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Inspirativni architektura. Jedinecna lokalita.
Kvalita ve vsech krocich realizace.

Jsme Trikaya.

Dokonalou rovnovahu hledame v kazdém nasem projektu.

Inspired architecture. Exclusive locations.
The highest quality in all facets of construction.

We Are Trikaya.

We strive to achieve the perfect balance in every project.
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Slovo predsedy predstavenstva = Introduction by the Chairman of the Board

DALIBOR
LAMKA
predseda

predstavenstva

Ddmy a pdnové,

jsem rdd, Ze mohu bez nadséazky fici, Ze lod’ Tri-
kaya drzela v obdobi, které pokryvd tato vyroc¢ni
zprava, pevné kormidlo a smér na realitnim mofi,
kde jinak panovalo znacné bezvétii.

Brnénsky rezidenc¢ni sektor paralyzovany hy-
potékami, které atakovaly 6 %, dosahl nejslabsich
vysledkd v prodeji novych bytu za poslednich de-
set let, tedy za celé obdobi, po které tento trh
monitorujeme. Navzdory nepfiznivé situaci jsme
uspésné prodali vSechny byty v projektu Pona-
via rezidence III, coz potvrdilo, Ze nase zdsada
realizovat kvalitni architektonicka a stavebni
feSeni je sprdvnou cestou i v ¢asech krize. Déle
jsme podstatnym zptisobem posunuli povolovdni
naseho nejvétsiho projektu Ctvrt’ Pod Hady a po
mnoha letech pripravjsme vkvétnu 2023 konec-
né ziskali stavebni povoleni na jeho prvni etapu,
a mohli tak zacit pripravovat zahajeni vystavby.
Pokracovali jsme také v pripravé rozsahlé vystavby
v Blansku ve spolupraci s mistni samospréavou.
Nase portfolio brnénskych rezidenc¢nich projekta
je kvalitni aje jen otdzka casu, kdy se pustime do
projektd vjinych atraktivnich regionech.

Na obou konferencich Moravian Real Estate
Date, které jsme spoluorganizovali v Brné, jsem
mél prilezitost poukdzat na stdle se zhorsujici do-
stupnost nového bydleni pro mladé. Pri¢iny jsou
znamé aja doufdm, Ze se vSechny hrice na hristi
bytové vystavby podari presvédcit o tom, Ze je nut-
na spoluprdce vSech k tomu, aby se nasla dobra
feseni. Problém je prakticky celoevropsky ajeho
dopady zdsadné ovlivnuji kvalitu Zivota a lidskych
vztahti ama zdsadni vliv i na socidlni soudrznost.

Vynosova aktiva skupiny v retailovém segmen-
tu performovala uspokojivé navzdory nepfiznivé
ekonomické situaci. Nasi ndjemci ,ustdli“ bez-
precedentni inflaci a ¢dstecnou ztratu kupni sily
svych zdkaznika a za to jim patfi nas velky dik.
Na opldtku Trikaya pokracovala v investicich do
svych obchodnich center a napiiklad na stfe-
chdch OC Futurum vznikla jedna z nejvétsich
fotovoltaik v Brné. Aktivni sprdva retailovych
center, dialog s ndjemci a integrace nejnovéjsich
trendl v nakupovdni jsou podminkami k tomu,
abychom mohli zlepSovat rentabilitu aktiv a pra-
covat na dalsich akvizicich.

Museli jsme logicky reagovat na vyrazné vys-
§i ndklady na financovéni, a proto byl stanoven
strategicky cil podstatné snizit zadluZenost sku-
piny. Divestice nestrategickych aktiv, rigorézni
management provoznich ndkladii ndm umozni
byt lépe pripraveni na obdobi oziveni trhu a niz-
sich urokovych sazeb.

Na zavér mé tradi¢ni podékovani a prani vSem,
bez kterych by nase podnikdni nebylo mozné: ko-
legynim a koleglim, vSem obchodnim partnertim
anasim investorum dékuji za projevenou davéru,
preji vam vSe dobré a tésim se na dalsi spolupraci.









Ladies and gentlemen,

I'm proud that I can confidently say Trikaya was
able to stay the course in an otherwise stagnant
real estate market for the period covered by this
annual report.

The residential sector was paralyzed by mort-
gage rates climbing to nearly 6%, leading to the
most anaemic new unit sales in the past decade
that we have closely monitored. Despite this
adverse situation, we successfully sold all the
residential units in the Ponavia residence III.
project, confirming that our principle to realize
high quality architectural and construction pro-
jects is the right way to navigate a crisis. We also
fundamentally advanced the permitting process
for our largest project, Ctvrt Pod Hady, and we
finally received a construction permit for its first
stage in May 2023 after many years of effort, thus
enabling us to begin planning construction. We
also continued to prepare the extensive develop-
ment in Blansko in cooperation with the local
authorities. Our portfolio of residential projects
in Brno is of the highest quality, and it’s only
a matter of time before we launch projects in
other attractive regions.

We also had the opportunity to describe con-
tinually deteriorating access to new housing for
young people at both Moravian Real Estate Days
events that we co-organized in Brno. The causes
are well-known, and I hope all the stakeholders
can be convinced that cooperation is the only
way to reach a good solution. This is practically
a pan-European problem, and its effects funda-
mentally influence quality of life and interper-
sonal relationships, severally undermining social
cohesion.

Returns from Trikaya’s assets in the retail
segment were satisfactory despite the economic
situation. Our tenants managed an environment
that saw unprecedent inflation rates and a sig-
nificant reduction in consumer buying power.
And we are very thankful for their agility. In turn,
Trikaya continued to invest into its commercial
centres, such as installing one of the largest so-
lar electricity complexes in Brno on the roof of
OC Futurum. The active administration of our
retail centres, dialogues with tenants, and the
integration of the latest shopping trends are pre-
conditions for improving the profitability of our
assets and to work towards further acquisitions.

We also had to face significantly higher fi-
nancing costs, which is why we set the strategic
goal to fundamentally reduce the group’s level of
debt. The divestment of non-strategic assets and
the rigorous management of operational costs
will allow us to be better prepared for the mar-
ket’srevival and the return of lower interest rates.

Finally, Iwould like to once again thank every-
one without whom our business would not be
possible: our colleagues, all our business part-
ners, and our investors who put their trust in
Trikaya. Iwish them all the best and look forward
to all our future work together.

DALIBOR
LAMKA
Chairman
of the Board
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Predstaveni skupiny = Group Introduction

Predstaveni skupiny

Realitni skupina Trikaya je skupinou spolecnosti, které podnikaji v oblasti vystavby
a investic do nemovitosti v Ceské republice se specializaci na druhé nejvétsi

mésto — Brno. Spolec¢nost byla zalozena v roce 2010 a pivodné se vénovala pouze
developmentu rezidencnich budov. V soucasné dobé kromé rezidencni vystavby
investuje do velkych obchodnich center.
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dokoncenych

aprodanych
byt
Vice nez 1400

novych byt
v pfiprave.

51000

Pronajimatelné
plochy v nasem
portfoliu.

Skupina Trikaya stoji napfiklad za realizaci
projektil Rezidence Erasmus, Bytové domy Neu-
manka nebo za tfemi etapami Ponavia rezidence.
Trikaya je taktéz vlastnikem dvou nakupnich cen-
ter, OC Futurum v Brné a OC Repy v Praze, ktera
v uplynulych letech kompletné zrekonstruovala.
Aktudlné nejvétsim projektem skupiny je vy-
stavba nové bytové Ctvrti Pod Hady, kterd Brnu
prinese celkem pfres tisic novych byta v bytovych
domech.

Skupina Trikaya, jejiZ matetskou spolecnos-
ti je Trikaya Asset Management a. s., md ve své
strukture vice nez 15 spolec¢nosti. Servisni spo-
le¢nosti jednotlivych projekti je Trikaya Project
Management a. s., kde probihd fizeni celé sku-
piny. Tato spolec¢nost fidi projekty v prehledné
majetkové strukture.

Spolec¢nost Trikaya zajistuje také spravu v§ech
svych nemovitosti, véetné spravy SVJ v dokon-
c¢enych rezidencnich projektech. Spole¢nost si
mimo jiné zaklada na nadstandardnim pfistupu
k prodeji svych projekttl. Zadny prodej projektu
neni outsourcovdn na externi realitni kanceldr.
Vsechny projekty Trikaya pomahd od pocéatku
pripravovat a ndsledné jejich prodej realizuje zku-
Seny prodejni tym. Ten mimo jiné poskytuje od-
borny prehled o aktudlni situaci na bytovém trhu.

Dlouhodobym cilem spole¢nosti Trikaya je
setrvaly rist a postupné posouvdni standardt ve
vSech segmentech jejiho ptisobeni. Nestavime
jednotlivé stavby, ale uvédomujeme si, Ze poma-
hdme budovat mésto. Jednotny funkéni celek.
Na projektech spolupracujeme s renomovanymi
architekty, mezi které patfi napriklad studia
Kuba & Pilar, RAW, KOOGA, A69 architekti ¢i
Zdenék Makovsky & partnefi. Klientdm z fad
kupujicich se zdgjmem o reziden¢ni nemovitosti
indjemniktm v retailovych projektech nabizime
nové prilezitosti a moznosti investic do bydleni ¢i
vlastniho podnikdni. I diky tomu se k ndm klienti

Casto vraceji a opakované ocenuji inovativni fese-
ni, kterd v projektech implementujeme.

Zasadnim tématem je pro nds udrzitelnost
a nédsledovdni modernich trendu v oblasti zele-
né vystavby. Spolu s vyznamnymi brnénskymi
institucemi, firmami a Magistrdtem meésta Brna
jsme signatdii Memoranda o snizovdni emisi CO,.
V ramci projektu Ctvrt’ Pod Hady klademe nejvét-
$i dliraz na jeho ekologicky rdz, dostatek zelené
na vefejnych prostranstvich, moznosti aktivni-
ho traveni volného ¢asu a celkovou dlouhodobou
udrzitelnost. V oblasti reziden¢ni vystavby prosa-
zujeme zelené stifechy, efektivni praci s destovou
vodou umoznujici jeji udrzovani v krajiné a vyuzi-
vani prirodnich materidla. Samoziejmosti je také
instalace fotovoltaickych panelii na stdvajicich
i pripravovanych projektech.

Realitni skupina také jiz vice nez deset let na
pravidelné bazi analyzuje brnénsky nemovitost-
ni trh. Aktudlné se v rdmci moravské metropole
jednd o nejpodrobnéjsi a nejpresnéjsi analyzu
trhu novostaveb, kterou Trikaya vyddvad kazdého
ctvrt roku.

Za Ctrndct let piisobeni na trhu jsme se etablo-
vali jako davéryhodnd a spolehliva spolec¢nost,
které zaleZi na tom, jaké prostiedi pomdha spo-
luutvaret. Tyto hodnoty pro nds vzdy byly klicové
ajsme vdécni, Ze to nasi klienti reflektuji a oce-
nuji. Je nasim pranim vybudovanou divéru po-
silovat a postupnymi kroky navracet stavitelstvi
prestiz, kterou historicky mélo.



Group Introduction

Trikaya is a group of companies that work together to build and invest into real
estate in the Czech Republic with a focus on the country’s second city: Brno. The
company was founded in 2010 and originally only developed residential properties.
Currently, the group also invests into large shopping centres as well as residential

construction.

Trikaya’s successful projects include the Erasmus
residence, the Neumanka apartment buildings,
and three phases of the Ponavia rezidence. Tri-
kaya also owns two large shopping centres: The
OC Futurum in Brno and OC Repy in Prague,
both of which were recently completely reno-
vated. The group’s largest ongoing project is the
residential Ctvrt Pod Hady, which will bring over
1,000 new units to Brno in apartment buildings
and villas.

Trikaya, which is owned by Trikaya Asset Man-
agement a.s., currently has more than 15 com-
panies in its structure. Trikaya Project Manage-
ment a.s. is the service company for individual
projects, managing the entire group and its pro-
jects within a transparent ownership structure.

Trikaya provides administrative services for
all its completed projects, including operating
homeowners’ associations. We take pride in our
customer service, and sales are never outsourced
to an external agent. We have our own experi-
enced in-house team that prepares and then re-
alizes sales in all of Trikaya’s projects. The team
also gathers and processes data on the residen-
tial market to provide an up-to-date overview of
the situation.

Trikaya’s long-term goals include consistent
growth and a gradual improvement of standards
in all segments where we are active. We may not
build every building, but we’re well aware that
we’'re helping to build a city as a united and
functional unit. We work with the most pres-
tigious architects including Kuba & Pilaf, RAW,
KOOGA, A69 architekti, and Zdenék Makovsky &
partneri. We offer our residential and commer-
cial clients new opportunities and options for
investing into real estate or their own business-
es. That breeds exceptional loyalty among our
satisfied customers who return repeatedly and
praise the innovative solutions we implement
into our projects.

Sustainability and the latest trends in green
construction are deeply important to us. Togeth-
er with major Brno institutions, companies, and
the Brno City Hall, we signed the Memorandum
on Reducing CO, Emissions. Our Ctvrt Pod Hady
project places a heavy focus on being environ-
mentally friendly with generous green spaces
in public areas, zones for active relaxation, and
overall sustainability. We use green roofs, a water
retention system, and natural materials in all our
residential projects. We also install solar panels
on all our existing and planned projects.

The group also analyses the Brno real es-
tate market every quarter, compiling the most
detailed and precise report about new residen-
tial construction available on the market in the
Czech Republic’s second city.

In the 14 years we've been active, we have prov-
en to be a trustworthy and reliable partner that
cares about the environment it is helping to cre-
ate. These values have always been crucial for us,
and we’re grateful that our clients value and reflect
our efforts. Our goal is to continue to strengthen
that trust and gradually return the prestige to our
industry that it once had in the past.
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Residential
units
completed
and sold

More than
|,400 new units
being prepared.

51,000

Rental space
in our portfolio.
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Dlouhodobou vizi spolecnosti Trikaya je neustalé zvySovani standardd ve vsech
segmentech naseho plsobeni. Za vice nez ¢trnact let na trhu jsme se etablovali jako
dlvéryhodna a spolehliva spolecnost, které zalezi na tom, jaké prostredi pomaha
spoluutvéret. Tyto hodnoty pro nas byly vzdy klicové a jsme vdécni, Ze klienti

nasi snahu reflektuji a ocenuji. Je nasim pranim vybudovanou divéru posilovat

a postupnymi kroky navracet stavitelstvi prestiz, kterou historicky mélo.
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Nase vize
se opira o tfi
stézejni pilire.

V pristupu k developmentu se opirdme o tfi sté-
Zejni pilife — architekturu, kvalitu a lokalitu.
Tyto principy ndam umoznuji budovat inovativni
avysoce kvalitni projekty, které prindsi hodnotu
nasim klientim a pfispivaji k udrzitelnému roz-
voji celé spolecnosti

Slovo Trikaya v pivodnim vyznamu znaci troj-
jedinost — rovnovahu mezi dusi, rozumem a té-
lem. Nasi vizi je tuto filozofii pfendset do oblasti,
ve které plisobime, a diky tomu vytvaret stavby,
které budou v dokonalé rovnovéze z pohledu ar-
chitektury, kvality i lokality.

ARCHITEKTURA

Uvsech projekt klademe velky diraz na harmo-
nii funkce a estetické hodnoty, na unikatni aino-
vativni pojeti i citlivé zasazeni stavby do zvolené
lokality.

Abychom nasim klientdm mohli nabidnout
stavby ve standardu srovnatelném se zemémi, kde
je kvalitni architektura tradici, spolupracujeme
s renomovanymi architektonickymi studii.

Diky peclivé zvolenym partnerstvim jsou nase
projekty pravidelné ocenovany prestiznimi cena-
mi odborné i Siroké verejnosti, a predevsim jejich
dlouhodobymi uzivateli.

KVALITA

Jsme presvédceni, ze chceme-li dosdhnout $pic-
kového vysledku, musi kvalita provdzet kazdy

krok projektu. Tento pristup se prolind vSemi
etapami nasi prace, od prvotniho napadu pres
pripravu po konec¢nou realizaci.

Na vysokou kvalitu dbame také pfi vybéru
stavebnich materialt. Vipenopiskové cihly, které
v fadé nasich staveb pouzivame, vyhovuji nejvys-
$im ndrokam na kvalitu pasivnich a nizkoener-
getickych dom.

Samoziejmosti je pro nds i dodrzovani ostat-
nich aspektt udrzitelnosti: zajisténi dlouhé zZivot-
nosti budov, efektivni vyuziti prostoru, realizace
stavebnich praci s ohledem na co nejvétsi Setr-
nost vuci Zivotnimu prostredi ¢i vytvareni zdra-
vych interiéri umoznujicich skutec¢né kvalitni
bydleni za dostupné ceny.

LOKALITA

Pri vybéru lokality pro kazdy nas projekt se zamé-
fujeme na unikdtnost mista, genius loci a soucas-
né ina strategické umisténi, které zajisti kvalitni
Zivot a dostatek pracovnich prileZitosti.

Jsme presvédceni, Ze plnohodnotnd infra-
struktura, dostupnost sluzeb a blizkost prirody
maji zdsadni vliv na spokojenost téch, kteri nase
budovy uzivaji.

At'uzZ se jednd o prestizni rezidencni ctvrti, by-
valé industridlni zony, historické centrum mésta,
nebo samotny okraj chranéné krajinné oblasti,
vzdy se snazime budovat stavby, které naplno
vyuzivaji potencidlu svého umisténi, své okoli
respektuji a soucasné ho obohacuji.



Trikaya'’s long-term vision is to constantly upgrade the standards in all segments
where we're active. Over the past fourteen years, we have established ourselves as

a trustworthy and reliable developer who cares about the environment we're helping
to create. These values have always been crucial for us, and we're grateful that our
clients reflect and appreciate that fact. We will continue to strive to deepen the trust
we've earned and gradually help return prestige to the sector.
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Our vision is
based on three
fundamental pillars.

We base our approach to development on three
pillars: architecture, quality, and location. This
allows us to offer innovative and high-quality
projects which provide our clients with value
and sustainable development that benefits all of
society.

The word Trikaya originally means a balance
between the body, mind, and soul. Our vision is
to transpose this philosophy into our business
and create structures that will be find a per-
fect balance between architecture, quality, and
location.

ARCHITECTURE

We place an emphasis on harmony of func-
tion and aesthetic value, unique and innovative
approaches, and a sense for the surrounding
environment.

To offer our clients a standard comparable
to countries where high-quality architecture is
a tradition, we work with the most respected
architects.

Our carefully selected partners combined
with our values have led us to numerous awards
and recognition from experts and the public
alike, as well as from long-term users.

QUALITY

We're convinced that the way to achieve truly ex-
ceptional results is to ensure the highest quality

in each and every step. This approach influences
all facets of our work from the initial idea to the
finished building.

We seek out the highest quality construction
materials. The sand-lime bricks used in many of
our projects meet standards for passive and en-
ergy-efficient buildings.

Maintaining the highest standards for sus-
tainability is a matter of course: assuring the long
life of our buildings, using space effectively, min-
imizing the environmental impact of construc-
tion, and creating healthy spaces that provide
a high standard of living at affordable prices.

LOCATION

When finding localities for our projects, we focus
on uniqueness, certain genius loci, and a loca-
tion that offers a high standard of living with
sufficient employment opportunities.

We're convinced that robust infrastructure,
availability of services, and close proximity to
natural beauty have a fundamental influence
on the lives of those who live and work in our
buildings.

Whether it’s a prestigious residential area,
former industrial zone, the historical centre of
a city, or the outskirts of a nature preserve, we
always strive to build structures that fully utilize
the potential of their location and surroundings,
and enhance the attractiveness of the locality.




Strategie skupiny = Group Strategy

Strategie 20242026

Pevny ramec nasim cilim dava strategie, kterou pribézné upravujeme tak, aby
reflektovala nejmodernéjsi rozvoj stavebniho odvétvi i nejprisnéjsi spolecenské
naroky na odpovédnost vuci partnerdm, klientdm, zaméstnancim, komunité

i Zivotnimu prostredi. Povést spolehlivého partnera samospray, firem i uzivatel(
nasich staveb, kterou jsme si za nase vice nez Ctrnactileté pisobeni v developmentu
vybudovali, kultivace verejného prostoru a udrzitelny koncept podnikani jsou pro
nas velkym zavazkem.

Klicové oblasti, na které se zamérime v obdobi 20242026, Ize stru¢né shrnout
do nasledujicich deseti bodu.

ALEXE) VESELY
mistopredseda
predstavenstva

I.
ZVYSENi HODNOTY PORTFOLIA
A SNIZENI PODILU CIZICH ZDROJU

Identifikace prilezitosti s pridanou hodnotou,
jako je zvySeni obsazenosti, renovace a prestavby
nemovitosti, vede ke zlepseni funkcnosti, esteti-
ky nebo celkové hodnoty stdvajicich nemovitosti,
zvys$uje jejich atraktivitu pro ndjemniky ¢i kupce
indvratnost investic.

Zamérime se na optimalizaci portfolia, coz za-
hrnuje i vyhodnoceni a pfevedeni projektd, kte-
ré nejlépe odpovidaji nasim strategickym cilam.
Tedy projektd, které maji zaroven dostatecnou
miru efektivity a také minimalni kritickou veli-
kost, tak aby bylo mozno stdle rostouci rezijni
slozku vsilné konkuren¢nim prostiedi pokryvat.

2.
PARTNERSTVI
A SPOLECNE PODNIKY

Spoluprace s dalsimi developery, investory nebo
mistnimi urady prostfednictvim partnerstvi
nebo spole¢nych podniki umoznuje sdileni
zdrojd, odbornych znalosti a rizik a usnadnuje
pristup k dals$imu financovani a znalostem trhu.

3.
UDRZITELNY A ZELENY ROZVO)]

Zaclenéni udrzitelnych postupt a designu Setr-
ného k Zivotnimu prostfedi do procesu vyvoje
umoznuje realizaci energeticky uc¢innych bu-
dov, vyuzivdni obnovitelnych zdroja, zachovani
a rozvoj zelenych ploch a podporu udrzitelného
Zivotniho stylu.

Dosavadni uspéchy a vysledky nasi zelené stra-
tegie, jako je napriklad snizeni uhlikové stopy,
zlepSeni energetické ucinnosti budov, zachova-
ni a rozvoj zelenych ploch, prispivaji k udrzitel-
nému rozvoji a pozitivnimu dopadu na Zivotni
prostredi. Véfime, Ze se tato strategie promita
do vnimdni znacky Trikaya a pozitivné ovliviiu-
je vztahy se zdkazniky, partnery a komunitou.
Vsechny projekty spolecnosti Trikaya jsou dnes
v nejvyssi mozné mite udrzitelné a Setrné k Zivot-
nimu prostiedi.

4.
DIVERZIFIKACE

Rozvoj riiznorodého portfolia nemovitosti napri¢
vice sektory, jako jsou budovy pro reziden¢ni, ko-
mercni a smisené vyuziti, pomdhd rozlozit rizika
a kapitalizaci na rtizné segmenty trhu.



5.
BRANDING A MARKETING

K rozvijeni silné identity znacky a k vytvdreni
povédomi o projektech spole¢nosti vyuzivime
efektivni marketingové ndstroje zahrnujici on-
line a offline reklamu, pfitomnost na socidlnich
sitich a spoluprdci s renomovanymi architekty
ainteriérovymi designéry.

