudku vedeni se redlnd hodnota financnich zévazkd blizi jejich
vykazované hodnoté.

Zajisténi

Skupina evidovala k 30. &ervnu 2024 pét bankovnich Gvéri (2023: pét bankovnich Uvérd). Banka standardné
pouziva k zajité&ni svych pohledédvek z bankovnich Gvér( tyto nastroje: zastavni pravo k nemovitostem,
zastavni pravo k pohleddvkédm z vkladl, zastavni pravo k pohleddvkam, zastavni pravo k obchodnimu podilu,
zaruka poskytnuta tieti osobou, sménka, aval, podfizeni dluhu (podfizeni jinych zavazk( zavazkim vidi bance)
smlouva o podfizeni dluhu, dohoda o uznani dluhu ve formé notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti.

K 30. ¢ervnu 2024 eX|stovaIy tfi nesplacené emise dluhopisG. Dluhopisy jsou zajlsteny prostiednictvim agenta
pro zajisté&ni zastavnim pravem k akciim Spole¢nosti a vybranym idedlnim podilim na nemovitostech.

Zastavni prava

Skupina zastavila svij majetek ve prospéch drzitelG dluhopist Spolecnosti za Gcelem pokryti jistiny dluhu,
trokl a daldich ptipadnych souvisejicich pohleddvek. Emise dluhopisti Spole¢nosti je zajisténa zéstavnim
pravem k akciim Spoleénosti a dcefinymi spole¢nostmi a postaveni drzitelG dluhopisd je posileno existenci
zajistovaciho agenta.

Emise dluhopisGi City Home Invest III je zajist&na zastavnim pravem k akciim spolecnosti, dcefinymi
spoleénostmi spole¢nosti, zastavnim pravem k nemovitostem a postaveni vlastnikl dluhopist je posileno
existenci zaji$tovaciho prostfedku v celkové vys$i aZz 1,2 miliardy K&.

Skupina zastavila svij majetek (investice do nemovitosti, podily v dcefinych spole¢nostech, pohledavky,
zUstatky pené&znich prostiedk() ve prospéch bank jako zéstavu bankovniho Gvéru na kryti jistiny dluhu, Grokd

a dalsich pfipadnych souvisejicich pohledavek ve vysi az 405 700 tis. KC.

Vazeny primér trokovych sazeb placenych v pribé&hu Géetniho obdobi byl nasledujici:

30.6.2024 31.12.2023

% %

Vydané dluhopisy 8,15 8,61
Bankovni Gvéry 7,54 9,27

19. Zavazky ze smluv

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

K 31. prosinci 2022 592
PFirlstky 196 428
Ubytky -196 147
K 31. prosinci 2023 873
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PFirlstky 196 165
Ubytky -192 950
K 30. ¢ervnu 2024 4 088

- V4

20. Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky

30.6.2024 31.12.2023

Zavazky z obchodniho styku 18 366 41 806
Jiné zavazky - neuhrazené Groky z dluhopisd 24 909 26 798
Jiné zavazky - ostatni 3 600 1153
Casové rozliseni 2 068 21 229
48 943 90 986

Vedeni se domniva, Ze G&etni hodnota zavazk{ z obchodniho styku pfiblizné& odpovida jejich redlné hodnoté.

21. Rizeni finanéniho rizika

(a) Cile rizeni financniho 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), avéroveé riziko a riziko likvidity.

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

S ohledem na svou dinnost je Skupina vystavena predevsim financnimi riziku vyplyvajicimu ze zmén cen
reziden¢nich nemovitosti v Praze.

(b)(i) Cena rezidencnich nemovitosti

Poptavka po nemovitostech pro bydleni a investi¢nich nemovitostech pretrvava i nadale. Lze predpokladat, ze
ceny rozhodné neklesnou. Naopak Ize o¢ekavat dalsi, i kdyz méné& dynamicky rlst. Skupina plsobi pfedev&im
v Praze, kde je velmi silny realitni trh. Podle analyzy realitniho trhu se predpokladd, Ze ceny bytl v Praze budou
dlouhodobé rlist. Skupina je vystavena riziku ndhlého poklesu cen nemovitosti.

(b)(ii) Rizeni drokového rizika

Riziko externiho financovani znamend, Ze Uspéch budoucich aktivit Skupiny bude zaviset na zajisténi
dostatecného financovani projektovych spole¢nosti Skupiny pro Ucely vystavby a celkové realizace realitnich
projektl. Zdrojem financovéni projektovych spoleénosti skupiny je a nadale bude predevsim financovani
prostfednictvim dluhopis@i a také externi bankovni Gvérové financovani. Zmény podminek financovani
jednotlivych projektd ze strany komerénich bank (zmé&ny marZi, zmény parametrl zadluZenosti, zmény
pozadovaného zajidténi Gvérd) mohou rovnéz vyznamné ovlivnit ziskovost projektovych spole&nosti.
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Skupina zmirfiovala riziko zmén Urokovych sazeb sjednavanim predevsim fixnich Grokovych sazeb na dluhové
financovani, a to jak v pfipadé dluhopisového financovani, tak v pfipadé bankovniho financovani. Ale kv(li ruské
invazi na Ukrajinu a souvisejicimu zvySeni Urokovych sazeb maji nové bankovni Uvéry a nové vydané dluhopisy
od roku 2023 pohyblivé Grokové sazby.