6.
RIZEN{ RIZIK

Provddéni dikladného hodnoceni rizik a im-
plementace strategii ke zmirnéni potencidlnich
hrozeb spojenych s rozvojem nemovitosti, jako
jsou ekonomické poklesy, regula¢ni zmény, zpoz-
déni vystavby nebo ménici se podminky na trhu,
budou i naddle jednim z klicovych bod{ nasi
strategie.

7.
DLOUHODOBE PLANOVANI

Dlouhodobé planovdni zahrnuje zejména identi-
fikaci novych trznich prilezitosti, rozsifeni geo-
grafického dosahu spolec¢nosti, investice do no-
vych technologii nebo inovativnich feseni a také
zavedeni strategii pro zvlddani budoucich vyzev,
jako jsou zmény v regulaci nebo demografické
trendy. Planujeme dalsi rozvoj a expanzi spolec-
nosti v souladu s nasi dlouhodobou vizi a cili.

8.
ADAPTACENA
DEMOGRAFICKE ZMENY

Diky detailnim analyzdm demografickych posu-
nl a ménicich se preferenci umime sladit pro-
jekty s vyvijejicimi se potfebami trhu a zacilit
napriklad na rozvoj dostupnych moznosti byd-
leni, komunit seniorti nebo smisenych projekti
s filozofii live-work—play.

9.
VYLEPSENI ZAKAZNICKE
ZKUSENOSTI

Zaméfujeme se na vytvdreni vyjimec¢nych zdkaz-
nickych zkusenosti béhem procesu developmen-
tu i mimo néj véetné personalizované moznosti
navrhu, na efektivni sluzby sprdvy nemovitosti
a vstiicnou zdkaznickou podporu.

10.
EMBRACE INNOVATION

Samoziejmosti pro nds zastdva drzet krok s pra-
myslovymi inovacemi a nové vznikajicimi kon-
cepty, jako jsou moduldrni konstrukce, spolecné
obytné prostory nebo PropTech Feseni.




Strategie skupiny = Group Strategy

20242026 Strategy

The outlines of our strategy, which is adjusted as needed, reflect the latest developments
in the construction industry and the strictest demands for corporate responsibility
towards our clients, employees, the community, and the environment. Our reputation

as a reliable partner to local authorities, companies, and end-users that we carefully

built up over more than |4 years is something we are extremely proud of. It shows our
commitment to the highest standards of social responsibility, as well as our promise to
improve public spaces and maintain a sustainable business concept.

The key principles for us in 2024-2026 can be briefly summarized in the following 10 points.

l.
INCREASE THE VALUE OF
OUR PORTFOLIO AND
REDUCE THE AMOUNT OF
EXTERNAL RESOURCES USED

We will identify opportunities that provide val-
ue, such as higher occupancy rates, and reno-
vate existing properties to improve functionality,
aesthetics, their overall value, and attractiveness
for tenants or buyers, boosting the return on
investment.

We want to optimize our portfolio, which in-
cludes evaluating and developing projects that
best correspond to our strategic goals. These
are cost-effective and have the size to outpace
constantly increasing operating costs in an ex-
ceptionally competitive industry.

2.
PARTNERSHIPS AND
JOINT VENTURES

Cooperating with developers, investors, and local
authorities through partnerships or joint ven-
tures allows for the sharing of resources, knowl-
edge, and risks while easing access to financing
and market intelligence.



3.
SUSTAINABLE AND
GREEN DEVELOPMENT

Incorporating sustainable processes and envi-
ronmentally friendly designs allows us to build
energy efficient buildings that utilize renewable
resources, preserve green spaces, and support
a more sustainable lifestyle.

Our past successes and the results of our
green strategy such as reducing our carbon
footprint, improving energy efficiency, and pre-
serving and developing green spaces contribute
to sustainable development and have a positive
impact on the surrounding environment. We be-
lieve this strategy has built us a positive reputa-
tion and improved our relationships with clients,
partners, and the wider community. All Trikaya
projects meet the highest environmental and
sustainability standards.

4.
DIVERSIFICATION

Developing a diverse portfolio across all sectors,
such as residential, commercial, and mixed-use
buildings helps distribute risk and capitalization
across various market segments.

5.
BRANDING AND MARKETING

We use the most effective marketing tools includ-
ing online and offline ads, social networks, and
we cooperate with renown architects and interior
designers to cultivate a strong and distinct brand
identity while increasing awareness about our
projects.

6.
RISK MANAGEMENT

Diligently evaluating risks and implementing
astrategy of reducing potential threats associated
with real estate development, such as economic
recessions, regulation changes, delays in construc-
tion, or changing market conditions will continue
to be one of the key facets of our strategy.

7.
LONG-TERM PLANNING

Thinking in long-term horizons helps us identify
new opportunities sooner, expand the compa-
ny’s geographic footprint, invest into new and in-
novative technologies and methods, as well as be
prepared for future challenges such as changes in
regulation and demographic trends. We plan to
expand and grow Trikaya further in accordance
with our long-term visions and goals.

8.
ADAPTATION TO
DEMOGRAPHIC CHANGES

Thanks to our detailed analyses of demograph-
ic changes and shifts in preferences, we know
how to harmonize projects with the market’s de-
mands while developing affordable living op-
tions, senior living, and live-work-play projects.

9.
IMPROVE THE CUSTOMER
EXPERIENCE

We work to create an exceptional customer ex-
perience throughout the development process
and elsewhere, including personalizing designs,
effective real estate management services, and
responsive customer service.

10.
EMBRACE INNOVATION

Keeping pace with innovation and new concepts
in real estate is a natural part of what we do, in-
cluding approaches such as modular construc-
tion, common living spaces, and effective Prop-
Tech applications.

ALEXE) VESELY
Vice-Chairman
of the Board
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Komentar
provozniho reditele

JAN KOLARIK
provozni reditel

Véazeni partneri a investori,

uplynuly finan¢ni rok pokracoval z makroeko-
nomického hlediska v ochlazeni na nemovitost-
nim trhu, ato jak v Ceské republice, tak prakticky
v celé Evropé. Pric¢inami jsou stdle trvajici vdlka
na Ukrajiné a Stfednim vychodé, zvysené inflac-
ni tlaky a vysoké urokové sazby tlumici prehrati
ekonomiky. Mazeme fict, Ze ochlazeni na trhu
komerc¢nich nemovitosti nebylo z hlediska de-
komprese vynosovych mér, a tim sniZeni hodnoty
nemovitosti, tak vyrazné jako v zahranici. Ceské
komerc¢ni nemovitosti se ukdzaly jako odolnéjsi
anevyvolaly ve velké mife zadné vétsi zesplatnéni
uvéra v bankach z pohledu poruseni kovenanta
dle avérovych smluv. Doposud ani nebylo néjak
vyrazné snizeno samotné cashflow komerc¢nich
nemovitosti na kryti dluhové sluzby.

Na reziden¢nim trhu je situace jind. Samotné
reziden¢ni nemovitosti pokracuji vrezimu utlume-
né poptdvky po nemovitostech, zastaveného rustu,
az mirného poklesu cen rezidenc¢nich nemovitosti,
vysokych cen stavebnich praci a stdle velmi nizké
nabidky nabidky rezidenc¢nich nemovitosti. Pravé
nizka nabidka rezidenc¢nich nemovitosti a vysoké
stavebni ndklady stoji za prozatimni stabilizaci
(anikoliv vyraznym poklesem) cen, kterd pokraco-
vala po cely rok 2023. Do roku 2024 skupina Tri-
kaya neocekadva vyrazné zlepseni situace, co se tyka
zvy$eni poptdvky po rezidencnich nemovitostech.

PROJEKTY VE SKUPINE TRIKAYA

Do konce prvniho pololeti 2023 se podarilo kom-
pletné dokoncit a prodat vsechny bytové jednotky
vreziden¢nim projektu Ponavia rezidence IIIL.

V z4ri 2023 jsme po 14 letech od prvni akvizice
Césti pozemku zahdjili nas doposud nejvetsi rezi-
denéni projekt — Ctvrt’ Pod Hady. Tento dillezity
strategicky milnik umozni skupiné Trikaya budo-
vat a proddvat kontinudlné po dobu vice nez sedmi
let celkem priblizné tisic byt na brnénském trhu.

Na jare roku 2024 se podafrilo ziskat uzemni
rozhodnuti pro nas dalsi velky rezidencni pro-
jekt, Pisky v Blansku.

Na prelomu léta/podzimu 2023 se vedeni
skupiny Trikaya rozhodlo pro nékolik strategic-
kych divestic. V unoru 2024 skupina dokoncila

prodej kancelarského projektu Landmark Office
Building spole¢nosti SUDOP Real a. s.; vdubnu
2024 byl dokoncen prodej I. etapy projektu Prvni
Zelezni¢ni Komdrov spole¢nosti Residence Na
promenddé s. r. 0. Na zacdtku cervence 2024 byl
realizovan prodej Obchodniho centra Repy spo-
lecnosti PRAGORENT investi¢ni fond s promén-
nym zdkladnim kapitdlem, a. s. Vedeni spole¢nos-
ti se pro tyto prodeje rozhodlo z toho dtavodu, zZe
se nejednalo o strategicky dtilezité projekty pro
delsi investi¢ni horizont.

Obchodni centrum Futurum pokracuje v do-
sazeni obsazenosti mezi 95 a 100 %. V soucasné
chvili je centrum po ukonceni hlavni rekonstruk-
ce jiz provozné stabilni.

FINANCNI VYSLEDKY

V uplynulém hospodarském roce skupina Tri-
kaya dosdhla konsolidovaného uplného vysled-
ku hospodareni ve vysi -2 mil. K¢ k 30. 6. 2023
(+120 mil. K¢ k 30. 6. 2022). Pfi ztraté z prece-
néni investicnich nemovitosti ve vysi 3,5 mil. K¢
k 30. 6. 2023 (k 30. 6. 2022 ve vysi 190 mil. K¢)
a konsolidovaném urokovém nakladu ve vysi
154 miliont korun k 30. 6. 2023 (k 30. 6. 2022 ve
vysi 115 mil. K¢) se jednd o dobry vysledek.

Tento vysledek je zptisoben jak zvySenim tr-
Zeb z investi¢nich nemovitosti, kde se projevily
indexac¢ni slozky v ndjemnich smlouvdch, tak zo-
hlednénim trzeb z dokonceného reziden¢niho
projektu Ponavia rezidence III. Konsolidovany
ukazatel loan to value je na arovni lehce pod
80 % k 30. 6. 2023 (k 30. 6. 2022 ve vysi 84 %).
Cilem je snizit zadluzeni k 70 % v kratkodobém
horizontu apod 60 % vdlouhodobém. Investi¢ni
rozhodnuti ohledné prodeje nékterych aktiv je
v souladu s timto cilem.

BUDOUCI VYVOJ A DALSI STRATEGIE

Od zacdtku roku 2024 je na nemovitostnim trhu
vidét mirny optimismus ohledné realizovanych
prodeja bytovych jednotek a zvyseni trznich cen.
Ve 2Q 2024 bylo prodano vice nez 370 bytovych
jednotek v novostavbach ve mésté Brné. Jednd se
o nejvyssi prodeje za nékolik let. Vyssi prodeje byly
pouze ve 2Q 2021, kdy bylo proddno zhruba 500
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bytovych jednotek v novostavbdch. V nasem rezi-
den¢nim projektu Ctvrt’ Pod Hédy bylo proddno do
poloviny roku 2024 zhruba 30 % predpoklddanych
budoucich vynost z projektu. Vystavba tohoto pro-
jektu tak uspésné pokracuje ddle.

Vobchodnim centru Futurum probihaji a bu-
dou probihat jesté nékteré drobné prace v jed-
notkdch pro nové ndjemniky. Nova fotovoltaicka
elektrarna na stiese parkovaciho domu jesté neni
v provozu; jeji zprovoznéni se o¢ekdva béhem léta
2024. Na OC Futurum tak bude fotovoltaicka
elektrdrna o velikosti 1,4 MWh, kterd bude mit
pozitivni vliv nejen na zvyseni hodnoty obchod-
niho centra, ale i na hodnoceni z pohledu ESG.

Skupina prubézné pripravuje také jiz ctvrtou
etapu projektu Ponavia rezidence.

V ¢ervnu 2024 byla na zasedani CNB sniZena
zakladni repo sazba na 4,75 %. Do konce roku

A Statement by
the Chiefl Operating Offlicer

Dear Partners and Investors,

The past fiscal year saw a continuation of the
macroeconomic cooling on the real estate mar-
ket, both in the Czech Republic and practically
throughout Europe, caused by the continuing
wars in Ukraine and the Middle East, increased
inflationary pressures, and high interest rates
that put the brakes on overheated economies.
From our perspective, this slowdown was not as
significant in commercial real estate as it was
abroad in terms of the depression of yields and
reduced property values. Commercial properties
in the Czech Republic were more resilient and did
not prompt any major forced repayments result-
ing from loan defaults. There also hasn’t been any
significant reduction in cashflow at commercial
properties to cover debt service costs.

The situation is quite different in residential
real estate. The properties themselves continue
to see reduced demand, stagnant or even a slight
decline in prices, high construction costs, and
an even further limited supply of residential real
estate. This combination of limited supply and

2024 ocekdvame jesté dalsi snizeni a uvolnéni
podminek na hypote¢nim trhu. Banky prozatim
sniZeni sazby nepromitaji do urokd poskytovanych
hypotecnich avérd, nicméné dle naseho nazoru
bude plynule dochdzet ke sniZzovani prostiedkia
na sporicich a penzijnich uctech akjejich prevodu
do investic do nemovitostniho trhu. To nahrdva
skupiné Trikaya v projektech, jako jsou Ctvrt’ Pod
Hady a Blansko, které jsou v pokrocilé fazi.

Od 1. 7. 2024 zacal platit novy stavebni zakon
azdroven zacal v Brné fungovat novy centrdlni sta-
vebni afad. Z toho davodu neocekdvame do konce
roku 2024 vyrazny posun v rychlosti povolovani
stavebnich projektti a projekt vétsiho rozsahu.
Naopak projekty, které jiZ jsou povolené minimal-
né izemnim rozhodnutim, maji ¢asovou vyhodu.

Dékujeme za vasi prizen i v budoucnu.

high construction costs are behind the momen-
tary stabilization (not a significant reduction) in
prices that continued throughout 2023. Trikaya
does not expect any significant improvement to
the situation in terms of increased demand for
residential real estate in 2024.

TRIKAYA PROJECTS

We were able to complete and sell all residential
units at the Ponavia rezidence III by the end of
1H 2023.

In September 2023, we were able to launch
our largest residential project ever, Ctvrt’ Pod
Hady, 14 years after completing the first acqui-
sition. This important strategic milestone will
allow Trikaya to continually build and sell a total
0of 1,000 residential units on the Brno market for
more than seven years into the future.

We acquired a zoning decision for another
large residential project, Pisky in Blansko, in the
spring of 2024.

At the end of summer 2023, Trikaya’s manage-
ment decided to strategically divest from several



projects. The sale of the Landmark Office Build-
ing to SUDOP Real a.s was completed in February
2024, and the first stage of the Prvni Zelezni¢ni
Komadrov residential project was sold to Resi-
dence na promenddé s.r.o. in April 2024. The
beginning of July 2024 saw the sale of OC Repy
to PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym
zakladnim kapitdlem, a.s. These projects were sold
because they were not considered strategically im-
portant projects over the longer term.

OC Futurum continues to have 95%-100%
occupancy, and it is currently stable in terms
of operations after the completion of its main
renovation.

FINANCIAL RESULTS

In the past fiscal year, Trikaya achieved consolidat-
ed net income of CZK -2 million as of 30 June 2023
(CZK +120 mil. as of 30 June 2022); CZK 3.5 mil.
as of 30 June 2023 with the loss from real estate
revaluations (CZK 190 mil. as of 30 June 2022) and
consolidated interest costs of CZK 154 million as of
30 June 2023 (compared with CZK 115 million as of
30 June 2022), this can be considered agood result.

Profit resulted from increasing revenues from
commercial properties as a result of indexation
clauses in the leases, as well as from the complet-
ed Ponavia rezidence III residential project. The
consolidated loan to value figure is slightly below
80% as of 30 June 2023 (84% as of 30 June 2022)
with the goal of reducing it to 70% in the short
term and to under 60% in the long term. The stra-
tegic decision to sell some assets is in line with
this goal.

FUTURE DEVELOPMENT
AND STRATEGY

Slight optimism has crept into the real estate mar-
ket since the beginning of 2024 in terms of sales
and rising prices. More than 370 new residential
units were sold in Brno during 2Q 2024, the most
in several years. A better result was only seen in 2Q
2021 with about 500 new residential units sold.
About 30% of future returns from our residential
Ctvrt' Pod Hédy project were sold by mid-2024, and
construction on this successful project continues.

Minor work will continue to be done at units
for new tenants at Futurum shopping center. The
new solar panels on the parking garage roof have
not been put into operation yet, which is expect-
ed to take place during summer 2024. Futurum

.

shopping center will then be equipped with solar
generation capacity of 1.4MWh, which will have
a positive influence not just on the commercial
centre’s value, but also on its ESG score.

The group is also continually preparing the
fourth phase of the Ponavia residence project.

The Czech National Bank board reduced its
key REPO rate to 4.75% at its June 2024 meeting
and we expect another cut during 2024, relaxing
conditions on the mortgage market. Banks have
yet to transpose this reduction into their mort-
gage rates, but in our opinion, there will be a shift
from savings and pensions to investments into
the real estate market. This will benefit Trikaya
in projects such as Ctvrt' Pod Hady and Blansko,
which are in advanced phases.

A new construction law took effect on 1 July
2024 and a new central construction authority
opened in Brno. However, we do not expect any
significant acceleration in approving construc-
tion projects and larger projects in general by the
end of the year, while projects that only require
azoning decision will have an advantage.

Thank you for your past, current,
and future support.

JAN KOLARIK

Chief Operating
Officer
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Historie
spolecnosti

Spole¢nost Trikaya vznikla v roce 2010 jako dcefina

spolecnost mezinarodni skupiny firem podnikajicich ve financich
a nemovitostech. Plvodni materska spolec¢nost Trikaya Asset
Management byla registrovana v Lucembursku a poskytla
finanéni zdroje na prvni projekty realizované v Ceské republice.

14

let na trhu

Mame vice nez
|4 let zkuSenosti
v developmentu

a investicich
do nemovitosti.

Prvnim realizovanym projektem byla vystavba
bytového domu ve spoluprdci s Vysokym ucenim
technickym v Brné. Rezidence Erasmus piedsta-
vovala novy vyssi standard bydleni v centru Brna.
Moderni diim se 78 byty disponoval nejen kvalit-
nim vybavenim, ale také vlastni recepci, kterd na-
bizela fadu sluzeb pro obyvatele domu. Uspésné
dokonceni projektu Erasmus bylo prvnim indika-
torem budouciho uspéchu spolec¢nosti.

V prvnich letech svého plisobeni Trikaya usilov-
né pracovala na ziskdni fady novych lukrativnich
akvizic, které by umoznily jeji rist v budoucich
letech. Do svého portfolia tak spole¢nost ziskala
rozsahlé uzemi byvalé tovarny Ergon v Brné-Malo-
méficich, byvalou tovarnu UP zdvodi v Brné-Kra-
lové Poli a pozdéji také posledni volnou stavebni
parcelu v lukrativni brnénské Masarykové ctvrti.

Z téchto vyznamnych akvizic byl jako prvni
realizovdn projekt Ponavia rezidence na misté
byvalého brownfieldu v Kralové Poli. V prvni eta-
pé revitalizace této lokality vznikl moderni bytovy
dam s 80 byty. Inovativni systém zdéni pomoci
vapenopiskovych cihel a kvalitni projektovdni
objektu umoznily dosazeni energetické tiidy A,
aPonavia rezidence se tak stala prvnim projektem
obdobného rozsahu stimto energetickym hodno-
cenim v Brné. Projekt mél také komercni uspéch
a vSechny byty byly proddny jiz tfi mésice pred
kolaudaci na konci roku 2016. Na prvni etapu
Uspésné navdzala realizace druhé etapy Ponavia
rezidence se 104 byty, sedmi obchodnimi jednot-
kami a Sesti townhousy. VSechny byty a obchodni
jednotky byly vyprodany jesté pred kolaudaci.

V mezicase se Trikaya osamostatnila od pti-
vodnich zahrani¢nich investort a v roce 2015
se pod ndzvem Trikaya Asset Management a. s.

stala samostatnou materskou spolecnosti celé
finan¢ni skupiny. Celkova transformace spolec-
nosti oteviela moznosti novym formdm finan-
covani investi¢nich projekt. Skupina umoznila
spoluinvestovani jejich aktivit také mensim in-
vestorlim a ve stejném roce vydala prvni emisi
investi¢nich dluhopist. V roce 2015 se Trikaya
stala jednim ze zaklddajicich ¢lent Asociace br-
nénskych architekt a staviteld, kterd je aktivnim
partnerem mésta Brna pii feSeni problému byto-
vé vystavby ve méste.

V roce 2017 se spolecnosti po nékolikaletém
snazeni podarilo ziskat uzemni rozhodnuti na
vystavbu exkluzivnich bytovych dom Neumanka
vMasarykové ¢tvrti. Vystavba zapocala vroce 2018
a projekt byl uspésné dokoncen vdubnu 2020.

Vzhledem k dlouhotrvajici nejistoté pri pri-
pravé rezidenc¢nich projektq, jejichz povolovaci
proces trva v posledni dobé standardné az osm
let, bylo rozhodnuto o diverzifikaci firemniho
portfolia a spolecnost Trikaya v roce 2017 reali-
zovala dvé velké akvizice - nakup OC Repy v Praze
andkup OC Futurum vBrné. Cilem téchto akvizic
bylo ziskat stabilni pfijem z prondjmu nemovitos-
ti, které jsou méné zavislé na vyvoji rezidencniho
trhu, a také uplatnit know-how developerské spo-
le¢nosti. V ¢ervnu 2020 byla zahdjena rozsdhla
rekonstrukce obchodniho centra Futurum, kte-
ra zahrnovala kompletni zménu exteriéru i in-
teriéru centra spolu s rozsifenim o 4000 metra
¢tverec¢nich prodejnich ploch. V fijnu 2020 byla
zahdjena rekonstrukce Obchodniho centra f{epy
v Praze. I pres sloZitou situaci v souvislosti s koro-
navirovou pandemii nebyly prace na obchodnich
centrech preruseny a rekonstrukce byly dokonce-
ny v letech 2021 a 2022.



Vyznamnou akvizici byl ndkup vynosového

aredlu v Zelezni¢ni ulici v Brng, ktery se usku-
tecnil v prosinci 2018. Pldnovany projekt poci-
ta s rozvojem lokality v ramci studie Jizni Ctvrti
meésta Brna a s planovanym presunem hlavniho
nddrazi do tésné blizkosti.

Prvni mimobrnénsky rezidencni projekt pla-
nuje Trikaya realizovat v Blansku. Ve spoluprdci
se spole¢nosti HOPA group pripravila Trikaya
projekt vystavby ctyf stovek novych byt vlokalité
blanenského sidlisté Pisecnd. Soucdsti projektu
bude také vice nez 600 novych parkovacich mist
a dalsi obcanskd vybavenost.

Vroce 2022 se realizovala vystavba tfeti etapy
uspésného projektu Ponavia rezidence. Samotnad
kolaudace projektu, ktery na brnénsky trh ptinesl
72 bytovych jednotek, probéhla v prvnim ctvrtleti
roku 2023.

Ve tfetim Ctvrtleti roku 2023 zahdjila Trikaya
vystavbu jednoho z nejvétsich rezidencnich pro-
jektd v Brné, kterym je projekt Ctvrt Pod Hady.
Nova Ctvrt’ s vice nez tisici novymi byty vznika
na misté, kde se dfive nachdzela zchdtrald a ne-
vyuzivana tovarna Ergon v Maloméficich a Obra-
nech. Kolaudace prvni etapy je v planu na konec
roku 2025.

Company History

Trikaya was formed in 2010 as a subsidiary of an international group of finance and
real estate companies. The original parent company, Trikaya Asset Management, was
registered in Luxembourg and provided the financial resources for its first projects in

the Czech Republic.

The first successfully completed project was the
construction of the Erasmus, a residential build-
ing in cooperation with the Brno University of
Technology that provided a new standard of liv-
ing in downtown Brno. This modern complex
with 78 units offered superior standards includ-
ing a reception area with resident services. The

success of the Erasmus was the first indicator of
Trikaya’s bright future.

During its first three years, Trikaya worked
tirelessly on lucrative acquisitions that would fuel
future growth. The company acquired the expan-
sive former Ergon facility in Brno-Maloméfice,
the former UP factory in Brno-Kralovo Pole,

mld. K¢

Predpokladana
investice do aktualné
pripravovanych projektd.
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14

Years on
the Market

More than

[4 years of housing
development

and real estate
investment
experience.

5

Billion CZK

The amount
expected to be
invested into

the current pipeline
of projects.

and later the last plot zoned for construction in
Brno’s exclusive Masarykovo neighbourhood.

The Ponavia project build on the brownfield
in Kralovo Pole was the first of these acquisitions
to be completed, offering a modern residential
building with 78 units. The innovative mason-
ry using sand-lime bricks and superior design
helped the building receive an A energy efficiency
rating, the first of its size to achieve this level
in Brno. Ponavia was also a commercial success
with all units sold three months before final in-
spection at the end of 2016. The second stage
of construction then offered another 104 units,
7 commercial spaces, and 6 townhouses that
were all sold out before final inspection.

In 2015, Trikaya became independent from
its foreign investors and transformed itself into
the parent company of the entire financial group
under the name Trikaya Asset Management a.s.
This change facilitated new project financing
and investment options. The group also opened
itself up to smaller investors and issued its first
investment bonds in the same year. In 2015, Tri-
kaya became one of the founding members of
the Association of Brno-Based Architects and
Developers, which works with the city to solve
housing-related problems.

After years of effort, a zoning decision was is-
sued in 2017 to build exclusive residential homes
in the Masarykovo neighborhood of Neumanka,
which then began construction in 2018 and was
successfully completed in 2020.

In light of the long-term uncertainly in pre-
paring residential projects where permitting
processes regularly last more than eight years,
Trikaya decided to diversify its portfolio in 2017
with two large acquisitions: the Repy shopping
centre in Prague and the Futurum commercial
centre in Brno. The goal of these acquisitions
was to tap into a stable revenue stream from
leases that are less dependent on the develop-
ment of the residential market and to leverage
our knowledge as a real estate developer. An
extensive renovation of the Futurum began in
2020, which included a complete upgrade of the
exterior and interior while adding 4,000 square
metres of new commercial space. The moderni-
zation of Obchodni centrum Repy in Prague was
launched in October 2020, and worked contin-
ued despite the complications caused by the
coronavirus pandemic. The renovation of the
Futurum was completed in the first half of 2021,
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while the upgrade to Obchodni centrum Repy
was finished in April 2022.

Another significant acquisition was the com-
plex in Zelezni¢ne in Brno that took place in
December 2018. The planned project includes
developing the locality as part of the Jizni ¢tvrti
mésta Brna alongside the announced move of
the main train station into the area.

Trikaya’s first residential project outside Brno
was in Blansko, where cooperation with the
HOPA group led to the planned construction
of new residential units near the Pise¢nd neigh-
bourhood. The project also includes more than
600 new parking spaces and other amenities.

The third phase of the Ponavia rezidence
project began in 2022 and final inspection took
place in the first quarter of the 2023, offering
another 72 residential units.

Trikaya launched construction on Ctvrt’ Pod
Hady, one of the largest residential projects in
Brno, in Q3 2023. This new neighbourhood with
more than 1,000 residential units is growing up
in place of the old and dilapidated Ergon factory
in Maloméfice and Obrany. The completion of
the first phase is planned for the end of 2025.
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TRIKAYA

Asset
Management a.s.

100 %

100 %

100 %

80 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

91,8 %

100 %

100 %

100 %

TRIKAYA Project Management a.s.

Trikaya nemovitostni fond SICAV, a.s.

AIKONA, as.

Mall Vienna Brno a.s. 100 %
Trikaya RRE a.s. 100 %
NEUMANN bytovy diim a.s.
PONAVIA REZIDENCE Ill a.s.
TRIKAYA TPB a.s.
ABILET Company s.r.o.
Zelezniéni Komarov s.r.o. 100 %
Trikaya CRE a.s.
TRIKAYA Residential a.s.
— 100 %
— 100 %
Ctvrt’ Pod Hady a.s. —
— 100 %
— 100 %

TRIKAYA Energy s.r.o.

Euro Mall Brno
Real Estate, s.r.o.

PONAVA CENTRUM as.

Prvni Zelezniéni
Komarov s.r.o.

Ctvrt’ Pod Hady | s.ro.
Ctvrt Pod Hady Il s.r.o.
Ctvrt’ Pod Hady Il s.r.o.

Developer Brno Hady a.s.

Aktualni k datu 3. 7.2024. — Current as of 7 July 2024.
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Dalibor
Lamka

VYKONNY REDITEL
A PREDSEDA PREDSTAVENSTVA

Zalozil developerskou skupinu Trikaya v roce
2010 po svém ndvratu ze évycarska, kde praco-
val nejdrive v bankovni sféfe a od roku 1989 jako
partner ve firmdach se specializaci na investi¢ni
projekty ve stfedni a vychodni Evropé. Dlou-
hodobé se zajimd o problematiku udrzitelného
a dostupného bydleni a o moderni architekturu
aurbanismus.

EXECUTIVE DIRECTOR AND
CHAIRMAN OF THE BOARD

Mr. Lamka founded Trikaya in 2010 after return-
ing from Switzerland where he worked in banking
and was a partner in companies specializing in in-
vestment projects in Central and Eastern Europe
after 1989. For years, he has been interested in
sustainable and affordable living in combination
with modern architecture and urban planning.



Alexej
Vesely

VYKONNY REDITEL
A MISTOPREDSEDA PREDSTAVENSTVA

Po absolvovani VUT v Brné a VSE v Praze pracoval
vletech 2000-2007 ve spole¢nosti Hochtief CZ
nejdrive v oblasti financi a ndsledné jako pro-
jektovy manazer v reziden¢nim developmentu;
v letech 2007-2009 pak jako regiondlni reditel
v Orco Property Group a od roku 2010 ptisobi
v developerské spole¢nosti Trikaya. Do oblasti
nemovitosti prindsi nové trendy a standardy.
V roce 2022 obhdjil titul doktor v oboru staveb-
ni ekonomie.

EXECUTIVE DIRECTOR AND
DEPUTY CHAIRMAN OF THE BOARD

After obtaining his degrees from the Brno Uni-
versity of Technology and the Prague University
of Economics and Business, Mr. Vesely worked
for Hochtief CZ in 2000-2007, first in finance
and then as a residential development project
manager. He was a regional director for Orco
Property Group in 2007-2009 and has been at
Trikaya since 2010. He ensures the application of
new trends and standards into the group’s pro-
jects. Furthermore, he received a doctorate in
construction economics in 2022.

Jan
Kolarik

PROVOZNI REDITEL
A CLEN PREDSTAVENSTVA

Po vystudovdni oboru realitni inZenyrstvi
na Ustavu soudniho inzenyrstvi VUT v Brné pi-
sobil ve skupiné Trikaya nékolik let na pozici fi-
nanc¢niho kontrolora, poté na pozici finan¢niho
teditele, kde tidil veskeré financ¢ni toky, zajist'oval
financovédni skupiny a podilel se na schvalovani
a pripravé budoucich akvizic. Pod jeho vedenim
vydala spole¢nost v minulosti sérii dluhopiso-
vych instrumentd, které umoznily financovani
rozvoje a developmentu skupiny. Od zari 2023
pusobi na pozici provozniho reditele spole¢nosti
aje zaroven i Clenem predstavenstva.

CHIEF OPERATING OFFICER
AND MEMBER OF THE BOARD

Mr. Kolarik earned a degree in real estate en-
gineering from the Brno University of Technol-
ogy’s Institute of Forensic Engineering. He was
the financial controler at Trikaya for a number
of years before becoming the financial director
where he managed the company’s finances and
contributed to the approval and preparations
of future acquisitions. Under his direction, the
company issued a series of debt instruments
that allowed the company to grow and prosper.
He has been Trikaya’s operations director and
amember of the board since September 2023.
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ESG — nase zavazky

udrzitelnosu

2030

Do roku 2030
chceme dosahnout
toho, aby veskera
nami vyuzivana
energie pochazela

ze 100 %

z certifikovanych
obnovitelnych zdroj.

Skupina Trikaya v roce 2023 pfrijala
ambiciézni zavazek dosahnout

do roku 2050 pIné dekarbonizace
ve svém provozu a v hemovitostnim
portfoliu. Tento zavazek vychazi

z naseho dlouhodobého zaméreni
na udrzitelnost budov a predjima
vyvoj evropskeé legislativy v oblasti
budov a klimatické zmény. Nas
zavazek k udrzitelnosti potvrzuje
prvni ESG report pripraveny ve
spolupraci s Frank Bold Advisory,
ktery shrnuje aktivity skupiny

v této oblasti a jeji plany a cile

do budoucna.

Jsme si védomi, Ze podnikdni v oblasti develop-
mentu je spojeno s vyznamnymi dopady na riz
krajiny, spotiebu prirodnich a energetickych
zdroju i kvalitu Zivota v dotcenych lokalitdch.
Abychom maximalizovali pozitivni vliv nasich
projektt ve vSech téchto aspektech, ctime prin-
cipy etického audrzitelného podnikdni a plné se
hldsime k environmentdlni, spolecenské a firem-
ni odpovédnosti.

Aktivni pristup k ochrané Zivotniho prostredi
azachovani priznivého klimatu provazi nase pro-
jekty od prvotnich ndvrht po finalizaci staveb.
Dusledné uplatnujeme pravidla férové zameéstna-
necké politiky a dbame na to, aby nase podnika-
ni mélo pfidanou hodnotu pro rozvoj zvolenych
lokalit ijejich obyvatele.

,Prijali jsme zdvazek klimatické neutrality do
roku 2050. Mdme spocitané emise sklenikovych
plynd spojené s nasim podnikdnim a na jejich

zakladé stanovujeme dilci cile pro postupné sni-
Zovani emisi vndsledujicich letech,” fekl Dalibor
Lamka, vykonny reditel a predseda predstaven-
stva spolecnosti Trikaya.

Nase kompletni strategie v oblasti udrzitel-
nosti je obsazena v ESG reportu, ze kterého pred-
kladdme vybér nékolika konkrétnich reseni a cila
napric vSemi tfemi pilifi.

OCHRANA ZIVOTNIHO
PROSTREDI A KLIMATU

Energeticka ucinnost budov

Veskeré nové budovy stavime v kategorii energe-
tické ndroc¢nosti B alepsi. Nad ramec béznych no-
rem usilujeme u kazdého nového projektu o do-
sazeni vyssiho standardu energetické naro¢nosti
podle kritérii evropské taxonomie udrzitelnych
aktivit. V rdmci naseho portfolia dlouhodobé
vlastnénych budov pldnujeme udrzet primérnou
energetickou ndro¢nost nejméné v kategorii C,
tedy ,energeticky ucinné“. Plany pro dosazeni
kategorie C a vyssich disponujeme rovnéz pri
akvizicich energeticky neucinnych budov.

Obnovitelné zdroje energie (OZE)

Nasim cilem je plynuly pfechod k vyhradnimu
vyuzivani energie z certifikovanych obnovitelnych
zdrojii. Postupné proto planujeme zvySovat podil
takto ziskdvané energie ve vlastnénych nemovi-
tostech, instalujeme obnovitelné zdroje v provo-
zovanych budovdch a vnovém developmentu ma-
ximalné vyuzivime potencial pro instalaci zdroji
obnovitelné energie. Potencidl pro instalaci OZE
mapujeme a zohledniujeme rovnéz pri zvazovani
potencidlnich akvizic. Za Gcelem investic do ob-
novitelnych zdroji ve vlastnim portfoliu nemo-
vitosti jsme zalozili spolec¢nost Trikaya Energy.




Nizkoemisni vystavba

Ke snizeni spotfeby primdrnich stavebnich suro-
vin vyuzivdme recyklovanych nebo znovu pouzi-
tych materidld. Stavebniny s vysokym dopadem
na emise sklenikovych plynd nahrazujeme eko-
logicky privétivéjsSimi materialy.

Nizkoemisni doprava

Usilujeme o minimalizaci dopada nového deve-
lopmentu na spotfebu pohonnych hmot a emi-
se sklenikovych plyna z automobilové dopravy.
VSechny nové a castecné i stdvajici nemovitosti
vybavujeme infrastrukturou pro nizkouhlikové
dopravni prosttedky, v¢etné dobijecich stanic pro
elektromobily. V novém developmentu také ak-
tivné podporujeme vyuzivani vefejné dopravy ve
spoluprdci s mistnimi samosprdavami a méstem.

Prevence a omezovdni znecisténi

Pri planovdni projektd vzdy zvazujeme dopady
na bezprostiedni okoli developmentu. Usilujeme
o omezeni znecisténi ve vSech krocich stavebni-
ho procesu a dodrzovani pozadavkl na omezeni
znecisténi vyZzadujeme od vsech dodavatelt sta-
vebnich praci. V pfipadé stavby na potencidlné
kontaminovanych brownfieldech provadime Se-
tfeni na kontaminanty.

Podpora zachovani biologické rozmanitosti

Pri vybéru lokalit upfednostiujeme vystavbu na
brownfieldech a mimo biologicky cennd tzemi.
V pripadé, Ze stavime v blizkosti biodiverzitné
cenného uzemi, realizujeme konkrétni opatieni
pro minimalizaci dopadu na biodiverzitu zalo-
Zend na odborném posouzeni mistni situace.
V souladu s dobrou praxi co nejvice vyuzivime
zelené strechy aterasy a osazujeme zelen, coz kro-
meé pozitivhiho dopadu na biodiverzitu pomaha

chrénit budovy pred prehfivinim a udrzovat pri-
jemné klima pro obyvatele. Nasim cilem je pfi-
spivat k ochrané vodnich zdroja v blizkém okoli
novych i stdvajicich nemovitosti.

Efektivni naklddani s odpady

Zajisténi recyklace v nasich nemovitostech je pro
nds samoziejmosti. Postupné pracujeme také na
recyklaci a opétovném vyuzivini odpadnich ma-
teridlu ze stavebnich nebo demoli¢nich praci, na-
$im dlouhodobym cilem je mit pfipraveno 70 %
stavebniho odpadu k recyklaci nebo znovuvyuziti.
Na omezovéni stavebnich odpadu spolupracuje-
me rovnéz s nasimi dodavateli.

DOTCENE KOMUNITY |
A KONCOVI UZIVATELE

Rozvoj mést a zvySovani uZivatelského
komfortu

Od rané faze planovani projektu jsme v kontaktu
s mistnimi samosprdvami. Identifikujeme a pro-
jedndvame potfeby mistnich komunit a moznosti
projektli na né reagovat. Samozirejmosti je budo-
vani prvka infrastruktury a obcanské vybavenosti
i mist pro kvalitni traveni volného casu. K dosa-
Zeni vyjimecnych zdkaznickych zkusenosti spo-
lupracujeme s renomovanymi architektonickymi
studii. Klientim umoznujeme také personalizo-
vané moznosti ndvrhu. Pro komercni budovy, kte-
ré pronajimdme, ziskdvime uzndvanou certifikaci
BREEAM, ktera slouzi jako doklad o udrzitelnosti
a kvalité budov po celém svété.

Firemni etika
Mame nulovou toleranci ke korupci a uplatkar-
stvi a podporujeme etické obchodni jedndni, coz

79,5

Obé nase
obchodni centra
ziskala nadstandardni
hodnotici skére
79,5 bodu

s vyslednou
kategorif
EXCELLENT

v certifikaci
udrzitelnosti
BREEAM.
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jasné vymezujeme v nasi zaméstnanecké politice
ave smlouvdch s dodavateli.

FEROVA ZAMESTNANECKA POLITIKA

Pracovni podminky

Zaméstnancim poskytujeme dobré pracovni
podminky a oteviené nediskriminacni prostie-
di. Vnasi skupiné i vobchodnich vztazich mame
nulovou toleranci vuci diskriminaci, ndsili a ob-
téZovani na pracovisti. Zavazujeme se respektovat
vSechna lidskd prdva vSech nasich zaméstnancu
a k dodrzovdni lidskych prdv zavazujeme v rdmci
smluvnich podminek také nase dodavatele.

Bezpecnost a ochrana zdravi

Bezpecnost a ochrana zdravi pfi praci jsou pro nds
klicové. Usilujeme o ochranu zdravi a predchédzeni
pracovnim drazim a nemocem, a to jak v pripa-
dé nasich zaméstnanct, tak v pripadé pracovniki
dodavateld stavby a sluzeb pro spravu nemovitos-
ti. Mdme zasmluvnéného koordindtora BOZP na
stavbé a dodrzovani vSech legislativnich pozadav-
ki zakotvujeme ve smlouvdch s dodavateli.

Naslouchdni potfebdm zaméstnanci

S nasimi zaméstnanci vedeme pravidelny dialog
apodporujeme politiku otevienych dvefi. Dvakrat
mési¢né pordddme meeting pro vSechny stdlé za-
meéstnance, na kterém mohou vzndset libovolnd
témata, pozadavky a podnéty pro zlepsovani pra-
covniho prostredi.

Rovné odménovani

Dusledné se ridime pravidlem, Ze za typoveé stej-
nou vykonanou prdci ndlezi zaméstnanciim stej-
nd odmeéna. Veskeré rozdily vodménovani muza
a zen tak ovliviiuji vyhradné objektivni faktory,
jako je druh vykondvané préce.




ESG — Our Sustainability
Commitments

In 2023, Trikaya took on the
ambitious commitment to fully
decarbonize its operations and its
real estate portfolio by 2050. This
goal is based on our long-term
focus on the sustainability of our
buildings and anticipates future
European construction and climate
change legislation. Our commitment
to sustainability is confirmed in our
ESG report created in cooperation
with Frank Bold Advisory, which
summarizes Trikaya's work towards
sustainability and its plans and goals
for the future.

We are aware that real estate development signif-
icantly effects the landscape, use of natural and
energy resources, and the quality of life in the
affected localities. To maximize the positive in-
fluence of our projects in these areas, we uphold
the principles of ethical and sustainable business
and maintain our commitment to environmen-
tal and social corporate responsibility.

An active approach to protecting the environ-
ment and the climate is thus part of our projects
from the initial idea through the completion of
construction. We also strictly adhere to afair em-
ployment policy and ensure that our business
brings real value for the areas we develop and
their residents.

“We made a commitment to be climate neu-
tral by 2050. We have calculated the greenhouse
gas emissions associated with our business and
used the results to set goals for the gradual re-
duction of emissions in the coming years,” — Dal-
ibor Lamka, Trikaya CEO and Chairman of the
Board.

Our comprehensive sustainability strategy is
spelled out in our ESG report, and we have list-
ed several specific solutions and goals across all
three of its pillars here.
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2030

We want to achieve
purchasing 100%
of the energy we
use from certified

renewable resources

by 2030.

PROTECTING THE ENVIRONMENT
AND THE CLIMATE

The Energy Efficiency of Buildings

All the buildings we develop are rated B or bet-
ter for energy efficiency. We go out of our way to
achieve a higher energy efficiency standard ac-
cording to the European Taxonomy of Sustain-
able Activities. In our portfolio of buildings we
continue to own, we plan to maintain a C rating
or better, which corresponds to “energy effi-
cient.” We also have plans to reach the C cate-
gory and higher when acquiring buildings that
are inefficient.

Renewable Sources of Energy

Our goal is a seamless shift to solely using energy
from certified renewable sources. That is why we
plan to gradually include the amount of energy
produced at the properties we own; we install

renewable sources in the buildings we operate;
and we install the maximum number of renewa-
ble sources of energy in the properties we devel-
op. We map and consider the potential for the
use of renewable energy sources when deciding
about potential acquisitions. We also founded
Trikaya Energy to invest into renewable energy
sources at the properties we own.

Low Emission Construction

We re-use and recycle to reduce the consumption
of the primary construction materials, and we
replace materials associated with high levels of
greenhouse gas emissions with more environ-
mentally friendly ones.

Low Emission Transportation

We strive to minimize the impacts of new de-
velopment on the consumption of fuels and
greenhouse gas emissions from automobile




transportation. We equip all new (and partially
existing properties as well) with infrastructure
for low carbon forms of transportation including
EV charging stations. We also support the active
use of public transportation in cooperation with
local authorities and municipalities in our new
development projects.

Limiting and Preventing Pollution

We always consider the impacts of new develop-
ments on their immediate surroundings. We aim
to limit pollution throughout the construction
process, and we demand all contractors and sup-
pliers uphold all pollution limits. We also per-
form thorough inspections for contaminants in
all potentially polluted brownfields.

Support for Maintaining Biodiversity

We prefer brownfields and locations that are not
biologically significant when choosing future de-
velopment sites. If we build near an area impor-
tant for its biodiversity, we take steps to minimize
the impacts on the area based on expert evalua-
tions of the specific situation. In accordance with
best practices, we use green roofs and terraces
as much as possible and plant greenery which
besides protecting biodiversity helps to prevent
buildings from overheating and maintaining
a comfortable climate for residents. Our goal is
to contribute to protecting sources of water in
the areas around new and existing properties.

Effective Waste Management

We naturally include recycling infrastructure in
our properties. Furthermore, we are gradually
working on recycling and reusing waste from
construction and demolition, and our long-term
goal is to prepare 70% of construction waste for
recycling or reuse. We also work with our suppli-
ers to limit their waste.

AFFECTED COMMUNITIES
AND END USERS

Urban Development and
Increasing User Comfort
We work with local authorities from the earliest
phases of planning our projects. We identify and
discuss the local community’s needs and the op-
portunities to react to them within the project.

Naturally, this includes building infrastructure
and public facilities for free-time activities. To
achieve an exceptional customer experience, we
collaborate with the most respected architects,
and we work with clients to personalize their
plans. In the commercial buildings we lease
out, we work to be BREEAM certified, which is
arenown confirmation of the sustainability and
quality of buildings around the world.

Corporate Ethics

We have zero tolerance for corruption and brib-
ery, and we support ethical business practices,
which we expressively state in our employment
policies and in contracts with suppliers.

FAIR EMPLOYMENT POLICY

Working Conditions

We provide our employee with excellent condi-
tions for work and operate an open non-discrim-
inatory environment. We have zero tolerance for
discrimination, violence, or harassment in the
workplace. We respect all our employees’ human
rights, and we contract our suppliers to do the
same.

Safety and Health

The health and safety of our employees is crucial.
We work to protect them and avoid any accidents
or illnesses, both in the case of our own employ-
ees and those of our suppliers and partners. We
contract a work safety coordination official at
construction sites and include upholding all
valid work safety regulations in contracts with
suppliers.

Listening to Employee Needs

We lead a regular dialogue with our employees
and support an open-door policy. We hold meet-
ings for all full-time employees twice a month
where they can raise any topic, request, or idea
for improving the work environment.