Vyvoj pohyblivych Grokovych sazeb je implementovan v nasich rozpoctech a prognézach projektd. PFi zjisténi
jakéhokoli vyznamného dopadu jsou prijata prislusna opatreni.

Dluhopisy Skupiny k 30. ¢ervnu 2024 s pevnou Urokovou sazbou jsou ve vysi 420 000 tis. K¢. (2023: 420 000
tis. KC) dluhopisy, které maji pohyblivou Urokovou sazbu, jsou ve vysi 500 000 tis. K¢&. (2023: 500 000 tis. K¢)

Jistina bankovniho Gvéru k 30. ¢ervnu 2024 s pevnou Urokovou sazbou ¢ini 0 tis. KE. (2023: 37 058 tis. K¢),
jistina bankovniho Uvéru, kterd ma pohyblivou Urokovou sazbu Cini 261 166 tis. K&, (2023: 222 372 tis. K¢)

(c) Rizeni avérového rizika

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

(d) Rizeni rizika likvidity

Konec¢nou odpovédnost za fizeni rizika likvidity nese statutarni organ, ktery vytvofil adekvatni ramec k fizeni
rizika likvidity a operativhimu Fizeni pen&Znich tokd a poZadavkd na kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé
financovani a Fizeni likvidity. Skupina fidi riziko likvidity zachovanim odpovidajici vy$e bankovnich zdrojd,
pribé&znym sledovanim predpoklddanych a skuteénych penéZnich tokl a prizplsobovanim doby splatnosti
finanénich aktiv a zavazkd.

Vazena
prumerna Do 3 3-12 Od1do5 Vice nez
efektivni ol v s o Celkem
, . mésich meésicu let 5 let
arokova
sazba
30. cervna 2024 % tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
Vydané dluhopisy 8,15 0 208 396 673 401 0 881 797
Bankovni Gvéry 7,54 0 79 403 181 765 0 261 168
Zavazky ze smluv 0 4 088 0 0 4 088
31. prosince 2023 % tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
Vydané dluhopisy 8,61 0 0 874 236 0 874 236
Bankovni Uvéry 9,27 0 86 327 173 086 0 259 413
Zavazky ze smluv 0 873 0 0 873

(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) pti maximalizaci vynosd pro spole¢niky ¢&i akcionaFe 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).
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Na Skupinu se nevztahuji Zadné kapitalové pozadavky stanovené externimi subjekty.

22. Podminéné zavazky

Skupina si neni védoma, Ze by k 30. Cervnu 2024 existoval jakykoli zdvazek neuvedeny v Ucetnictvi.

23. Transakce se spriznénymi stranami

ZUGstatky a transakce mezi Spole¢nosti a jejimi dcefinymi podniky, které jsou jejimi spfiznénymi stranami, byly
pfi konsolidaci vyloueny a nejsou v tomto bodé uvedeny. Transakce mezi Skupinou a jejimi pFidruzenymi
podniky jsou uvedeny nize.

Prodej spFiznénym Nakup od Casslfy §pl,atn_e Caslilfy sva?tne
. . spFiznénymi spFriznénym
stranam spriznénych stran . <
stranami* stranam¥*

30.6.2024  30.6.2023 30.6.2024  30.6.2023 30.6.2024 31.12.2023 30.6.2024 31.12.2023
M tis. K¢ tis. Ké tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢
podniky:
g'?’ Home 7 757 7 464 0 0 186400 140 643 0 1848
SATPO
management, 0 0 36 003 24 651 0 0 15131 32 691
S.r.o.

* Castky jsou klasifikovény jako dlouhodobé pljéky a zavazky z obchodniho styku.

24. Udalosti, které nastaly po skonceni Gcetniho obdobi

Po rozvahovém dni nedoslo k zadnym dalsim udalostem, které by mély vyznamny dopad na ucetni zavérku
Skupiny k 30. ¢ervnu 2024 a které by mély byt uvedeny v pfiloze Gcetni zavérky nebo zohlednény.

V Praze dne 23.9.2024

Statutarni organ:

5

JiFi Pcyo Jifi Polansky
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INFORMACE O SPOLECNOSTI

PREDSTAVENSTVO
Jifi Pokorny, predseda predstavenstva
Jifi Polansky, ¢len predstavenstva

Dana Knizkova, Clen predstavenstva

DOZORCI RADA
Karel Némecek, predseda dozorci rady
Vladimir Jaros, ¢len dozorci rady

Tomas Kolar, ¢len dozorci rady

NAZEV SPOLECNOSTI

City Home Invest III, a.s.

REGISTRACE SPOLECNOSTI
ICO: 045 48 817 | akciova spoleénost registrovana u Méstského soudu v Praze

Spisova znacka B 27415
ADRESA SPOLECNOSTI

Hole¢kova 3331/35, 150 00 Praha 5 — Smichov, Ceska republika

T: +420 296 336 900 | E: info@city-home.cz | www.city-home.cz
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