Equal Remuneration

We strictly adhere to fair pay principles as we be-
lieve in equal pay for equal work. All differences
in the wages of men and women are due to objec-
tive factors, such as the type of work performed.

79.5

Both our shopping
centres received

an above-average
score of 79.5 for an
EXCELLENT rating
in the BREEAM
sustainability
certification system.
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Analyza trhu novostaveb

20 %

V roce 2023

se v Brné oproti
roku 2022
prodalo o 20 %
méné novostaveb.

PRAVIDELNE KVARTALNI ANALYZY

JiZ pres deset let na pravidelné bdzi analyzujeme
brnénsky nemovitostni trh, z¢ehoz kazdé ctvrtle-
ti vznikd podrobnd studie mapujici vyvoj prodeji
a cen novostaveb. Vramci moravské metropole se
aktudlné jednd o nejpodrobnéjsi a nejpresnéjsi
analyzu trhu novych byta.

Tri klicové parametry jsou sledovdny nepfe-
trzité od roku 2013 - je to pocet prodanych no-
vostaveb, priimérnd nabidkovad cena za m* bytu
a pramérnd prodejni cena za m? bytu. Analyza
se v detailu zaméfuje primarné na trh s reziden-
¢nimi novostavbami v Brné, v nékterych parame-
trech pak cdstecné sleduje i dalsi velkd mésta —
Hodonin, Boskovice, Vyskov, Adamov a Znojmo.

Publikované ctvrtletni zpravy jsou v prvni
fadé analyzou — nabizi proto ¢tendfi interpreta-
ci ziskanych dat, ddvaji ¢isla do souvislosti, vy-
hodnocuji ¢asové fady ujednotlivych parametra
a prindseji k sesbiranym dattim ndzory vedeni
spolecnosti i nezdvislych ekonom. Nechybi ani
kratky pohled do budoucnosti a zhodnoceni ak-
tudlnich trend na trhu.

Kvartdlni analyzy spolecnosti Trikaya jsou
hojné medialné vyuzivany jak lokdlnimi, tak ce-
lostatnimi médii a spolu s podobnymi analyzami
spolecnosti Trigema, Skanska a Central Group,
které monitoruji rezidencni trh v Praze, poma-
haji verejnosti pochopit déni na ceském trhu
s novostavbami.

Standardni ctvrtletni zprdvy o stavu brnén-
ského trhu rozsiril na jare roku 2023 specialni
web www.analyzy.trikaya.cz, ktery byl spustén
u prilezitosti prvni dekddy monitorovani trhu.
Z4ajemci na ném naleznou kromé aktudlnich dat
aarchivu publikovanych analyz také interaktivni

vvvvvv

vice nez desetiletém horizontu.

BRNENSKY TRH V ROCE 2022

Zacatkem roku c¢ekala nakupni horecku a rozhyba-
ny trh studend sprcha v souvislosti s ruskou invazi
na Ukrajinu. Od druhého kvartdlu roku 2022 vse
zdsadné poznamenala rostouci inflace, kterd se
nakonec za cely rok ustdlila na nevidané hodno-
té 15,1 %. Reagovaly na ni urokové sazby hypoték,

jez ke konci roku atakovaly 6 %. Ceny novostaveb
sice ve druhé poloviné roku prestaly rtst, ale az na
vyjimky vyrazné neklesaly, protoZe s ohledem na
rostouci ceny stavebnich praci i materidla k tomu
nebyl prostor. Z pohledu béznych zdjemcti o vlast-
ni bydleni v novostavbéch to byl smrtici koktejl.
Trh se takika zastavil a za treti kvartdl roku 2022
ku naseho sledovéani - pouhych 70.

Za cely rok 2022 se v moravské metropoli
realizovalo pouze 618 prodeju, z toho bezmadla
polovina, konkrétné 292, jen za prvni kvartal.
Ackoliv se cena za m2 v kvétnu 2022 vyhoupla az
na rekordnich 127 345 K¢, zazila ndsledné mir-
ny pokles na prosincovych 123 824 K¢. Na trhu
v pribéhu roku pribylo nékolik stovek novych
bytl. Zatimco vlednu 2022 bylo v Brné k prodeji
1042 byt1, v prosinci to bylo uz 1547.

BRNENSKY TRH V ROCE 2023

Od roku 2013, odkdy vyddvdme pravidelné ana-
lyzy trhu, zaznamenal rok 2023 viibec nejmensi
objem prodanych novostaveb, konkrétné 492.
Oproti roku predchdzejicimu, kdy se prodalo
618 bytd, $lo 0 20% pokles. A pri srovndni s velmi
Uspésnym rokem 2021 s 1192 prodanymi byty do-
sdhl dtlum v roce 2023 dokonce 59 %. Statistiky
zroku 2022, kdy trh zpomalil nejvice, vsak drzely
nad vodou predevsim prodeje v prvnim ctvrtleti.
Jen béhem ledna se tehdy prodalo 188 byt1, vice
nez za celou druhou polovinu roku dohromady.
Pokud bychom tedy srovnali pouze druhé polo-
leti v letech 2022 a 2023, byl na tom rok 2023
naopak o 61 % lépe.

Oziveni trhu v zdvéru roku 2023 bylo mozné
sledovat i na mési¢nich prodejich, s vyjimkou
listopadu se v druhé poloviné roku prodalo kaz-
dy mésic vice byt nez v mésici predchozim. Za-
Cala se tak postupné vracet odloZend poptdvka
ni a nejistoty kupujicich. Cena novostaveb vsak
zustala v prabéhu roku 2023 stabilni. Nabidko-
vé ceny se cely rok drZely v priméru v rozmezi
125 000 az 127 000 K¢ za m? Standardni novy
brnénsky byt s dispozici 2+kk tak vroce 2023 vy-
Sel na zhruba 6,5 milionu korun.



New Construction
Market Analysis

REGULAR QUARTERLY ANALYSES

We have regularly analysed the Brno real estate
market in detail in each quarter over the last 10
years, mapping the development of sales and
prices in new buildings and producing the most
thorough and precise analysis of the new resi-
dential housing market in Brno available.

The three crucial parameters monitored since
2013 are number of new units sold, average of-
fering price per square meter, and average sales
price per square meter. The analysis focuses pri-
marily on the market for new residential hous-
ing in Brno, with some parameters also partial-
ly monitoring the situation in other cities such
as Hodonin, Boskovice, Vyskov, Adamov, and
Znojmo.

The public quarterly reports are primarily an
analysis offering readers interpretations of the
data acquired that put the numbers into context.
These reports also evaluate developments in indi-
vidual parameters over time and offer the opinions
of the company’s management and independent
experts. There is also a short guidance section and
an evaluation of the trends on the market.

Trikaya’s quarterly analyses are often used in the
media, both local and national, and together with
the analyses from companies like Trigema, Skans-
ka, and Central Group (which monitor the Prague
market), helps the public understand what’s going
on the new residential housing market.

The standard quarterly reports about the Brno
real estate market expanded the specialized web-
site www.analyzy.trikaya.cz, which was launched
in 2023 to mark the first decade of monitoring
the market. It offers current and archived data
and analyses, as well as interactive charts that
capture over adecade of the most important data.

THE MARKET IN BRNO IN 2021

The beginning of the year saw a run on real es-
tate, but the overheated market was cooled by
fallout from the Russian invasion of Ukraine.
Runaway inflation then reared its head beginning

in 2Q 2022, which averaged an unprecedented
15.1% for the entire year. Mortgage rates natural-
ly reacted, jumping to nearly 6%. The prices of
new residential units stopped rising in 2HQ, but
minus a few exceptions, didn’t decline because
of the rising costs of materials and labour. This
was a lethal cocktail for most homebuyers, and
the market ground to a halt with 3Q seeing only
70 units sold, the lowest number since we began
our monitoring.

In 2022, 618 new residential units were sold
in Brno and 292 of those were sold in 1Q. Al-
though the price in May 2022 reached a record
CZK 127,345 per square meter, it later dropped
to CZK 123,824 per square meter in December.
These sales results led to a spike in the supply of
new homes, with 1,547 units on sale in December
compared with 1,042 in January.

THE MARKET IN BRNO IN 2023

At only 492 units sold, 2023 saw the lowest num-
ber of new residential unit sales since we started
compiling our market analysis in 2013. This was
a20% drop from 2022 when 618 new residential
units were sold, and a 59% dive compared with
2021 with 1,192 new units. However, the drop in
2022, the largest we have recorded, was buoyed
by sales in 1Q, and specifically 188 new units sold
in January, which was more than the total in the
second half of the year. If we were to compare
only the second halves of 2022 and 2023, then
the latter saw an increase of 61%.

The market revival towards the end of 2023
could be seen in monthly sales as each month
saw an increase in sales over the previous one,
with the exception of November. This signals
a return of delayed demand as uncertainty
among buyers abated and financing became
more affordable again. The prices of new resi-
dential units remained stable throughout 2023,
with offer prices staying in the CZK 125,000-CZK
127,000 per metre squared range. That means
astandard new 2+kk residential unit in Brno cost
about CZK 6.5 million in 2023.

20 %

The number of new
residential units sold
in Brno declined
20% in 2023 when
compared with

the previous year.
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Klidné bydleni v blizkosti
historického centra

Rezidence Erasmus je moderni bytovy komplex se 78 jednotkami v tésné
blizkosti historického centra Brna, ktery byl zkolaudovan v listopadu 201 I.

rojekt nabizi komfortni bydleni vbytech né-
kolika velikosti, od mensich 1+kk po prosto-
rové velkorysé 4+kk. Kazdy byt md sviij balkon,
lodzii nebo terasu. Rezidence Erasmus se na-

chdzi téméf v centru Brna na ulici Hrncirska.
Vzddlenost do stfedu mésta je pouhych 8 minut.
V blizkém okoli se nachdzi vyznamné vysoké
Skoly jako Univerzita obrany, Pravnicka fakulta

MU, Fakulta informatiky MU nebo Fakulta sta-
vebni VUT. Projekt byl prakticky vyprodan jiz
k datu kolaudace. Nadstandardni vybaveni se
v Rezidenci Erasmus objevuje nejenom uvnitf
bytovych jednotek, ale také v rdmci spolecnych
prostor celého objektu. Soucdsti bytového domu
je také soukromd terasa ve vnitrobloku s grilova-
cim koutem a odpocinkovymi zdkoutimi.



Quiet Living Close
to the Historical Centre

Erasmus Residence is a modern residential complex with 78 units close to
the heart of Brno’s historical centre completed in November 201 |.

he project offers comfortable living in

apartments of several sizes, from smaller
1 bedrooms to spacious 4 bedrooms. Each
apartment has its own balcony, loggia or terrace.
Erasmus Residence is located almost in the cen-
tre of Brno on Hrn¢itskd Street. The distance to
the city centre is only 8 minutes. In the vicinity
there are important universities such as the Uni-
versity of Defence, MU Faculty of Law, MU Faculty

of Informatics and Faculty of Civil Engineering
VUT. The project was practically 100% sold be-
fore completion. The superior amenities in the
Erasmus Residence appear not only inside the
residential units, but also in the common areas
of the entire building. The apartment complex
also includes a private terrace in the courtyard
with a barbecue area and relaxation corners.
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Prvni etapa uspésného
projektu v Kralové Poli

Prvni etapa projektu Ponavia rezidence nabidla na trh
80 novych bytu v blizkosti centra mésta — v brnénském Kralové Poli.

amisto zchdtralé a opusténé tovdrny vzniklo
N nové bydleni s podzemnim parkovdnim a ze-
leni ve vnitrobloku. Bytovy dum ma 80 jednotek
o dispozicich 1+kk az 4+kk. Diky vyuziti moder-
nich technologii vystavby bylo dosazeno energe-
tické tridy A, objekt je tedy mimoradné dsporny.
Projekt se nachdzi ve velmi dobré lokalité bliz-
ko centra mésta, pouhych 700 m od hlavniho

méstského parku Luzdnky. Okoli ma veskerou
obcanskou vybavenost i dopravni obsluznost.
Projekt Ponavia rezidence ziskal ocenéni Rea-
litni projekt roku 2015 Jihomoravského kraje.
Dukazem kvality projektu je také jeho komercni
uspéch — vsechny byty byly proddny jiz nékolik
meésicu pred kolaudaci v prosinci 2016.
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The First Stage
of the Successtul
Kralovo Pole
Project

The first stage of the Ponavia
Residence project offered 80 new
units close to the centre of the city in
Brno’s Kralovo Pole neighbourhood.

A new building with underground parking
and a green courtyard was built instead
of a dilapidated and abandoned factory. The
apartment house has 80 units with layouts from
1 bedroom to 4 bedrooms. Thanks to the use of
modern construction technologies, energy class
A was achieved, so the building is extremely eco-
nomical. The project is located in a very good
location close to the city center, only 700 metres
from the main city park Luzanky. The surroun-
ding area has all civic facilities and transport
services. The Ponavia Residence project won the
2015 Real Estate Project of the Year award for the
South Moravian Region. Proof of the quality of
the project is evident in its commercial success —
all apartments were sold just afew months before
the building was completed in December 2016.
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Rezidenc¢ni projekt doplnény
0 exkluzivni fadové domy

Druha etapa velmi Uspésného projektu Ponavia rezidence navazuje na prvni fazi
vystavby v odlisSném architektonickém pojeti. Celkem na trh prinasi 104 byt( a Sest

townhousU.

ovy vzhled budovy s prvky dieva se prolina
N také na Sesti fadovych domech se zahrada-
mi, které jsou zasazené do vnitrobloku. Projekt
tak nabizi jedinec¢ny koncept bydleni — novostav-
by rodinnych domf, byt v centru mésta. Bytova
budova se dvéma samostatnymi vchody nabizi
Sirokou skalu velikosti bytu. Jihozdpadni orien-
tace do vnitrobloku poskytuje komfort klidného

slunného bydleni. Soucdsti projektu jsou také
retailové prostory véetné samostatné stojici bu-
dovy s kavarnou a obchodnimi jednotkami na
piazzetté mezi prvni a druhou etapou. VSech
104 bytt v osmipatrovém domé bylo vyproddno
nékolik mésicu pred kolaudaci v dubnu 2020.
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Residential Project Complemented

by Exclusive Townhouses

The second phase of the highly successful Ponavia Residence project follows
the first stage of construction in a different architectural concept. It offers
| 04 residential units as well as six townhouses.

he new look of the building with wood el-

ements is also blended on the six terraced
houses with gardens, which are set in the inner
block. The project thus offers a unique housing
concept — new-build family houses in the city
centre. The residential building with two separate
entrances offers a wide range of apartment sizes.
Southwest orientation to the inner block provides

the comfort of quiet sunny living. The project also
includes retail space and a stand-alone building
with a café and retail units on the square between
the first and second stages. All 104 apartments
in the eight-storey building were sold out a few
months before completion in April 2020.
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Luxusni bydleni ve ¢tvrti s tradici

Bytové domy Neumanka se 47 byty se nachazi v Masarykové Ctvrti — jedné
z nejvyhledavanéjsich a nejexkluzivnéjsich lokalit mésta Brna.

astavbu tvori nizkopodlazni bytové domy
Z§etrné osazené do jihozdpadniho svahu
s vyhledem na méstské ¢dsti Pisdrky a Jundrov.
Samotnou vystavbu lze bez obav oznacit jako nad-
standardni, ato jak po strance architektonického
ztvarnéni, tak i po strance pouzitych technolo-
gii ¢i materidlt. Vystavba predstavuje 47 byt
a 63 parkovacich mist v podzemnich garazich.
Projekt byl zkolaudovdn na jafe roku 2020. Byty

v projektu se proddvaly jako jedny z nejdrazsich
nemovitosti v Brné s cenou az 130 000 K¢ za m?2.
Vystavba byla dokoncena ve 2Q 2020 a vSechny
bytové jednotky byly doprodany v priibéhu roku
2020. Bytové domy Neumanka ziskaly hlavni
cenu odborné poroty v prestizni soutézi Realitni
projekt roku 2019 za nejlepsi rezidencni projekt
v Jihomoravském kraji.




Luxury Living in a Historic Location

The Neumanka Residental Houses with 47 units is located in the Masaryk
neighbourhood — one of the best and most exclusive locations in Brno.

he development consists of low-rise apart-

ment buildings gently set into the south-
western slope, with a view of the Pisdrky and Jun-
drov districts. The construction itself can easily
be described as above standard, both in terms
of architectural design, technologies and mate-
rials used. The construction consists of 47 flats
and 63 parking spaces in underground garages.
The complex was completed in Spring 2020. The

apartments in the project were sold as one of the
most expensive properties in Brno, with prices
up to 130,000 CZK per sqm. The project was
completed in 2Q/2020 and all residential units
were sold during 2020. Neumanka apartment
buildings won the main prize of the expert jury
in the prestigious Real Estate Project of the Year
2019 competition for the best residential project
in the Southern Moravia Region.
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Skveéla lokalita
s centrem meésta
na dosah

Vystavba treti etapy Ponavia rezidence uzavira oblast brownfieldu
na misté byvalé tovarny UP zavodu, kde nyni stoji bytové domy
Ponavia rezidence | a Ponavia rezidence |l. Stejné jako

predchozi etapa je i tato z dilny architektonické

kancelare A69 architekti a vizualné navazuje
na predchozi vystavbu.
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V tfeti etapé projektu Ponavia méli zdjemci
obydleni moznost vybéru ze 72 byt o dispozicich
1+kk az 4+kk. Pro zachovdni kontinuity vzhledu
je ive tieti etapé zachovdna vyska budovy o osmi
patrech. Vétsina bytovych jednotek ma lodzii,
vnejvyssich patrech zase budouci obyvatelé oceni

prostorné terasy. Pri vystavbé byly pouzity osvéd-
¢ené vapenopiskové cihly, které nabizeji vysoky
akusticky i tepelny komfort bydleni. Fasdda je
Cdstecné obloZena panely Silbonit, poskytujicimi
budové ojedinély vzhled s dekory dreva.

e,



Nase projekty se snazime vzdy posunout
o krok dal nejen stavebné a architektonicky, ale
i v oblasti standardt. Klienti si tedy mohli vy-
brat z péti dekorli lamindtovych podlah EGGER
Prime. Vkoupelndch a na toaletdch jsou polozZeny
dlazby a obklady RAKO, které vytvari nadcasovy
vzhled a osvédcily se v pfedchozi etapé. Peclivé
byly vybirdny také zatizovaci predméty — umy-
vadla a toalety, kde zvitézily fady znacky Laufen
abaterie Hansgrohe.

O pohodlné parkovani rezident(i se postara-
ji dvé podzemni garaze. Projekt nabizi celkem
77 parkovacich stani. Hned 41 parkovacich mist
se nachdzi ve druhém podzemnim podlazi.
V prvnim podzemnim podlazi se nachdzi 11 par-
kovacich mist uvnitf objektu a 11 vné. Dalsich
14 volnych stdni je ve vnitrobloku. Diky umisténi
vytahd v rdmci gardZovych pater se je mozné do-
stat zvnitfni gardaZze do domu suchou nohou, coz
novi obyvatelé jisté oceni.

Novostavba v Krdlové Poli ziskala prestizni
cenu verejnosti za Realitni projekt roku 2022 v Ji-
homoravském kraji. Projekt byl uspésné zkolau-
dovdn na konci brezna 2023 aje zcela doprodan.

72

Tolik bytd vzniklo
v ramci projektu
Ponavia rezidence ll.

262

Tolik bytovych
jednotek prinesly
na trh vSechny tfi
etapy projektu.

Ponavia rezidence Il se v prvni
poloviné roku 2023 stala viibec
nejprodavanéj$im projektem v Brné.
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A Great Location Close
to the Centre of the City

Construction on the third phase of the Ponavia Residence has completed the renewal
of the former UP factory brownfield where the Ponavia Residence | and Ponavia
Residence Il apartment buildings now stand. Like the previous phase, the third was

also designed by A69 architects and it visually connects with the previous phases.



he project offered a total of 72 apartments

with layouts from 1 to 4 bedrooms. To main-
tain the continuity of the project, the height of
the building was kept to eight floors. Most units
have a balcony, and residents love the spacious
terraces on the top floors. Limesand bricks were
used in the construction, providing a high level of
acoustic and thermal comfort. The facade is par-
tially lined with Silbonit panels and wood decor,
giving the building a stylish look.

We always strive to make our projects truly ex-
ceptional, not only in terms of construction and
architecture, but also in terms of standards. There-
fore, our clients could choose from five EGGER
Prime laminate floor decors. RAKO tiles were laid
in the bathrooms and toilets to create a timeless
look, and furnishings like washbasins and toilets
were also carefully selected, with the Laufen range
and Hansgrohe faucets used.

Two underground garages protect residents’
cars, with a total of 77 spaces, 41 of which are lo-
cated on the 2nd underground floor. The 1st un-
derground floor has 11 parking spaces inside the
building and another 11 are outside. Furthermore,
there are 14 free parking spaces in the courtyard.
Thanks to the location of the lifts in the garages,
it’s possible to get home from the internal garage
without stepping outside, which new residents
certainly appreciate.

The new building in Kralovo Pole received the
prestigious Real Estate Project of the Year 2022
in the Southern Moravian Region award. The pro-
ject was successfully approved at the end of March
2023 and was quickly sold out.

72

The number of
units in the Ponavia
Residence Il project.

262

The number of
units offered by
all three projects.

The Ponavia Residence Il
was the most popular
project in Brno in terms of
sales during the first half
of 2023.
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Rodinné bydleni

nedaleko
Moravského
krasu

Poprvé v historii svoji plsobnosti v oblasti
vystavby rezidencnich nemovitosti zavita Trikaya
mimo Brno, a to do Blanska, kde neustale
narlsta poptavka po vlastnim bydleni. Vznikne
zde projekt Rezidence Pisky.

Projekt vystavby vice nez Ctyf set novych byt
v lokalité blanenského sidlisté Pise¢nd pripra-
vila Trikaya ve spoluprdci se spole¢nosti HOPA
Group. Spole¢ny zdmér byl Radou mésta Blansko
vybrdn jako nejvhodnéjsi vzhledem k pozadav-
kiim mésta a doporucen ke schvidleni méstskému
zastupitelstvu, které jej odhlasovalo jako vitéze
vybérového fizeni.

Projekt pocita s vystavbou celkem 433 bytovych
jednotek. V nabidce budou pro zdjemce ptiprave-
ny byty o velikosti 1+kk az 6+kk. Navrh bytového
komplexu sestdvd z deviti bytovych domu s péti,
respektive Sesti nadzemnimi podlazimi a ustupu-
jicim Sestym a sedmym podlazim. Vustoupenych
podlazich jsou navrzeny byty spise vétsi, tzn. 3+kKk,
4+kk, popripadé byty, které jsou na celé podlaho-
vé plose. Soucdsti zastavby jsou i drobné prizemni
stavby obcanské vybavenosti - obcerstveni, 1ékar-

433 na a budova materské skoly s vlastnim hristém
a dvéma bezbariérovymi byty.

Dulezitou ulohu budou plnit i vefejnd pro-
stranstvi plnd zelené, at’ uz ve formé stromovych
S vystavbou aleji, zivych plotii, nebo jen solitérnich stromu
tolika novych a okrasnych kefa. Dalsim doplitkem téchto pro-
bytd v Blansku stranstvi bude zajimavy mobilidf, ktery ma pro-
poditame. stor jesté vice ozivit a zatraktivnit — lavicky, hraci
prvky pro déti, posezeni pod stromy nebo u by-
linnych zdhond. Ndmésti a dalsi vefejnd mista
na pési zoné a ve vnitroblocich bytovych domi
budou slouzit k traveni volného casu a setkdvani

obyvatel vsech generaci.

HHW!

Zahajeni vystavby projektu Rezidence
Pisky v Blansku je planovano v pribéhu
roku 2025.



Soucdsti projektu bude také pres Sest stovek
novych parkovacich mist, z nichz vét§ina bude
umisténa v podzemi. V ramci projektu byla vy-
pracovdna nova to¢na a koncova zastivka MHD
na plose na jiznim konci ulice Nad Certovkou.

Projektovou dokumentaci pro fizi tzemniho
rozhodnuti vytvorilo v roce 2022 ARCH.Z.STU-
DIO ze Zlina v ¢ele s hlavnim architektem projek-
tu Ing. arch. Jaroslavem Sevéikem. V ¢ervnu roku
2024 ziskal projekt platné izemni rozhodnuti.

pini
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Family Living
Near the Moravian Karst

For the first time, Trikaya is planning a residential development outside Brno
with its Pisky Residence project in Blansko, which has seen constantly
growing demand for residential construction.
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he project with more than 400 new residen-

tial units in Blansko’s Pise¢nd residential
area was prepared by Trikaya in cooperation with
HOPA Group. This joint project was selected by
Blansko’s city council as the best to fulfill the
city’s needs, and it was then approved by the city
assembly.

The beginning of construction
at the Pisky Residence project
in Blansko is planned for 2025.

The project will offer 433 residential units
ranging from 1 to 6 bedrooms in size in nine
residential buildings with 5 to 6 standard floors
and recessed top floors with larger 3-bedroom
and 4-bedroom units or those that take up the
entire storey. The project also includes a number
of single-storey buildings to provide services for
residents, such as hospitality, a pharmacy, a pre-
school with a playground, and two residential
units for the handicapped.

Public areas will offer a wealth of greenery in
the form of allies of trees, hedgerows, and indi-
vidual trees and bushes. The public spaces will
also offer benches and play areas for children, as
well as seating under trees or near herb gardens.
Squares and other public areas in the pedestrian
zones and the courtyards of the residential build-
ings will offer free-time activities and a place for
people of all ages to gather and interact.

The project will also create over 60 parking
spaces, most of them underground, as well as
anew public transit station at the southern end
of Nad Certovkou street.

The design for the final zoning decision was
created in 2022 by Zlin-based Arch-Z-studio
led by Chief Architect Ing. arch. Jaroslav Sev¢ik.
It was awarded a valid zoning decision in June
2024.

433

The number of
new residential units
planned for the
Blansko project.
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Tam, kde si
mésto podava
ruku s prirodou

V roce 2023 jsme zahajili vystavbu prvni etapy
dlouho oekavaného projektu Ctvrt’ Pod Hady.
Nova obytna Ctvrt vznika na misté brownfieldu

po zchatralé a nevyuzivané tovarné Ergon

v méstské casti Malomérice a Obrany.

Centralni ¢dst Ctvrti tvofi ndamésti obklopené kla-
sickymi bytovymi domy s obchodnimi jednotkami
vprizemi. Dominantou bude bezmadla ctyficet me-
trii vysoky bytovy dtim s vyhledy na Brno i okolni
prirodu. Komornéjsi bydleni umozni mensi bytové
domy, kdy kazdé z péti pater bude rozdéleno pou-
ze mezi dva, maximdlné tii byty. Soucasti projektu
bude i vefejnd skolka se ¢tyfmi tfidami a nékolik
sportovist’ a volnocasovych zon.

Pti pripravé projektu byl kladen dtraz na
ekologicky udrzitelnd feseni, dostatek zelené
a moznost aktivniho vyuziti volného casu. Pod-
statnym prvkem navrZené lokality je proto ma-
ximdlni potlaceni automobilové dopravy. Auta
se v lokalité pohybuji pouze po nejnutnéjsich
obvodovych komunikacich a v prevdzné vétsiné
se umist'uji v podzemnich garazich. Diky tomu
vznika centrdlni prostor se zeleni a pésimi ulic-
kami. Dal$im vyznamnym prvkem je nakladdni
sdest'ovou vodou. Obytny soubor nebude napojen
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1000

Ctvrt Pod Hady
prinese vice nez
1000 novych bytd.

na destovou kanalizaci, ale destova voda bude
udrZovdna v mistni zeleni nebo vsakovdna do
podzemnich vod. Systém reten¢nich nadrzi po-
muzZe udrzet vodu pfimo v oblasti a vytvori pfi-
jemné pobytové prostiedi.

Trikaya nechce stavét pouze dalsi obytné ctvrti
se stovkami bytti, ale chce vytvotit bydleni s do-
stupnymi sluzbami, zdzemim pro plnohodnotny
Zivot a prirodou za okny. Velkou pozornost proto
vénujeme zelenym plochdm. Nédvrh dpravy ven-
kovni zelené a vnéjsich prostor zpracovala Spicka
v oboru - Atelier Flera v ¢ele s Ferdinandem Lef-
flerem. Zdkladem studie je smysluplné rozmis-
téni zelené a mobilidfe v kontextu celé zdstavby.
Ditiraz je kladen na globdlni fungovani, jsou tu
naptiklad eliminovdny slepé ulicky. Také je zde
umisténo velké mnozstvi priibéznych klidovych
arelaxacnich zén tak, aby budouci obyvatelé méli
vzdy moznost se nékam posadit a odpocinout si.

Samoziejmosti jsou zelené stiechy a fotovol-
taické panely na vS§ech budovach. Chybét nebudou
ani nabijeci stanice pro elektromobily ¢i energe-
ticky usporné osvétleni. VSechny bytové domy
v prvni etapé projektu splnuji nadstandardni
energetickou ndrocnost tfidy A, diky cemuz jsou
mimorddné usporné.

Vystavba prvni etapy, jez ziskala stavebni po-
voleni v kvétnu 2023, byla zahdjena slavnostnim
poklepdanim zdkladniho kamene v zari 2023.
V prvni etapé€ vyroste celkem 167 bytti a bezmadla
200 podzemnich parkovacich stdani. Kolaudace
prvni etapy je napldnovdna na konec roku 2025.
Zahy po uvedeni byti1 na trh se Ctvrt Pod Hady
stala jednim z nejprodavanéjsich projekta v celém
Brné. Mimorddny zdjem potvrzuje i skutecnost, Ze
jiz rok a ptl pred dokoncenim byla tietina byta
v prvni etapé vyproddna.

Za architektonickym navrhem
stoji Kuba & Pilar architekti, ktefi
za mimoradny pfinos architekture
ziskali v roce 2022 prestizni
ocenéni Architekt roku.
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Where the City
Borders on Nature

In 2023, we launched construction on the first stage of the long awaited Ctvrt’ Pod Hady
project. This new residential neighbourhood will replace a brownfield that was the site
of the disused and dilapidated Ergon factory in the Malomérice and Obrany districts.
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1,000

Ctvrt Pod Hady
will offer more
than 1,000 new
residential units.

he central part of the neighbourhood is

asquare surrounded by traditional residential
buildings with commercial space on the ground
floors, and stand-out nearly 40-metre-high res-
idential building offering views of Brno and its
surroundings. Smaller buildings offering two to
three residential units per floor will provide more
intimate living, and the project will include a pub-
lic pre-school as well as several sports facilities and
free-time zones.

The design of the project emphasized envi-
ronmentally sustainable solutions, greenery, and
options for free-time activities. The project also
suppresses the use of cars, which are restricted
to the most vital peripheral routes and are mostly
directed to parking in underground garages. This
creates a central space with greenery and footpaths.
Another significant element is capturing and using
rainwater. The residential neighbourhood will not
be connected to rainwater sewers, instead using the
water to irrigate local greenery or allow the water
to be absorbed into the ground. The system of res-
ervoirs helps keep water in the area and cultivate
amore comfortable living environment.

Trikaya doesn’t want to build just residential
blocks with hundreds of units, but living spaces
with services, space for an active life, and greenery
wherever you look. We were so focused on green
spaces that we brought in the expert landscape
designers from Atelier Flora led by Ferdinand Lef-
fler. The plan is based on the idea of prioritizing
plants and outdoor furniture within the context of
the entire project. This design language led to the
elimination of dead-end roads and alarge amount
of relaxation zones where future residents can sit
down and comfortably unwind.

Green roofs and solar panels have been em-
ployed in all the buildings, and EV chargers and
energy-efficient lighting have also been installed.
All the residential buildings in the first stage fulfil
the highest “A” level for energy use, making them
incredibly energy efficient.

Construction on the first phase was launched
with the placing of the cornerstone in September
2023 after receiving abuilding permit in May 2023.
This first part of the project will offer 167 units with
nearly 200 underground parking spaces. The final
inspection is planned for the end of 2025. Shortly
after sales began, Ctvrt’ Pod Hady became one of
the hottest commodities on the Brno market, with
a third of all units already sold 18 months before
the planned completion of the project.

The design is from Kuba & Pilar architekti, who
won the prestigious Architect of the Year award
in 2022 for their contribution to the field.
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Cuvrt’ Pod Hddy a otdzka ESG:
jak vznika udrzitelna covrt’
v harmonii s prirodou

Projekt €tvrti Pod Hady pripravujeme od prvniho okamziku v souladu
se zasadami udrzitelného developmentu, ohleduplného k pfirodnim zdrojim,
lokalité i potfebam budoucich obyvatel.

100 %
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Tolik odpadniho
betonu a cihel

z demolice tovarny
Znovu vyuzivame.

VYSVEDCEN{ UDRZITELNOSTI

Pro projekt jsme si nechali v roce 2022 zpraco-
vat posouzeni vaci kritériim udrzitelnosti podle
evropské taxonomie udrzitelnych aktivit. Diky
nadstandardni energetické efektivité a instalaci
stfesni fotovoltaické elektrarny budou budovy
projektu splnovat prisnd kritéria taxonomie.

UDRZITELNA VYSTAVBA

Pro projekt jsme zvolili uzemi brownfieldu zcha-
tralé a nevyuzivané tovarny Ergon. Beton a cihly
z demolice poslouZi jako stavebni materidl pro
novou vystavbu. Pri stavbé zrecyklujeme veskery
odpadni beton. Vyuziti najde také vétsina odpad-
ni zeminy, kterou generdlni dodavatel projektu
upotfebi pro své dalsi stavby.

SETRNE ZACHAZENI
S ENERGETICKYMI ZDROJl

Strechy budov pokryjeme stfesnimi fotovoltaic-
kymi elektrdrnami a zeleni. Zavedeno bude ener-
geticky usporné osvétleni, pro efektivni vodni
hospodafstvi planujeme vybudovdni systému pro
zachytdvdni a vsakovani destové vody.

ROZVOJ LOKALITY

Ve spolupraci s méstem jsme zacali pripravovat
vystavbu vefejné skolky vramci druhé etapy pro-
jektu Ctvrt’ Pod Hady, ve které vzniknou celkem
Ctyfi nové tridy. Soucdsti rozvoje lokality je také
nova méstska zelen, vefejna détska hristé, odpo-
¢inkové a sportovni zony a dalsi plochy pro vol-
nocasové aktivity.

PRIVETIVE ZIVOTNIi PROSTREDI

Pro blizky kontakt mistnich obyvatel s pfirodou
budou vhodna volnd prostranstvi, v co nejvyssi
mife osazena pestrou florou. Diky omezeni auto-
mobilové dopravy uvnitf ¢tvrti snizime hlukovou
i emisni zatéz v lokalité. Na podporu bezemis-
nich automobilu ve ¢tvrti instalujeme stanice pro
elektromobily.
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Ctvrt’ Pod Hddy and ESG:

How to Build a New Sustainable
Neighbourhood in Harmony
with its Environment




Since its beginning, we've been
preparing the Ctvrt’ Pod Hady
project in accordance with

the principles of sustainable
development, considerate use
of natural resources, its locality,
and the needs of its future

residents.

SUSTAINABILITY REPORT CARD

In 2022, we commissioned a sustainability evalu-
ation for the project using the European Taxon-
omy of Sustainable Activities. Thanks to excep-
tional energy efficiencies and the installation of
solar panels, this project will fulfil the Taxono-
my’s strict criteria.

SUSTAINABLE CONSTRUCTION

We selected a brownfield which was the site of
the former Ergon factory that is now closed and
in disrepair. Concrete and bricks from the dem-
olition will be used as construction material for
the new buildings, and we have recycled all of the
waste concrete. Most of the waste soil will also be
used by the general contractor in other projects.

CONSIDERATE USE
OF ENERGY SOURCES

Roofs will be covered by solar panels and green-
ery. Energy-saving lighting will be installed, and
we will build a rainwater capture system for effi-
cient use of water.

DEVELOPMENT OF THE LOCALITY

In cooperation with the city, we have prepared
the construction of a public preschool as part of
Ctvrt’ Pod Hady’s second phase that will house
four new classrooms. We will also develop public
greenery, a public children’s playground, sports
zones, and other areas for free-time activities.

A PLEASANT ENVIRONMENT

Public spaces will be fully planted with a wide
range of greenery. By limiting car traffic in the
neighbourhood, we will reduce noise pollution
and emissions in the area, and we are installing
EV charging stations to support the use of emis-
sion-free forms of transportation.

100%

The amount of waste concrete and bricks
reused from the demolition of the factory.
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Nejmodernéjsi obchodni
centrum v Brné

Spolecnost Trikaya se na zac¢atku roku 2018 stala spoluvlastnikem
obchodniho centra Futurum v Brné. Timto nakupem
rozsirila svoje portfolio pdvodné zamérené

predevsim na bytovou vystavbu.
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V poloviné roku 2019 doslo ke sjednoceni vlast-
nika hypermarketu a obchodni galerie ndkupem
spolec¢nosti Bainbridge Czech Republic Videnska
Hypo s.r.o., coz pfineslo velmi pozitivni ohlas
u stdvajicich ndjemnikd, kterym muze Trikaya
zarucit sjednocenou vizi a plany.

Po akvizici bylo zvazovano nékolik alternativ
revitalizace obchodniho centra. Cely budouci
koncept obchodniho centra byl konzultovdn s od-
borniky ze spole¢nosti Cushman & Wakefield.
Na zdkladé doporuceni poradenské spole¢nosti
byl vybran zpracovatel koncep¢ni studie, kte-
rym se stala spolecnost Chapman Taylor. Po

definovani budouciho obchodniho modelu cen-
tra bylo nakonec rozhodnuto o kompletni a roz-
sdhlé rekonstrukci. Na zdkladé soutéze byla jako
zpracovatel interiéru vybrdna spolec¢nost Archi
JAM, pro exteriér kancelat KOGAA. Hlavnim
vnéjsim estetickym prvkem je sjednoceny plast’
z perforovaného plechu, ktery budové dodédva
vyraznou identitu. Konkrétni barevné provede-
ni vzniklo ve spoluprdci s umélcem a malifem
Véclavem Koc¢im. Na pfirodnich prvcich byl po-
staven iinteriér. Vnitini prostor byl ziednodusen
tak, aby vynikaly vykladce obchodnich jednotek.
Dulezitou roli sehriva prirozené slunecni svétlo
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aprirodni prvky, jako je dievo a zelen. Stavajici
nizké stropy u severniho vstupu jsou odhaleny
adoplnény o svétliky pres celou sitku obchod-
ni pasaze.

Modernizace Futura byla rozdélena do néko-
lika etap. Vbreznu 2020 byly zapocaty prdce na
prostordch prevzatych od hypermarketu Tesco,
kde byly vybudovdny nové obchodni jednotky
anovy vstup s pasdzi. Probéhla vyména techno-
logii, poZarnich systému, stavebni tipravy v ob-
chodnich jednotkdch a vyména dlazby. Soucds-
ti rekonstrukce jsou nové vstupni prostory na
severni ijizni strané centra, fasida a zpevnéné

plochy okolo budovy. Celkové rekonstrukce vcet-
né exteriéru byla dokoncena v cervnu 2021.

Pri rekonstrukci budovy se pocitalo také sin-
stalaci modernich technologii, které Setfi Zivotni
prostfedi. Na stfese budovy je umisténa soldrni
elektrarna a navstévnici mohou vyuzivat i dobijeci
stanice elektromobili.

Nové centrum nabizi vice nez 33 tisic ¢tverec-
nich metrt jak stédvajicich, tak novych obchod-
nich jednotek a také moderni a vétsi food court
s pestrou nabidkou rozmanitych kuchyni. Cilem
rekonstrukce nebyla jen modernizace prostor, ale
také oziveni konceptu obchodniho centra, které
nemd slouzit jen k ndkuptim, ale také k traveni
volného casu celé rodiny.

Celd proména obchodniho centra v moderni
nakupni a zdbavni centrum probéhla za provozu,
centrum nebylo nikdy uplné zaviené. Zmoder-
nizované obchodni jednotky byly otevirany po-
stupné. Z puvodnich ndjemcu ztstal napriklad
hypermarket Tesco, ddle znacky Gate, Sportisi-
mo, Alpine Pro, Kilpi a dalsi. Nové zdkaznici vOC
Futurum najdou dm drogerii, Datart nebo Super-
700, kde mohou milovnici domdcich mazlickt
vyuZzit i sluzeb upravny pst.

Za zvlastni zminku stoji otevireni prvni prodej-
ny v Brné mezindrodni médni znacky Sinsay na
plose 1700 m?2 Béhem druhé poloviny roku 2022
otevrely své provozovny také obchod s bytovymi
doplnky Bonami, parfumerie Fann ¢i na plose
1500 m?jedinecny fitness koncept FitPeople. Ji-
delni zéna se rozsitila o znacky Doner Kebab, Pri-
ma Basta a Bella Pizza, aktudlné tak navstévnici
v centru najdou 17 foodovych koncepta.

Dobra dostupnost do obchodniho centra je
zajisténa béznym linkovym spojem méstské hro-
madné dopravy. Tramvajovd zastdvka je vzddlend
pét minut pési chiize a pro zdkazniky, ktefi pri-
jedou autem, je k dispozici jak kryté, tak nekryté
parkovisté.

Modernizované Futurum Brno se muize
pysnit 2. mistem v 23. ro¢niku prestizni archi-
tektonické soutéze Best of Realty v kategorii
Obchodni centra, 2. mistem v soutézi Stavba
Jihomoravského kraje 2021 v kategorii Rekon-
strukce staveb a objektt a také nominaci v sou-
tézi Estate Awards. Centrum ziskalo v roce 2022
environmentdlni certifikaci BREEAM In Use na
urovni EXCELLENT.

33,2

tisice
ctverecnich
metra

Celkova pronajimatelna

plocha obchodniho
centra Futurum.

89

Celkovy pocet
najemnich jednotek.
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The Most Modern
Shopping Centre in Brno

Trikaya became a co-owner of the Futurum Brno Shopping Centre at the beginning of 2018.
The purchase expands its portfolio originally focused primarily on residential development.

In mid-2019, the owners of the hypermarket and
shopping gallery were united by the purchase of
Bainbridge Czech Republic Vienna Hypo s.r.o.,
which brought a very positive response from ex-
isting tenants, to whom Trikaya can guarantee
a unified vision and plans.

Following the acquisition, several alternatives
for the revitalization of the shopping center were
considered. Experts from Cushman & Wakefield
were consulted for the entire future concept of
the shopping centre. Based on the recommen-
dations of the consulting company, Chapman
Taylor was selected to prepare the concept study.
After defining the future business model of the
centre, it was finally decided to undertake a com-
plete and extensive renovation. Following a tender

process, Archi JAM was selected as the interior
designer, while KOGAA was chosen for the ex-
terior. The main external aesthetic element is
aunified perforated sheet metal cladding, which
gives the building a distinct identity. The specific
colour scheme was created in collaboration with
artist and painter Viclav Koc¢i. The interior is also
based on natural elements. The interior space is
simplified so that the shop windows stand out.
Natural sunlight and natural elements such as
wood and greenery play an important role. The
existing low ceilings at the northern entrance are
exposed and complemented by skylights across
the full width of the commercial arcade.

The modernisation of Futurum was divided
into several stages. In March 2020, work began



on the premises taken over from the Tesco hy-
permarket, where new retail units and a new en-
trance with an arcade were built. Equipment and
fire systems were replaced, as well as structural
alterations to the retail units and replacement
of the paving. The refurbishment includes new
entrance areas on the north and south sides of
the centre, the facade and paved areas around
the building. The overall renovation, including
the exterior, was completed in June 2021.

The renovation of the building also included
the installation of modern technologies that save
the environment. A solar power plant is located
on the roof of the building and visitors can also
use electric car charging stations.

The new center with more than 33,000 square
metres offers both existing and new retail units
and amodern and larger food court with a variety
of cuisines. The aim of the renovation was not
only to modernise the space, but also to revitalise
the concept of a shopping centre that is not just
for shopping, but also for leisure activities for
the whole family.

The entire transformation of the shopping
centre into a modern shopping and entertain-
ment centre took place while the centre was in
operation, and it was never completely closed. The
modernised retail units were opened gradually.
Among the original tenants, Tesco hypermarket,
Gate, Sportisimo, Alpine Pro, Kilpi, Relax, Geco
and others remain. The new refurbished stores
are Benu pharmacy, clothing and accessories
store Pepco and Orion homeware. In the newly
renovated premises of Futurum, customers can
find DM Drogerie, Datart and SuperZoo, where
pet lovers can also use a dog grooming service.
Of special note is the opening of the first store
in Brno from international fashion brand Sinsay
on an area of 1,700 m? During the second half
of 2022, Bonami, a home accessories store, Fann
perfumery, Avon cosmetics brand, and FitPeople,
a unique fitness concept with a 1,500 m? facili-
ty, also opened their premises. The food zone
contains a total of 17 businesses, including Bella
Pizza, KFC, Burger King and Zlaty orel.

The mdoernized Futurum placed second in
the 23rd annual Best of Realty competition in
the shopping centres category; second in the
Building of the South Moravian Region compe-
tition in the renovation category; and received
a nomination in the Estate Awards. The centre
was awarded BREEAM In Use environmental cer-
tification at the EXCELLENT level in 2022.

33.2

thousand
square
metres

The total amount
of rental space
at the Futurum
Shopping Centre.

89

The total number
of units for lease.
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Ocenéné modernizované centrum v Praze

Obchodni centrum Repy je situovano v pfirozeném
centru stejnojmenné prazské méstské casti. Do vlastnictvi
spolecnosti Trikaya preslo v prosinci 2017 koupi obchodni

spole¢nosti OC Repy a. s.

obchodnim centru sidli fada obchodu
Va sluzeb, ¢dst centra je tvorena kancelare-
mi. Vzhledem k tomu, Ze centrum nebylo od své
kolaudace renovovdno, rozhodla se spole¢nost
Trikaya pro kompletni rekonstrukci.
Pronajimatelna plocha se zvysila z 11 800 m?
na 14 500 m?, k ¢emuz kromé optimalizace std-
vajicich prostor prispéla i ndstavba na budové A.
pocituji zejména zdkaznici. Cely objekt je totiz
nové zastfeseny s moznosti uzavieni. Nové jed-
notky s modernimi technologiemi ocenuji zase
ndjemci a sprava centra. V objektu byly vyméneé-
ny veskeré instalace vzduchotechniky, elektro-
instalace, byla opravena fasdda a objekt byl také
kompletné zateplen. Schodisté a vytahy doplnily

14,5

tisice
ctverecnich
metra

Celkova
pronajimatelna
plocha obchodniho
centra nabizi

70 najemnich
jednotek.

An Award-winning
Renovated Shopping Centre in Prague

The Repy Prague Shopping Centre is located in

the natural center of the Prague district of the same name.
It became the property of Trikaya in December 2017

with the purchase of the company OC Repy a.s.

he shopping center is home to many shops
and services, and part of the center is made
up of offices. Due to the fact that the shopping
center has not been renovated since its approval,
Trikaya decided to completely reconstruct it.
The leasable area has increased from 11,800 m?
to 14,500 m?, which, in addition to the optimi-
zation of the existing space, was also due to the
extension on Building A. The new look of the
building and the safer environment are felt espe-
cially by customers. The whole building is newly
roofed with the possibility of closure. The new
units with modern technology are appreciated
both by tenants and the centre’s administration.
All air conditioning and electrical installations
were replaced, the facade was repaired and the

14.5

thousand
square
metres

Total rental space
at the shopping
centre with 70 units
for lease.

eskaldtory, které komfortné propojuji jednotliva
podlazi nové obchodni pasdze. Oranzovou a mod-
rou barvu exteriéru vystfidala moderni barevna
kombinace - bild a antracit.

Hlavnim architektem a projektantem byla
architektonickd kanceldr Aukett, generdlnim
dodavatelem stavby spole¢nost Imos Brno a. s.
Kompletni rekonstrukce byla dokonc¢ena vdubnu
2022, kdy doslo k propojeni budovy A a B.

Velmi pestry je ndjemni mix, kde se vedle
obchodt a supermarketu nachdzi Siroka paleta
restauraci, kavdrna, nonstop posilovna, vybrané
banky a bankomaty, pobocka Ceské posty, ale
i sluzebna Policie CR.

Kromé znamych znacek jako Albert, drogerie
DM, knihkupectvi LUXOR, Ceska sporitelna,
Generali Ceska pojistovna ¢i fetézcti PLANEO,
PEPCO, Action a Orion ocenuji ndvstévnici i ob-
libené mistni tvare v podobé feznictvi, obcho-
du s vypocetni technikou, kadefnictvi, kavdrny
a mnoho dalsich lokdlnich sluzeb.

building was completely insulated. The staircases
and lifts were supplemented by escalators that
will conveniently connect the individual floors
of the new shopping arcade. The orange and blue
colour of the exterior was replaced by a modern
colour combination — white and anthracite.

Aukett architecture studio was the chief ar-
chitect and project designer, and Imos Brno a. s.
was the general contractor. The complete renova-
tion was completed in April 2022 when buildings
A and B were connected.

The list of tenants is very diverse with a range
of stores and supermarkets complemented by
a wide selection of restaurants, a 24-hour fitness
centre, banks and cash machines, a Czech Post
office, as well as a Czech Police station.

Besides well-known brands such as Albert, DM,
LUXOR booksellers, Ceska sporitelna, Generali
Ceskd pojistovna, and retail chains PLANEO, PEP-
CO, Action, and Orion, visitors can enjoy many
locally-sourced services.
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OC Repy

ziskalo certifikat
udrzitelnosti BREEAM
s nadstandardni
znamkou EXCELLENT.

Repy Shopping
Centre was awarded
BREEAM certification
at the exceptional
EXCELLENT level.
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Nove zelené
centrum

byznysu v Brné

Moderni kancelarska budova Landmark
Office Building v centru mésta Brna na rohu
ulic Kolisté a Milady Horakové vyplni volnou
rohovou proluku a vytvori jednoznacnou
narozni dominantu s vynikajicim dopravnim
napojenim a dostupnosti do centra mésta.

79

tisice
ctverecnich
metru

Celkova
pronajimatelna
plocha Landmark
Office Building.
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V okoli se nachdzi veskeré potiebné sluzby: kan-
celare notdr, finan¢ni urad, posta. V tésné bliz-
kosti jsou zastavky tramvaji a autobust. Z vnitf-
niho méstského okruhu je to autem ¢i MHD
kamkKkoliv par minut, na ddlnici D1 cesta trva de-
set minut. Pozemek pfimo sousedi se zavedenym
kanceldrskym komplexem IBC.

Projektovand kanceldfskd budova nabidne
sedm podlazi kanceldtskych ploch. Ve dvou pod-
zemnich patrech budou umistény gardze. V prize-
mi se budou nachdzet obchodni prostory, ze kte-
rych budou profitovat nejen ndjemci, ale i okolni
navstévnici arezidenti. Dominantou budovy bude
prostornd stfesni terasa se zeleni a uchvatnym
vyhledem na mésto Brno a hrad Spilberk. Celko-
va hrubad plocha pronajimatelnych prostor bude
7880 m?.

Budova je navrZena v nejvyssim standardu
a bude spliovat pozadavky environmentalni
certifikace LEED GOLD. Certifikit LEED ©® (Lea-
dership in Energy and Environmental Design)
je mezindrodné uznavany standard v oblasti na-
vrhovani a vystavby environmentalné setrnych
a udrzitelnych budov. Hodnoceny jsou kategorie
jako lokalita, kvalita vnitfniho prostfredi, inovace
nebo materidly a zdroje.

Dispozice budovy je navrzena jako oteviena
administrativni budova typu open space s cent-
rdlnim jddrem pro komunikace se socidlnim z4-
zemim. Diky umisténi schodisté, vytahu a social-
niho zatizeni ve stfedu patra lze patro rozdélit

V samém centru mésta vyroste
kancelarska budova standardu AAA.



aZ na Ctyfi samostatné pronajimatelné jednotky.

Ty lze dale dle potfeby upravovat a délit formou
lehkych konstrukénich pricek.

Problematické parkovdni v centru meésta vy-
fesi podzemni gardz s Sesti nabijeCkami pro
elektromobily o kapacité 68 parkovacich mist.
V projektu se myslelo i na cyklisty, pro které bude
vybudovdno zdzemi v uzavieném a zastfeSeném
vnitrobloku.

Autorem architektonického ndvrhu je archi-
tektonicka kancelai A53 Architekti.

Cely projekt na vystavbu administrativni
budovy Landmark skupina Trikaya prodala
na konci tinora 2024. Novym vlastnikem po-
zemku s platnym stavebnim povolenim se stala
spolec¢nost SUDOP Real a.s. , kterd md v planu
projekt realizovat v plném rozsahu a dokoncit
na zacdtku roku 2028.

79



Nase projekty = Our Projects

A New Green Business Hub in Brno

80

In April 2016, Trikaya procured a plot of land on the corner

of Kolisté and Milady Horakova streets in the center of Brno,
which came with a building permit for the construction of

a hotel for 220 guests. The company intends to use this land for
the construction of the modern Landmark Office Building
that fits nicely into this location.

79

thousand
square metres

The total space for
lease at the Landmark
Office Building.



An AAA-rated office building
will be built in the heart of city.

11 the necessary services are nearby: notary

offices, a financial authority, and a post of-
fice. It's possible to travel anywhere by car or pub-
lic transit within a few minutes from the inner
city ring road, and the D1 motorway is reachable
within 10 minutes.

The building will offer seven floors of of-
fice space. Garages will be located on two un-
derground floors. The ground floor will offer
commercial space that will benefit not only our
tenants, but also nearby visitors and residents.

The building is designed to the highest stand-
ard and will meet the requirements of LEED
GOLD certification. The LEED © (Leadership in
Energy and Environmental Design) certificate is
an internationally recognized standard in the
design and construction of environmentally
friendly and sustainable buildings. Categories
such as location, quality of the indoor environ-
ment, innovations or materials and resources are
evaluated.

The layout of the building is designed as an
open space administrative building with a cen-
tral core for communication with social amen-
ities. Thanks to the location of the staircase, el-
evator and social amenities in the center of the
floor, the floor can be divided into as many as
four separately leasable units. These can be fur-
ther modified and divided as needed by the use
of light structural partitions.

The underground garage with 6 chargers for
electric cars and with a capacity of 68 parking
spaces will solve problematic parking in the city
center. The project also takes into consideration
cyclists, for whom an area will be built in a closed
and roofed inner courtyard.

The author of the architectural design is the
architectural office A53 Architekti.

Trikaya sold the entire Landmark Office
Building project at the end of February 2024.
SUDOP Real a.s. became the new owner of the
plot with a valid building permit.
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2022

zari/september

TEAMBUILDING NA ,PRYGLU*

Na sklonku léta probéhlo na Sokolském kou-
palisti u Brnénské prehrady neformadlni setkani
vSech zameéstnanct spolecnosti Trikaya. Paddle-
boardy jsme nakonec s ohledem na chladnéjsi
pocasi nevyzkouseli, ale vse diilezité jsme nad
sklenkou prosecca nebo piva probrat zvladli.

“PRYGL” TEAMBUILDING

An informal gathering of all Trikaya employees
took place at the Brno dam at the end of last su-
mmer. Unfortunately, the cold weather prevented
us from tying out the paddleboards, but the con-
versation was excellent and it was accompanied
by a nice glass of beer or prosecco.

Uhel pohledu
|+ byznysv

'} roce 2023

2022

rijen/october

COLORS OF FINANCE: UCAST
NA FINANCNI KONFERENCI

Dvandctého fijna 2022 se v multifunkéni aule
Gong vostravskych Dolnich Vitkovicich uskutec-
nil dalsi ro¢nik konference pro financni profesio-
ndly Colors of Finance. Inspirativni industridlni
prostory zaplnilo pfes 1200 dcastnik, ktefi si
mohli v programu vybrat z fady prednasek, pane-
lovych diskusi a prakticky zamétenych worksho-
pl. Na akci jsme prezentovali projekty v ramci
Trikaya nemovitostniho fondu SICAV.

COLORS OF FINANCE: PARTICIPATION
AT A FINANCIAL CONFERENCE

The multi-purpose Gong in Ostrava’s Dolni Vit-
kovice played host to another edition of the Co-
lors of Finance conference on 12 October 2022.
Colors of Finance attracted over 1,200 partici-
pants and offered a number of talks, panel dis-
cussions, and practical workshops. Trikaya also
participated and presented projects within the
SICAV real estate fund.



2022

listopad/november

MORAVIAN REAL ESTATE DATE
AUTUMN: UCAST NA KONFERENCI

Odborna konference Moravian Real Estate Date
Autumn 2022, jiz jsme byli exkluzivhim brnén-
skym partnerem, jasné pojmenovala soucasné
problémy i prilezitosti vystavby v Brné. Na jedné
strané je to chybéjici novy uzemni pldn, vylid-
novani metropole, nedostate¢nd infrastruktu-
ra, dlouhé povolovaci procesy a ochlazeny trh
s nemovitostmi. Na druhé strané stoji atraktivni
brownfieldy, skvéld lokace mésta, kvalifikovand
pracovni sila a relativné funkcéni dialog mezi de-
velopery a méstem.

Na real estate konferenci zamérené predevSim
na Brno se vkonferenc¢nich prostorech na Zelném
trhu seslo pres sto lidi ovliviiujicich vystavbu a roz-
voj moravské metropole. Vedle zdstupct develo-
peru a stavebnich firem se akce Gcastnili zdstupci
meésta Brna a Kanceldre architekta mésta Brna,
ministerstva pro mistni rozvoj, architekti a urba-
nisté, zdstupci komor a profesnich organizaci nebo
pravnici specializujici se na stavebni pravo.

MORAVIAN REAL ESTATE DATE
AUTUMN: PARTICIPATION
AT THE CONFERENCE

We were the exclusive Brno partner for the
Moravian Real Estate Date Autumn 2022, which
clearly stated the current problems and oppor-
tunities for construction in Brno. On the one
hand there is no new zoning plan, as people are
leaving the city due to the lack of infrastructure,
long planning processes, and a cooling real es-
tate market. However, there are also attractive
brownfields, the city’s excellent location, quali-
fied workforce, and the relatively functional dia-
logue between developers and the city.

Over 100 stakeholders gathered at this real
estate conference in Zelny trh to focus mainly
on Brno and discuss the development of the
Czech Republic’s second city. Besides develop-
ers and construction companies, the conference
attracted representatives of Brno's City Hall, the
city architect, the Regional Development Minis-
try, members of professional organizations, and
lawyers specialized in construction law.
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2022

listopad/november

OC FUTURUM & OC REPY:
CERTIFIKACE BREEAM

Nase obchodni centra Futurum a f{epy jsou ,ze-
lend“. Dokazuji to i ziskané certifikity BREEAM
posuzujici vliv objektt na Zivotni prostredi. Hod-
noceni probihd na zakladé deseti riiznych kate-
gorii: energie, zdravi a vnitini prostfedi, inovace,
vyuZziti ptdy, materidly, management, znecisté-
ni, doprava, odpad a voda. Mdame velkou radost,
Ze obé obchodni centra dosdhla vysoké urovné
EXCELLENT.

OC Futurum a OC Repy dle vysledki certi-
fikace nabizi mimo jiné vhodné prostfedi pro
zaméstnance s ohledem na pristup k dennimu
svétlu, detailni méfeni spotieby energii a efek-
tivni fizeni kvality vnitfniho prostfedi nebo
odpadové hospodarstvi s diirazem na recyklaci.
U OC Futurum byla vyzdvihnuta také instalovand
fotovoltaika pro spotfebu Cisté energie se snize-
nim uhlikové stopy.

2, FUNNING
TakKko 24 | BENUS'  “sussi
s Wit FUTURUM 20

OC FUTURUM & OC REPY:
BREEAM CERTIFICATION

Our Futurum and Repy shopping centres are
environmentally friendly as proven by acquiring
BREEAM certification for their environmental
impacts in 10 basic categories: energy, health and
internal environment, innovation, use of land
and material, management, pollution, transpor-
tation, waste, and water. Were extremely happy
that both centres were rated at the EXCELLENT
level.

OC Futurum and OC Repy offer a great envi-
ronment for employees in terms of natural light,
energy consumption, and effective management
of the internal environment and waste with an
emphasis on recycling. The Futurum Shopping
Centre also installed solar panels to generate
clean energy and reduce its carbon footprint.
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2022

listopad/november

OBCHODNI CENTRUM REPY:
BEST OF REALTY — 3. MISTO

Mdme velkou radost, Ze miiZeme navdzat na nds
uspéch zroku 2021, kdy jsme za OC Futurum ob-
drzeli 2. misto v prestizni architektonické soutézi
Best of Realty — Nejlepsi z realit. Nas dalsi pro-
jekt, Obchodni centrum Repy, se miiZze pochlubit
krasnym 3. mistem z 24. ro¢niku soutéze Best of
Realty v kategorii obchodni centra.

REPY SHOPPING CENTRE:
BEST OF REALTY — 3RfP PLACE

We're very pleased that we were able to continue
our success from 2021 when OC Futurum won
second place in the prestigious Best of Realty
architectural competition, with the Repy Shop-
ping Centre winning 3rd place in the 24th an-
nual Best of Realty competition in the shopping
centre category.

2022

listopad/november

VANOCNI VECIREK
SPOLECNOSTI TRIKAYA

Posledni listopadovy den jsme v sidle nasi spo-
le¢nosti usporddali vdnocni vecirek, kterého se
spolu s nasimi zaméstnanci zucastnilo také pres
80 hostu a obchodnich partnerd. Vdnoc¢ni darky
jsme tentokrat nerozdavali, penize na né vyhra-
zené jsme se rozhodli zaslat na vzdélavaci, volno-
casové a podptrné aktivity spolku Vesna, ktery
pomadha ¢eskym iukrajinskym rodindm v nouzi.

TRIKAYA CHRISTMAS PARTY

We held a Christmas party with our employees
and over 80 guests and business partners at our
headquarters on the last day of November. There
were no gifts this time around. Instead, we donat-
ed resources to educational, free-time, and sup-
port group Vesna, which provides aid to Czech
and Ukrainian families in need.
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2023

leden/january

REALITN{ PROJEKT ROKU
PRO PONAVIA REZIDENCI Il

Treti etapa projektu Ponavia rezidence ziskala
v konkurenci dalsich 65 nominovanych develo-
perskych projektu z celé Ceké republiky Cenu
verejnosti za Realitni projekt roku 2022 v Jiho-
moravském kraji.

PONAVIA RESIDENCE Il WINS
REAL ESTATE PROJECT OF THE YEAR

The third stage of the Ponavia Residence project
was named the Real Estate Project of the Year for
the South Moravia Region by the public out of
65 projects from around the country.

2023

unor/february

TEAMBUILDING DOLN{ MORAVA
NA BEZKACH

Vinoru se celd Trikaya vypravila na kratky pobyt
na horach, konkrétné do oblibeného lyzarského
stfediska Dolni Morava. I kdyz snéhova situace
nebyla idedlni, podafilo se ndm na cerstvém
vzduchu probrat véci pracovni i nepracovni.

DOLNI MORAVA CROSS-COUNTRY
SKIING TEAMBUILDING

All of Trikaya’s personnel went on a multi-day
holiday in February to the popular Dolni Morava
ski resort. Although the snow situation was less
than ideal, we were able to enjoy the outdoors
and discuss all sorts of topics, both related and
unrelated to work.



2023

brezen/march

KOLAUDACE
PONAVIA REZIDENCE Il

V bfeznu byla zkolaudovdna tfeti etapa Ponavia
rezidence v Krdlové Poli. Vté dobé bylo v nabidce
k prodeji uz jen poslednich pdr bytd, a projekt se
tak popravu stal nejproddvanéjsim brnénskym
projektem za prvni kvartdl roku 2023.

PONAVIA RESIDENCE IlI
FINAL INSPECTION

The third stage of the Ponavia Residence pro-
ject in Brno’s Kralovo Pole suburb passed final
inspection in March. At the time, only the final
units were still available for purchase, making it
the best-selling project in Brno during 1Q 2023.

2023

kvéten/may

TEAMBUILDING MIKULOV
NA KOLECH

Kolo, rovina, krdsné pocasi, dobré vino a Miku-
lov. To jsou atributy, které predurcuji jakoukoliv
akci kuspéchu. Dalsi ze spolecnych nepracovnich
setkdni probéhlo prdvé takto a nds tym Trikaya
byl po ném opét o néco kompaktnéjsi.

CYCLING TEAMBUILDING
IN MIKULOV

A bike, flat trails, beautiful weather, great wine,
and Mikulov: That’s a recipe for a successful
teambuilding event that brought the Trikaya
team even closer together.
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2023

kvéten/may

KONFERENCE MORAVIAN
REAL ESTATE DATE

Ve spoluprdci se spolec¢nosti remspace jsme
v kvétnu spoluorganizovali 2. ro¢nik konference
Moravian Real Estate Date. Diskutovalo se o roz-
voji moravské metropole, vizich, vystavbé subcen-
ter, izemnim pldnu a pldnovanych reziden¢nich
projektech Ctvrti Pod Hady, Jizni ¢tvrti ¢i o Nové
Zbrojovce.

MORAVIAN REAL ESTATE DATE
CONFERENCE

We co-organized the 2" annual Moravian Real
Estate Date conference in cooperation with
remspace where we discussed development in
the Moravian capital, visions for projects, con-
struction of sub-centres, zoning, and plans for
the Ctvrt Pod Hady, Jizni ¢tvrt, and Nova Zbro-
jovka projects.

2023

kvéten/may

MARTIN NEVIDAL
NOVYM FINANCNIM REDITELEM
SPOLECNOSTI TRIKAYA

Coby novy financni feditel posilil skupinu Tri-
kaya Martin Nevidal. Ten drive plisobil na riz-
nych finan¢nich pozicich v mezindrodnich i tu-
zemskych spole¢nostech, v letech 2019 az 2023
potom ve funkci finan¢niho reditele v DELTA In-
vesti¢ni spolecnost, a. s., kterd zaklada a spravuje
fondy kvalifikovanych investort. Martin pfevzal
k 23. 11. 2023 misto v dozorcich raddch spolec-
nosti skupiny Trikaya po Janu Kolafikovi, ktery
se presunul na pozici provozniho reditele a stal
se ¢lenem predstavenstva.

MARTIN NEVIDAL
BECOMES TRIKAYA CFO

Martin Nevidal joined Trikaya as Chief Financial
Officer. Martin previously worked in financial po-
sitions in international and domestic companies,
acting as CFO of DELTA Investi¢ni spolec¢nost,
a.s.in 2019-2023, which is a company that estab-
lishes and administers funds for qualified inves-
tors. On 23 November 2023, Martin took a seat
on the Trikaya Supervisory Board in place of Jan
Kolarik, who became Chief Operating Officer and
a member of the Board of Directors.



2023

kvéten/may

SPECIALNI WEBOVA PLATFORMA
KVARTALNICH ANALYZ

U prilezitosti desdtého vyroci vyddvani ana-
lyz brnénskych novostaveb jsme vytvorili web
analyzy.trikaya.cz, ktery ucelenou formou shr-
nuje celé toto desetileté odobi. Analyza Trikaya
od roku 2013 kontinudlné sleduje tyto paramet-
ry: prodané byty v novostavbach, primérnou na-
bidkovou cenu za metr ¢tverec¢ni a prumérnou
prodejni cenu. Na webu lze jednotlivé parametry
pohodIné porovnavat a sledovat tak trendy v nd-
kupnim chovani.

Analyza
novostaveb

v Brné

SPECIAL INTERNET PLATFORM
FOR QUARTERLY ANALYSES

To mark the 10th anniversary of publishing our
analyses of the Brno new residential property
market, we created the website analyzy.trikaya.cz
that brings together the data collected over the
past decade. Since 2013, Trikaya’s analyses have
monitored the following indicators: number of
newly-built units sold, the average offering price
per square metre, and the average sale price per
square metre. This information can be easily
viewed and compared on the website to see the
trends of the last 10 years.

TRIKAYA

Databize kvartilnich
analyz
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2023

kvéten/may

STAVEBN| POVOLEN
PRO I. ETAPU PROJEKTU
CTVRT POD HADY

Po vice nez deseti letech priprav ziskal projekt
na preménu brownfieldu v méstské ¢dsti Malo-
meértice a Obrany na reziden¢ni ¢tvrt’ s vice nez
1000 byty stavebni povoleni.

CONSTRUCTION PERMIT
FOR THE FIRST STAGE
OF CTVRT POD HADY

»

After more than 10 years of preparation, the Ctvrt
Pod Hdédy project that will rebuild a brownfield
in the Maloméfice and Obrany neighbourhoods
with more than 1,000 new residential units final-
ly received a construction permit.

2023

Cerven/june

KOLAUDACNI PARTY
PONAVIA REZIDENCE I

Vsichni, ktefi se néjakym zplisobem podileli na
vystavbé uspésného projektu Ponavia reziden-
ce III, od zaméstnanct Trikaya pies ufedniky
az po stavare, se sesli na oslavé dokonceni to-
hoto projektu ve venkovni restauraci Zahradka
Na Streldku.

PONAVIA RESIDENCE Il
FINAL INSPECTION PARTY

All those who contributed to the success of the
Ponavia Residence III project, including Trikaya
employees, local officials, and builders met to
celebrate the completion of the project at the
Zahradka Na Streldku outdoor restaurant.



2023

zari/september

POKLEPANI NA ZAKLADNI KAMEN
CTVRTI POD HADY

Poklepdnim na zdkladni kdmen byla 13. zari 2023
symbolicky odstartovdna vystavba naseho dopo-
sud nejvétsiho projektu — udrzitelné Ctvrti Pod
Hady. Slavnostni akci si nenechala ujit vice nez
stovka hostli z fad politikd, novindia, zajemct
o nové bydleni, obchodnich partnera nebo za-
méstnanct skupiny Trikaya. VSichni si na misté
mohli prohlédnout novy model vznikajici ¢tvrti
nebo se podivat na jedinec¢nou lokalitu projektu
i panorama Brna z vyhlidkového kola.

ETVRT POD HADY

CTVRT POD HADY
CORNERSTONE PLACEMENT

The placement of the cornerstone on 13 Septem-
ber 2023 symbolically launched the construction
of our largest project thus far: the sustainable
Ctvrt' Pod Hady. More than 100 guests including
local leaders, journalists, potential buyers, busi-
ness partners, and Trikaya employees attended
the event and could view a model of the new
neighbourhood or tour the locality and see an
amazing view of Brno on a special touring bike.
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2023

rijen/october

TEAMBUILDING
KURZ PRVNI POMOCI

Jak reagovat v krizovych okamzicich, jak zvlad-
nout dramatické a stresové situace a poskytnout
prvni pomoc zranénému? Spolec¢né se vSemi
kolegy pod vedenim profesiondlnich zdchrana-
fa ze spole¢nosti WorkMed jsme ndcvik zvladli
a doufdme, Ze nebude nutné tyto znalosti vyuzit
iv praxi.

FIRST-AID TEAMBUILDING

Trikaya employees learned how to provide first
aid in emergencies from WorkMed'’s professio-
nal first-responders. Although the training went
exceptionally well, we hope to never have to use
the knowledge acquired.

2023

rijen/october

UZEMNIi ROZHODNUTI
PRO II, ETAPU PROJEKTU
CTVRT POD HADY

Kratce po zahdjeni vystavby prvni etapy jsme
ziskali uzemni rozhodnuti pro navazujici etapu
projektu Ctvrt’ Pod Hady. Druhd etapa zahrnuje
vystavbu vice nez 400 byt s podzemnim parko-
vanim nebo také budovu nové mateiské skoly.

ZONING DECISION
FOR THE SECOND PHASE OF
THE CTVRT POD HADY PROJECT

We received the zoning decision for the second
phase shortly after the launch of construction
on the first part of Ctvrt' Pod Hady. The second
phase includes more than 400 residential units
with underground parking and a new pre-school
facility.



2023

listopad/november

OCENEN| VYROCNI ZPRAVY
5. MISTEM V SOUTEZ|
CZECH TOP 100

Obstali jsme v konkurenci nejvétsich ceskych
firem a ze 30. ro¢niku soutéze firemni komuni-
kace Czech Top 100 jsme si odnesli krdsné 5. mis-
to za nasi predchozi vyro¢ni zprdvu za obdobi
2021-2022.

FIFTH PLACE

IN THE CZECH TOP 100
COMPETITION FOR
OUR ANNUAL REPORT

Trikaya proved itself among the largest Czech

companies, winning fifth place in the 30" annual
CZECH TOP 100 communications competition
for our 2021-2022 annual report.

Vanotni sbirka pro ty,
A ktefi to potiebuji ~ Dim pro Julii

2023

prosinec/december

VANOCNI VECIREK SE SBIRKOU
NA DUM PRO JULII

Dum pro Julii je neziskovd organizace pomdha-
jici rodindm, o jejichZ vdZzné nemocné déti musi
byt postarano 24 hodin denné, sedm dni vtydnu.
Ve vdnoc¢ni sbirce se mezi nasimi kolegy vybra-
lo 5000 K¢, které spole¢nost ,zaokrouhlila“ na
25000 K¢.

CHRISTMAS PARTY
WITH A COLLECTION DRIVE
FOR DUM PRO JULII

Dum pro Julii is a non-profit organization that
helps families that require 24/7 care for their
children. The drive among employees raised
CZK 5,000, with the company upping the dona-
tion to CZK 25,000.
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Hlavni financni ukazatele = Main financial indicators
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2022-2023: 200 009 s, k¢

2021-2022: tis. K¢

Cisty vynos z provozni ¢innosti

2022-2023: -1 984 s. k¢

2021-2022: tis. K¢

Uplny vysledek hospodareni

Struktura zavazki dle splatnosti

2022-2023: -3 452 iis. k¢

2021-2022: tis. K¢

Zisk (+) / ztrata (-) z precenéni
investi¢niho majetku

2022-2023: 3 288 133 uis. k¢

2021-2022: tis. K¢

Celkova aktiva

Obchodni zavazky
Dluhopisové zavazky

24-36 mésicu .

36—48 mésict ‘

W Zavazky z leasingl

B Jiné finanéni zavazky

300 mil. 600 mil.

900 mil. 1200 mil. 1 500 mil.



2022-2023
2021-2022:

Urokové kryt

2022-2023
2021-2022:

Prdmérny naklad

X 102%

%

5 8,0%

%

na externi

zdroje financovani

14,1 %

2023

12,3 %

Struktura nemovitosti

B Obchodni centra a kancelare

Rezidencni projekty

B Ostatni

2022-2023:

2021-2022:

Loan To Value

2022-2023
2021-2022:

Primérny naklad

79 9%

%

5 5,8%

%

na externi

seniorni zdroje financovani

0,1

42,5%

%

2022 2023 9,9 9
2021 2022: %

Primérny naklad na externi
juniorni zdroje financovani

Struktura kapitalu

B Emitované dluhopisy
Uvéry
Ostatni vypujcky a zavazky
B Obchodni a jiné zavazky

B Vlastni zdroje

0,2%

40,5 %
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Konsolidovana Ucetni zavérka = Consolidated Financial Statement

Obsah konsolidované ucetni zavérky
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Konsolidovany vykaz zisku a ztrat a Uplného vysledku za Gcetni obdobi koncici 30. 6. 2023
Konsolidovany vykaz o finanéni situaci k 30. 6. 2023

Konsolidovany vykaz zmén ve vlastnim kapitalu za Géetni obdobi konéici k 30. 6. 2023
Konsolidovany vykaz o cashflow za Géetni obdobi koncici k 30. 6. 2023
V3eobecné informace

Definice konsolidaéniho celku, systému konsolidace a konsolidaénich metod
Prvni pfijeti mezinarodnich standard( Géetniho vykaznictvi (Ucetnich standard( IFRS)
v konsolidované Ucetni zavérce

Aplikace novych a novelizovanych Mezinarodnich standardd Gcetniho vykaznictvi
(Gcetnich standardd IFRS) ve znéni prijatém Evropskou unii

Ucetni pravidla

Dulezité Gcetni Usudky a klicové zdroje nejistoty pri odhadech

Komentare ke konsolidovanému vykazu o Gplném vysledku

Cisty pfijem z prondjmu nemovitost

Ostatni provozni vynosy

Zisk/Ztrata z prodanych zasob

Zisk/Ztrata z prodeje investi¢niho majetku

Personalni, administrativni ndklady a mzdy

Odpisy hmotného a nehmotného majetku

Zisk/Ztrata z prodeje podild v dcefinych spolecnostech

Urokové vynosy a naklady

Finanéni vynosy a naklady

Cista kapitalizace souvisejici s developerskou &innosti

Dan z prijm0

Komentare ke konsolidovanému vykazu o finanéni situaci

Aktiva

Nehmotna aktiva

Investi¢ni nemovity majetek

Pozemky, budovy a zafizeni

Aktiva z prava k uzivani

Ostatni dlouhodoba aktiva

Zasoby

Obchodni a jiné pohledavky

Ostatni kratkodoba aktiva

Penize a penézni ekvivalenty

Zavazky

Emitované dluhopisy

Uvéry

Ostatni vypujcky a zavazky

Odlozené danové zavazky

Obchodni a jiné zavazky

Splatné dané

Vlastni kapital

Dorovnani kupni ceny za prodej 50% podilu v druzstvu TRIKAYA
Transakce se spriznénymi stranami

Zavazky nevykazané v rozvaze a jiné garance
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17.1.
17.2.
17.3.
17.4.

Rizika Skupiny

Kreditni riziko (vysoké)

Rizeni kreditniho rizika vyplyvajici z najemnich smluv

Rizeni kreditniho rizika vyplyvajici z kupnich smluv p¥i prodeji rezidenénich projektd
Riziko likvidity (vysoké)

Rizeni rizika likvidity

Riziko zavislosti na externim financovani (vysoké)

Trzni riziko (vysoké)

Riziko zmén Urokovych sazeb (nizké)

Riziko spojené se sekundarnimi zavazky z Gvérovych smluv (stredni)
CenoVé riziko (stfedni)

Riziko hospodarské recese (stiredni)

Riziko narlstu nakladl (vysoké)

MénoVvé riziko (vysoké)

Riziko zhorseni stavu rezidencniho bydleni (vysoké)

Ostatni rizika

Riziko nepredvidatelné udalosti (nizké)

Riziko spojené s pojisténim majetku (nizké)

Riziko ztraty klicovych osob (vysoké)

Riziko spojené s rozsirenim podnikatelské ¢innosti Skupiny (nizké)
Riziko zahajeni insolvenéniho rizeni (nizké)

Riziko soudnich a jinych fizeni (nizké)

Riziko ve vztahu k jednani tietich stran (nizké)

Riziko souvisejici se zavislosti na poskytovatelich sluzeb a subdodavatelich (stfedni)
Riziko finanéniho planovani (nizké)

Riziko spojené s realizaci projektl skupiny (stredni)

Riziko vyskytu zarucnich udalosti jednotlivych projektd (stredni)
Riziko plynouci ze zpozdéni nebo zruseni realizace projektd (strednf)
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Riziko pravni, regulatorni a danové (nizké)

Riziko protiepidemickych opatfeni (nizké)

Podminéné zavazky a soudni spory

Nasledné udalosti po datu konsolidované Ucetni zavérky

Prevody podild

Projekty

Emitované dluhopisy

Uvéry a zaptijcky

Schvéleni Gcetni zavérky
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Konsolidovany vykaz zisku a ztrdt a aplného vysledku
za ucetni obdobi koncici 30. 6. 2023

104

(v tis. K&) Poznamka 30. ¢ervna 2023 30. €ervna 2022
opravené
Vynosy z prondjmu nemovitosti [1.1 216 804 158510
Provozni naklady 1.1 —110933 -91 104
Vynosy z prodeje zasob 1.3 308311 4628
Naklady na prodané zasoby 1.3 214173 -3980
Cisty vynos z provozni &innosti 200 009 68 054
Ostatni provozni vynosy 1.2 2477 2635
Zisk (+) / Ztrata (—) z prodeje majetku 1.4 -1 126 2632
Naklady na zaméstnanecké pozitky 1.5 -30917 -25857
Ostatni naklady .5 —32 682 —29 685
Cisté kapitalizace souvisejici s developerskou &innosti [1.10 28 103 35169
Odpisy hmotného a nehmotného majetku 1.6 —4 000 -3918
Zisk (+) / Ztrata (—) z precenéni investi¢niho majetku 12.1.2 -3 452 190 123
Urokové vynosy (+) / Urokové naklady (-), netto 1.8 —154 336 —114969
Financni vynosy (+) / Finan¢ni naklady (-), netto 1.9 19734 1570
Cisté finan&ni naklady —134 602 —-103 399
Zisk (+) / Ztrata (—) za obdobi pred zdanénim 23 409 135 754
Dan z prijma [1.11 —25393 —-15 682
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi po zdanéni -1 984 120 072
Uplny vysledek hospodaieni za obdobi -1 984 120 072
Zisk (+) | Ztrata (=) za obdobi pripadajici: 12.3
(i) mensinovému podilu a —-10 359 2950
(i) vlastnikdim materské spolecnosti. 8375 117122
Uplny vysledek celkem za obdobi p¥ipadajici: 12.3
(i) mensinovému podilu, a —4 084 —64 636
(i) vlastnikdim materské spolec¢nosti. 88 986 80 641



Konsolidovany vykaz o financni situaci
k 30. 6. 2023

(v tis. K&) Poznamka 30. cervna 2023 30. ¢ervna 2022
opravené

Nehmotna aktiva 12.1.1 362 530

Investi¢ni nemovity majetek 12.1.2 2980 833 2958851

Pozemky, budovy a zarizeni 12.1.3 4277 2215

Aktiva z prava k uzivani 12.1.4 7335 9 144
Ostatni dlouhodoba aktiva 12.1.5 133 125

Dlouhodoba aktiva celkem 2 992 940 2 970 865

Zasoby 12.1.6 200514 143 459
Obchodni a jiné pohledavky 12.1.7 19 667 13917

Splatné dané 0 0

Ostatni kratkodoba aktiva 12.1.8 25 687 29 467

Penize a penéZni ekvivalenty 12.1.9 49 325 61 066

Kratkodoba aktiva celkem 295 193 247 909

Aktiva celkem 3288133 3218774
Emitované dluhopisy 12.2.1 285782 409 604

Uvéry 12.2.2 | 203 351 | 520310

Obchodni a jiné zavazky 12.2.5 32132 30232

Ostatni vyptijcky a zavazky 12.2.3 284 938 187 615

Odlozené danové zavazky 12.2.4 121932 121528

Dlouhodobé zavazky celkem | 928 135 2 269 289

Emitované dluhopisy 12.2.1 177 082 298 240

Uvéry 12.2.2 453 05| 44007

Obchodni a jiné zavazky 12.2.5 184 746 182 383

Splatné dané 12.2.6 21927 2638

Ostatni vypujcky a zavazky 12.2.3 118826 38127

Kratkodobé zavazky celkem 955 632 565 395

Zavazky celkem 2 883 767 2 834 684
Zakladni kapital 12.3 2000 2000

Ostatni kapitalové fondy 12.3 13182 13210

Nerozdéleny zisk/neuhrazena ztrata minulych let 12.3 318772 179 553

Vysledek hospodareni bézného tcetniho obdobi 12.3 8375 117122

Podil vlastnik( materské spole¢nosti 12.3 342329 311885

Minoritni podily 12.3 62 037 72205

Vlastni kapital celkem 404 366 384 090
Pasiva celkem 3288133 3218774




Konsolidovana Ucetni zavérka = Consolidated Financial Statement

Konsolidovany vykaz zmén vlastniho kapitdlu
za ucetni obdobi k 30. 6. 2023

(v tis. K&) Pozn. | Zakladni Ostatni Nerozdéleny Vysledek Podil i Minoritni | Celkovy
kapital | kapitalové zisk (-)/ hospodareni Vlastnika podily vlastni
fondy Neuhrazena bé&zného materské kapital
ztrata Ucetniho | spolecnosti
minulych let obdobi
Stav k 30. 6. 2021 2000 13176 91 824 80 641 187 641 48315 139326
Predctovani iplného vysledku 0 0 80 641 —80 641 0 0 0

hospodareni k 30. 6. 2021 na
Ucet nerozdéleného zisku /
neuhrazené ztraty minulych let

Prekurzovani podilu 0 - 0 0 - 0 -
Vv cizi méné —

TRIKAYA FUND S. C. A.,
SICAV-FIS, in liquidation

Jiné Gpravy 0 35 399 0 434 -1 761 -1 327
Prodej 20% podilu ve 0 0 8303 0 8303 2197 10 500
spolecnosti The Landmark

Building

Prodej 50% podilu v druzstvu 0 0 -1 614 0 -1 614 48 086 46 472
TRIKAYA

Kapitalizace zavazku 0 0 0 0 0 69 048 69 048

minoritnich podilnikd

Uplny vysledek 0 0 0 88 986 88 986 —4 084 84902
hospodareni za obdobi
I.7.2021-30. 6. 2022

Stav k 30. 6. 2022 2 000 13210 179 553 88 986 283 749 65 171 348 920
Oprava chyb minulych obdobi 9 0 28 136 28 136 7034 35170
Stav k 30. 6. 2022 opravené 2 000 13210 179 553 117 122 311885 72205 384090
Predctovani uplného vysledku 0 0 117122 =117 122 0 0 0

hospodareni k 30. 6. 2022 na
Ucet nerozdéleného zisku /
neuhrazené ztraty minulych let

Prekurzovani podilu 0 7 0 0 7 0 7
v cizi méné —

TRIKAYA FUND S. C. A.,
SICAV-FIS, in liquidation

Jiné Gpravy 0 =35 —886 0 -920 2 918
Jiny vysledek hospodareni 0 0 -2982 0 -2982 190 2792
minulych let

Dorovnani kupni ceny za 12.3.1 0 0 25 964 0 25 964 0 25 964
prodej 50% podilu v druzstvu

TRIKAYA

Uplny vysledek 0 0 0 8375 8375 -10359 -1 984

hospodareni za obdobi
I.7.2022-30. 6. 2023

Stav k 30. 6. 2023 2 000 10 260 318772 8 375 342 329 62037 . 404 366
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Konsolidovany vykaz o cashflow
za ucetni obdobi k 30. 6. 2023

(v tis. K&) 30. cervna 2023 30. ¢ervna 2022
opravené
Uplny vysledek hospodareni za obdobi -1 984 120 072
Upravy:
Dan z prijmi 25393 15682
Odpisy hmotného a nehmotného majetku 4401 3918
Zisk/ztrata z precenéni investi¢niho majetku 38855 —-190 122
Zisk/ztrata z prodeje investi¢niho majetku I 126 —2632
Uroky 154 336 114971
Vliv zmén ménovych kurzd na finanéni zavazky - —12 554
Ostatni -2 506 5
Provozni penézni toky pred pohyby pracovniho kapitalu 219 621 49 370
Snizeni/ (zvy3eni) stavu zsob 36319 —127 587
Snizeni/ (zvyseni) pohledavek z obchodniho styku a jinych pohledavek -10276 -10916
Zvyseni/ (snizenf) zavazk{l z obchodniho styku a jinych zavazk{ 277 961 -102913
Penézni toky vytvorené z provoznich operaci 523 625 —-192 046
Zaplacena dan z prijmd —6 395 -36756
Cisteé penézni toky z provozni €innosti 517 230 —228 802
Investi¢ni ¢innost:
Prijaté droky 47 69
Prijmy z prodeje dlouhodobého majetku 226 27 623
Vydaje na porizeni dlouhodobého majetku —452 852 -95 082
Dotace na investice I'l 440 -
Cisté pen&zni toky z investini &innosti —441 139 —67 390
Financni ¢innost:
Zaplacené Uroky -58 898 —I11615
Splaceni Gvérd a pljcek —1 336 557 —242 391
Prijmy z Gvérd a pljcek | 500 557 684 266
Splaceni dluhopist —313 434 —109 033
Prijmy z emise dluhopist 120 500 115833
Vyplacené dividendy - -
Cisté pen&zni toky z finanéni &innosti —87 832 337 060
Cisty prirastek/abytek pen&znich prostitedk -1 741 40 868
Penézni prostrredky a penézni ekvivalenty na za¢atku obdobi 61 066 20 198
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty na konci obdobi 49 325 61 066
— z toho penézni prostredky s omezenou dispozici 15000 I5 000
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Komentare ke konsolidované Ucetni zavérce = Notes on the Consolidated Financial Statement

Trikaya Asset Management a.s.
Priloha konsolidované téetni zavérky dle ucetnich standardi IFRS
za obdobi 1. éervence 2022 - 30.¢ervna 2023

5. VSeobecné informace

Spole¢nost Trikaya Asset Management a.s. (dale ,Spole¢nost®) byla zapséna do obchodniho rejstifku vedeného
Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 6027 dne 5. Gnora 2010. Sidlo Spole¢nosti je na adrese Sumavska 519/35,
Veveri, 602 00 Brno.

VSechny spole¢nosti véetné spole¢nosti Trikaya Asset Management a.s., které spadaji do konsolida¢niho celku
popsaného v bodé 6, budou déle oznaceny jako “Skupina”.

Hlavni ¢innosti Spolecnosti je investice do nemovitosti a vystavba.
Identifikacni ¢islo Spolecnosti je 292 02 078.

Spolecnost se podiidila zakonu o obchodnich korporacich jako celku. Tato skute¢nost nabyla t¢innosti dnem zapisu
do obchodniho rejstiiku, tj. dne 21. kvétna 2014.

Utetni obdobi Skupiny zaéiné 1.7 a konéi 30.6.
Meéna prezentovanych konsolidovanych vysledka Skupiny je ¢eska koruna.

Pokud neni uvedeno jinak, tak veskeré finan¢ni tidaje jsou v tis. Ké.

Akcionaiska struktura

Néazev pravnické osoby Ultimatni Sidlo Podil Podil na zakladnim

vlastnik kapitalu a hlasovacich
pravech

ASTERION CAPITAL s.r.0.,

IC: 03465071, zapsana v obchodnim rejstiku vedeném Sumavské 519/35,

Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 84883 Alexej Vesely Vevefi, 602 00 Brno  1.000.000 K¢ 50 %

FINMASTER Management a.s., 1C: 065 96 738,

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym Sumavské 519/35,

soudem v Brné, oddil B, vlozka 7859 Dalibor Lamka Veveri, 602 00 Brno  1.000.000 K¢ 50 %

Predstavenstvo

Ing. Dalibor Lamka, piedseda predstavenstva

Ing. Alexej Vesely, mistopfedseda predstavenstva

Ing. Jan Kolatik, ¢len pfedstavenstva (od 21. 11. 2023)

Za predstavenstvo jednaji ¢lenové predstavenstva kazdy samostatné s vyjimkou pravnich jednani, jejichz
predmétem je plnéni nad 3.000.000 K¢ (slovy: tfi miliony korun ceskych), kdy v téchto p¥ipadech zastupuji
spolecnost vzdy 2 (dva) ¢lenové piedstavenstva spolecné.

Dozordi rada

Ing. Jan Kolafik, ¢len dozoréi rady (do 21. 11. 2023)
Ing. Martin Nevidal, predseda dozor¢i rady (od 21. 11. 2023)

Zéakladni kapital Spole¢nosti ¢ini 2 000 tis. K¢ a je plné splacen.

Spoleénost ma vydano celkem 10 ks kmenovych akcii na jméno vlistinné podobé ve jmenovité
hodnoté 200.000,- K¢ kazdé jedné akcie.
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Trikaya Asset Management a.s.
Priloha konsolidované tcetni zavérky dle Gcetnich standard@ IFRS
za obdobf 1. Cervence 2022 - 30.Cervna 2023

6. Definice konsolidaéniho celku, systému konsolidace a konsolidaénich metod
Organigram Skupiny k datu 30.6.2023

Nasledujici organigram zobrazuje organigram skupiny a % vlastnictvi, resp. % podil na zakladnim kapitalu
spole¢nosti v konsolida¢nim celku k datu 30.6.2023.

30.06.2023

Nazev spoleénosti ve Skupiné % na hlasovacich % na zakladnim
pravech kapitalu

1. | Trikaya Asset Management 100,00% 100,00%
2. | Trikaya Project Management 100,00% 100,00%
3. | Trikaya nemovitostni fond SICAV 100,00% 100,00%
4. | ATIKONA 100,00% 100,00%
5. | Mall Vienna Brno 80,00% 80,00%
6. | Trikaya RRE 100,00% 100,00%
7. | NEUMANN bytovy dim 100,00% 100,00%
8. | PONAVIA REZIDENCE III 100,00% 100,00%
9. | PONAVA CENTRUM 100,00% 100,00%
10. | The Landmark Building 80,00% 80,00%
11. | Developer Brno Hady 100,00% 100,00%
12. | TRIKAYA, druZstvo 100,00% 50,00%
13. | Bytové druzstvo Statikova 30 100,00% 100,00%
14. | TRIKAYA TPB 100,00% 100,00%
15. | ABILET Company 100,00% 100,00%
16. | Zelezni¢ni Koméarov 100,00% 100,00%
17. | Trikaya Residential 100,00% 100,00%
18. | Trikaya CRE 100,00% 91,75%*
19. | Euro Mall Brno Real Estate 80,00% 80,00%
20. | Prvni Zelezni¢ni Komérov 100,00% 100,00%
21. | Ctvrt pod Hady 100,00 % 100,00 %
22. | Ctvrt pod Hady L. 100,00 % 100,00 %
23. | Trikaya Energy 100,00 % 100,00 %
24. | OC fepy 100,00% 91,75%*

* 8,25% podil na zdkladnim kapitélu je tvofen prioritnimi akciemi na spole¢nosti Trikaya CRE. Vzhledem k tomu, Ze emitent
i drzitelé maji pravo na odkup, jsou klasifikovany jako zavazek.
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Trikaya Asset Management a.s.
Pfiloha konsolidované téetni zavérky dle ucetnich standardi IFRS
za obdobi 1. éervence 2022 - 30.¢ervna 2023
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Nazvy a adresy ovladanych spole¢nosti zahrnutych do konsolidaéniho celku k datu 30.6.2023

a.

Trikaya Project Management a.s., ICO: 051 86 234, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstifku vedeném Krajskym soudem v Brné€, oddil B, vlozka 7566 (déale jen ,spole¢nost
Trikaya Project Management®)

. Trikaya nemovitostni fond SICAV, a.s., ICO: 070 04 311, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00,

zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7933 (déle jen ,,spole¢nost
Trikaya nemovitostni fond SICAV*). Materska spolecnost vlastni v této spolecnosti zakladatelské akcie, kterou
sebou nesou pravo volit a odvolavat dozoré¢i radu a statutarni organ predstavenstvo. S témito akciemi neni
spojeno pravo na podil na zisku a jiné vyplaty z fondové ¢asti spolecnosti Trikaya nemovitostni fond SICAV.
Tato spoleénost tedy nevstupuje do konsolidaéniho celku.

AIKONA, a.s., ICO: 269 19 729, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brn€, oddil B, vlozka 4113 (dale jen ,spole¢nost AIKONA*)

. Mall Vienna Brno a.s., ICO: 066 79 978, se sidlem Videtisk4 132/100, Dolni Herpice, Brno 619 00, zapsanou

v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brn€, oddil B, vlozka 8038 (déle jen ,spole¢nost
Mall Vienna Brno“)

. Trikaya RRE a.s., ICO: 050 20 131, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku

vedeném KraJskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7530 (déle jen ,spolenost TRIKAYA RRE)

NEUMANN bytovy dam a.s., ICO: 277 18 506, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstitku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 4836 (déle jen ,,spolecnost
NEUMANN bytovy déim*)

PONAVIA REZIDENCE III a.s., ICO: 041 28 010, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstifku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7317 (dale jen ,spole¢nost
Ponavia Rezidence I11%)

. PONAVA CENTRUM a.s., ICO: 282 62 662, se sidlem Sumavski 519/35, Brno 602 00, zapsanou

v obchodnim rejstitku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 5434 (déale jen ,spolec¢nost
PONAVA CENTRUM®)

The Landmark Building a.s., ICO: 031 50 895, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstifku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7092 (déle jen ,spoleénost
The Landmark Building®)

Developer Brno Hady a.s., ICO: 269 79 438, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstifku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 6444 (déle jen ,spole¢nost Developer
Brno Hady")

TRIKAYA, druZstvo, ICO: 292 92 247, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstifku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil Dr, vlozka 5075 (dale jen ,TRIKAYA, druzstvo®)

Bytové druZstvo Statikova 30, ICO: 035 67 621, se sidlem Statikova 378/30, Ponava, Brno 612 00, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil Dr, vlozka 5503 (dale jen ,Bytové druzstvo
Starikova 30%)

. TRIKAYA TPB a.s., ICO: 058 06 097, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim

rejstiiku vedeném Kra]skym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7684 (déle jen ,spole¢nost Trikaya TPB)

. ABILET Company s.r.o., ICO: 047 65 605, se s1dlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim

rejsttiku vedeném KraJskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 94468 (dale jen ,,spoleénost ABILET Company*)
Zelezni¢ni Komarov s.r.o., ICO: 077 16 494, se sidlem Sumavski 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstifku Vedenem Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 109809 (déle jen ,spole¢nost
Zelezni¢ni Komarov®)

. Trikaya CRE a.s., ICO: 090 21 345, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejst¥iku

vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 8361 (dale jen ,spole¢nost Trikaya CRE®)

. OC Repy a.s., ICO: 282 05 219, se sidlem Sumavské 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstitku

vedeném KraJskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7924 (d4le jen ,spoleénost OC Repy*)

Euro Mall Brno Real Estate s.r.o., ICO: 261 61 478, se sidlem Videriska 132/100, Dolni Her$pice, 619 00
Brno, zapsanou v obchodnim rejstf‘iku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 110724 (dale jen
»spole¢nost Euro Mall Brno Real Estate”)

Prvni Zelezni¢ni Komarov s.r.o., ICO: 080 59 969, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 111671 (déle jen ,spole¢nost Prvni
Zelezni¢ni Komarov®).

Trikaya Residential a.s., ICO: 141 42 929, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejsttiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 8657 (dale jen ,spoleénost Trikaya Residential®).

. Ctvrt Pod Hady a.s., ICO: 173 92 357, se sidlem Sumavsk4 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim

rejstitku vedeném KraJskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 8732 (dale jen ,spoleénost Ctvrt Pod Hady®).
Ctvrt Pod Hady I s.r.o., ICO: 192 75 188, se 51dlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 133843 (déle jen ,spole¢nost Ctvrt Pod Hady I).

. Trikaya Energy s.r.o., ICO: 180 24 955 se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim

rejstiiku vedeném Kra]skym soudem v Brné, oddil C, vlozka 132624 (déle jen ,spole¢nost Trikaya Energy*).
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Trikaya Asset Management a.s.
Priloha konsolidované téetni zavérky dle ucetnich standardi IFRS
za obdobi 1. éervence 2022 - 30.¢ervna 2023

Zmény v konsolidaénim celku v obdobi 1.7.2022 — 30.6.2023

e K datu 20.9.2022 byl pieveden 100% podil ve spolecnosti PONAVA CENTRUM, ktery vlastnila matetfska
spole¢nost Trikaya Asset Management do dcefiné spole¢nosti Trikaya RRE.

e Kdatu 15.12.2022 doslo k vymazu spole¢nosti TRIKAYA Residential SICAV, a.s. ze seznamu investi¢nich fondt
s pravni subjektivitou, navyseni zakladniho kapitalu spole¢nosti na 2 mil. K¢ a ke zméné nazvu spoleénosti
na TRIKAYA Residential a.s.

e Kdatu 3. 8. 2022 byla zaloZena dcefina spole¢nost Ctvrt Pod Hady a.s., ICO: 173 92 357, se sidlem Sumavské
519/35, Brno, 602 00, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Brné pod sp. zn. B 8732.

e Kdatu 7. 3. 2023 byla zaloZena dcefina spole¢nost Trikaya Energy s.r.o., se sidlem Sumavska 519/35, Brno,
602 00, zapsana v obchodnim rejsttiku vedeném u Krajského soudu v Brné pod sp. zn. C 132624.

o Kdatu 21. 4. 2023 byla zaloZena dce¥in4 spoleénost Ctvrt pod Hady I s.r.0., ICO: 192 75 188, se sidlem Sumavské
519/35, Brno, 602 00, zapsan4 v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Brné pod sp. zn. C 133843.

Organigram Skupiny k datu 30.6.2022

Nasledujici organigram zobrazuje organigram skupiny a % vlastnictvi, resp. % podil na zadkladnim kapitalu
spole¢nosti v konsolida¢nim celku k datu 30.6.2022.

30.06.2022
Nazev spolec¢nosti ve Skupiné % na hlasovacich % na zakladnim
pravech kapitalu
1. | Trikaya Asset Management 100,00% 100,00%
2. | Trikaya Project Management 100,00% 100,00%
3. | Trikaya nemovitostni fond SICAV 100,00% 100,00%
4. | AIKONA 100,00% 100,00%
5. | Mall Vienna Brno 80,00% 80,00%
6. | Trikaya RRE 100,00% 100,00%
7. | NEUMANN bytovy dim 100,00% 100,00%
8. | PONAVIA REZIDENCE III 100,00% 100,00%
9. | PONAVA CENTRUM 100,00% 100,00%
10. | The Landmark Building 80,00% 80,00%
11. | Developer Brno Hady 100,00% 100,00%
12. | TRIKAYA, druZstvo 100,00% 50,00%
13. | Bytové druzZstvo Staiikova 30 100,00% 100,00%
14. | TRIKAYA TPB 100,00% 100,00%
15. | ABILET Company 100,00% 100,00%
16. | Zelezni¢ni Koméarov 100,00% 100,00%
17. | Trikaya Residential SICAV 100,00% 100,00%
18. | Trikaya CRE 100,00% 91,75%*
19. | Euro Mall Brno Real Estate 80,00% 80,00%
20. | Prvni Zelezni¢ni Komarov 100,00% 100,00%
21. | OC fepy 100,00% 91,75%*

*8,25% podil na zdkladnim kapitélu je tvofen prioritnimi akciemina spole¢nosti Trikaya CRE. Vzhledem k tomu, Ze emitent
i drzitelé maji pravo na odkup, jsou klasifikovany jako zévazek.
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Trikaya Asset Management a.s.
Priloha konsolidované téetni zavérky dle ucetnich standardi IFRS
za obdobi 1. éervence 2022 - 30.¢ervna 2023

Nazvy a adresy ovladanych spole¢nosti zahrnutych do konsolida¢niho celku k datu 30.6.2022

a. Trikaya Project Management a.s., ICO: 051 86 234, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstitku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7566 (déle jen ,spole¢nost
Trikaya Project Management®)

b. Trikaya nemovitostni fond SICAV, a.s., ICO: 070 04 311, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00,
zapsanou v obchodnim rejsttiku vedeném Krajskym soudem v Brn€, oddil B, vlozka 7933 (déle jen ,,spolecnost
Trikaya nemovitostni fond SICAV®). Materské spole¢nost vlastni v této spoleénosti zakladatelské akcie, kterou
sebou nesou pravo volit a odvolavat dozoré¢i radu a statutarni organ piedstavenstvo. S témito akciemi neni
spojeno pravo na podil na zisku a jiné vyplaty z fondové ¢asti spole¢nosti Trikaya nemovitostni fond SICAV. Tato
spole¢nost tedy nevstupuje do konsolida¢niho celku.

c. AIKONA, a.s., ICO: 269 19 729, se sidlem Sumavské 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstifku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 4113 (déle jen ,spole¢nost ATKONA®)

d. Mall Vienna Brno a.s., ICO: 066 79 978, se sidlem Videtiska 132/100, Dolni Her$pice, Brno 619 00, zapsanou
v obchodnim rejstifku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 8038 (dale jen ,spolec¢nost
Mall Vienna Brno®)

e. Trikaya RRE a.s., ICO: 050 20 131, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Kra]skym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7530 (déle jen yspolecnost TRIKAYA RRE®)

f. NEUMANN bytovy dim a.s., ICO: 277 18 506, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 4836 (dale jen ,spole¢nost
NEUMANN bytovy dim®)

g. PONAVIA REZIDENCE III a.s., ICO: 041 28 010, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7317 (dale jen ,spolec¢nost
Ponavia Rezidence I11%)

h. PONAVA CENTRUM a.s., ICO: 282 62 662, se sidlem Sumavskid 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstifku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 5434 (dale jen ,spole¢nost
PONAVA CENTRUM*) ) )

i. The Landmark Building a.s., ICO: 031 50 895, se sidlem Sumavski 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7092 (dale jen ,spole¢nost
The Landmark Building®)

j- Developer Brno Hady a.s., ICO: 269 79 438, se sidlem Sumavski 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 6444 (dale jen ,,spole¢nost Developer
Brno Hady")

k. TRIKAYA, druistvo, ICO: 292 92 247, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil Dr, vlozka 5075 (dale jen ,TRIKAYA, druZstvo®)

1. Bytové druZstvo Statikova 30, ICO: 035 67 621, se sidlem Statikova 378/30, Ponava, Brno 612 00, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil Dr, vlozka 5503 (déle jen ,Bytové druzstvo
Starikova 30%)

m. TRIKAYA TPB a.s., ICO: 058 06 097, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném KraJskym soudem v Brné, oddil B, vloZka 7684 (dale jen ,spole¢nost Trikaya TPB)

n. ABILET Company s.r.o., ICO: 047 65 605, se s1d1em Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstriku vedeném Kra]skym soudem v Brng, oddil C, vlozka 94468 (dale jen ,,spolecnost ABILET Company*)

0. Zelezni¢éni Komarov s.r.o., ICO: 077 16 494, se sidlem Sumavskd 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstifku Vedenem Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 109809 (dale jen ,spole¢nost
Zelezniéni Komarov®)

p. Trikaya CRE a.s., ICO: 090 21 345, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejst¥iku
vedeném KraJskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 8361 (déle jen ,,spole¢nost Trikaya CRE®)

q. OC Repy a.s., ICO: 282 05 219, se sidlem Sumavské 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném KraJskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7924 (dale jen ,,spolecnost OC Repy®)

r. Euro Mall Brno Real Estate s.r.o., ICO: 261 61 478, se sidlem Videniska 132/100, Dolni Herspice,
619 00 Brno, zapsanou v obchodnim rejsttiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 110724
(déle jen ,spole¢nost Euro Mall Brno Real Estate®)

s. Prvni Zelezni¢ni Komirov s.r.o., ICO: 080 59 969, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 111671 (déle jen ,spole¢nost Prvni
Zelezni¢ni Komarov®).

Rozvahovy den spoleénosti Skupiny

Konsolidovana téetni zavérka Skupiny byla sestavena k datu a za hospodarsky rok konéici k 30.6.2023.
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7. Prvni prijeti mezinarodnich standardt acetniho vykaznictvi (Géetnich standarda IFRS)

v konsolidované tcetni zavérce

V minulém obdobi Skupina poprvé pouzila pro konsolidovanou zavérku Spole¢nosti mezinarodni standardy
Gcetniho vykaznictvi (icetni standardy IFRS), které aplikovala. Vzhledem k prvotnimu pouziti standardi IFRS
aplikovala Skupina tyto standardy poprvé k datu 1.7.2020.

NiZe je zobrazeno sesouhlaseni konsolidované téetni zavérky dle Ceskych tGéetnich standard? oproti tiéetnim

o s\

standardtim IFRS dle standardu IFRS 1 Pruni piijeti Mezindrodnich standardit ticetntho vykaznictui:

Sesouhlaseni konsolidovaného vykazu o finanéni situaci k 1. éervenci 2020 (CUS vs IFRS)

(v tis. K¢é) 1.éervence 2020 (CUS) Vliv pfechodu na IFRS 1. ¢ervence 2020 (IFRS)
Nehmotna aktiva 215 085 -214 381 704
Investiéni nemovity majetek - 1888 737 1888 737
Pozemky, budovy a zafizeni 323 219 -1 322 930 289
Aktiva z prava k uzivani - 1947 1947
Ostatni dlouhodoba aktiva 1191 -1044 147
Dlouhodoba aktiva celkem 1539 495 352 328 1891 823
Zasoby 789 666 -63 698 725 968
Obchodni a jiné pohledavky 60 622 -16 528 44 094
Splatné dané - 5645 5645
Ostatni kratkodoba aktiva 1806 4 864 6 670
Penize a penézni ekvivalenty 124 337 o 124 337
Kratkodoba aktiva celkem 976 431 -69 716 906 715
Aktiva celkem 2 515 926 282 612 2798 538
Emitované dluhopisy 574 600 -171 519 403 081
Uvéry 456 648 190 000 646 648
Obchodni a jiné zavazky 13 465 1738 15 203
Ostatni vypujcky a zavazky 91 397 16 721 108 118
Odlozené dariové zavazky 25967 102 922 128 889
Dlouhodobé zavazky celkem 1162 077 139 861 1301938
Emitované dluhopisy 364 973 139 951 504 924
Uvéry 199 658 -190 000 9658
Obchodni a jiné zavazky 761103 2 824 763 927
Splatné dané 36 704 -36 704 -
Ostatni vyptijéky a zavazky 64 125 31622 95 747
Kratkodobé zavazky celkem 1426 563 - 52 306 1374 257
Pasiva celkem 2 588 640 87555 2676195
Zakladni kapital 2 000 - 2 000
Ostatni kapitalové fondy -27 585 40 762 13177
Nerozdéleny zisk/neuhrazena ztrata minulych let -17 895 197 750 179 855
Vysledek hospodareni béZzného tiéetniho obdobi -68 778 -20 236 -89 014
Podil vlastnikii mateiské spoleénosti -112 258 218 276 106 018
Minoritni podily 39 544 -23 220 16 325
Vlastni kapital celkem -72 714 195 057 122 343
Pasiva a vlastni kapital celkem 2 515 926 282 612 2798 538
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Sesouhlaseni konsolidovaného vykazu o finanéni situaci k 30. éervnu 2021 (CUS vs IFRS)

(v tis. K¢&) 30. ¢ervna 2021 (CUS) Vliv piechodu na IFRS  30. éervna 2021 (IFRS)
Nehmotna aktiva 177 090 -176 455 635
Investi¢éni nemovity majetek - 2 491 059 2 491 059
Pozemky, budovy a zaiizeni 1906 168 -1 889 429 16 739
Aktiva z prava k uzivani - 11 900 11 900
Ostatni dlouhodoba aktiva 1189 -1 044 145
Dlouhodoba aktiva celkem 2084 447 436 031 2520 478
Zasoby 125 775 -109 903 15 872
Obchodni a jiné pohledavky 32955 -11 024 21931
Splatné dané - - -
Ostatni kratkodoba aktiva 26 291 -19 231 7 060
Penize a penéZzni ekvivalenty 20 198 - 20198
Kratkodoba aktiva celkem 205 219 -140 158 65 061
Aktiva celkem 2289 666 295 874 2585 539
Emitované dluhopisy 557 600 -80 036 477 564
Uvéry 990 519 30 355 1020874
Obchodni a jiné zavazky 9121 30598 39 719
Ostatni vypujcky a zavazky 5250 134 063 139 313
OdlozZené dariové zavazky 25 222 84985 110 207
Dlouhodobé zavazky celkem 1587712 199 964 1787 676
Emitované dluhopisy 212 072 43 211 255 283
Uvéry 168 543 -6 000 162 543
Obchodni a jiné zavazky 141 308 -2186 139 122
Splatné dané 36 601 -2 836 33 765
Ostatni vypujcky a zavazky 225 818 -157 995 67 823
Kratkodobé zavazky celkem 784 342 -125 806 658 536
Pasiva celkem 2 372 054 74 158 2 446 212
Zakladni kapital 2 000 - 2 000
Ostatni kapitalové fondy -27586 40 762 13 176
Nerozdéleny zisk/neuhrazena ztrata minulych let -43 921 135 745 91 824
Vysledek hospodaieni bézného téetniho obdobi -4 719 85 360 80 641
Podil vlastnikii mateiské spoleénosti -74 226 261 867 187 641
Minoritni podily -8 162 -40 152 -48 314
Vlastni kapital celkem -82 388 221715 139 327
Pasiva a vlastni kapital celkem 2 289 666 295 873 2585 539
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Sesouhlaseni konsolidovaného vykaz zisku a ztrat a ostatniho dplného vysledku za ucetni obdobi kon¢ici 30. éervna 2021
(CUS vs IFRS)

(v tis. K¢&) 30. éervna 2021 (CUS) Vliv piechodu na IFRS  30. éervna 2021 (IFRS)
Vynosy z pronajmu nemovitosti 82 623 -2740 79 883
Provozni naklady -51 297 -14 091 -65 388
Vynosy z prodeje zasob 857979 166 858 145
Naklady na prodané zasoby -700 000 -3 082 -703 082
Cisty vimos z provozni ¢innosti 189 305 -19 747 169 558
Ostatni provozni vynosy 6 643 2024 8 667

Zisk (+) / Ztrata (-) z prodeje majetku - - -

Naklady na zaméstnanecké pozitky -20 705 85 -20 620
Ostatni naklady -44 675 19 024 -25 651
Cista kapitalizace souvisejici s developerskou

¢innosti 59 455 -40 968 18 488
Odpisy hmotného a nehmotného majetku -99 156 95 879 -3 278
Zisk (+) / Ztrata (-) z prodeje dcefinych spoleénosti - - -
Zisk (+) / Ztrata (-) z precenéni investi¢éniho majetku - -84 658 -84 658
Urokové vynosy (+) / Urokové naklady (-) -88 369 35974 -52 395
Finanéni vynosy (+) / Finanéni naklady (-) 23 494 15 23 509
Cisté finanéni naklady -64 875 35988 -28 887
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi pred zdanénim 25 992 7 628 33 620
Dari z piijmt -35 552 17937 -17 615
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi po zdanéni -9 560 25 565 16 005
Uplny vysledek hospodaieni za obdobi -9 560 25 565 16 005
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi pFipadajici:

(i) mensinovému podilu a -4 842 -59 794 -64 636
(ii) vlastnik@im matef'ské spole¢nosti. -4 719 85 360 80 641
Uplny vysledek celkem za obdobi piipadajici:

(i) mensinovému podilu, a -4 842 -59 794 -64 636
(ii) vlastnikiim matefské spoleénosti. -4 719 85 360 80 641

Konsolidovany vykaz cashflow dle ¢eskych ti¢etnich standardl k 30.6.2021 nebyl sestaven.
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NiZe jsou dale popsany obecné zmény v tcetnictvi dle CUS a dle tiéetnich standardi IFRS, které byly aplikovany p¥i prvnim

prijeti ucetnich standardd IFRS:

e Majetek, ktery skupina pouziva na leasing (pfevazné automobily a vybaveni kancela¥i) byl upraven
dle IFRS 16 a zatGétovan dle tohoto standardu jako Aktiva z prava k uzivani

e Dlouhodoby nemovity majetek (pozemky a stavby), které Skupina vlastni za Gcelem investice a developmentu,
byly upraveny dle IFRS na realnou hodnotu dle ocenéni znalce a Gétuji se jako Investice do nemovitosti.

e Zavazky z leasingu dle standardu IFRS 16 byly rozdéleny na kratkodobé a dlouhodobé

e Ve vysledovce byly zatc¢tovany ve vztahu k leasingu dle IFRS 16 odpisy a Grokové naklady z Aktiv z prava k uzivant

e Dale byly dle standardu IFRS 9 dluhopisy a zaptijéky rozdéleny na kratkodobé a dlouhodobé a i¢tovana jejich hodnota
dle metody efektivni Grokové miry

e Odpisy ve vztahu k investicim do nemovitosti byly v danych letech zati¢tovany zpét na majetek

e Ve vysledovce byly zatc¢tovany ve vztahu k leasingu dle IFRS 16 odpisy a urokové néklady z Aktiv z prava k uzivani

e Dle IFRS 9 byly veskeré néklady (tiroky, provize a jiné obdobné naklady) spojené s finanénimi zavazky typu dluhopisy,
zaptjcky a jiné upraveny na efektivni irokovou miru a uétovany do tirokovych ndkladit do vysledovky za pouziti této
efektivni trokové miry

e Zména hodnoty Investic do nemovitosti se tctuje jako Zisk (+) / Ztrata (-) z precenéni investicntho majetku
v konsolidovaném vykazu ziski a ztrat a ostatniho aplného vysledku za Gi¢etni obdobi.

NiZe jsou déle popsany nejvyznamnéj$i zmény v téetnictvi dle CUS a dle IFRS v obdobi k 1. &ervenci 2020:

e Nehmotna aktiva byla sniZena o Castku 214 mil. K¢ zdavodu zruSeni konsolida¢niho rozdilu, ktery se tykal
nemovitostnich spole¢nosti. Tento konsolida¢ni rozdil v IFRS nevznikl.

o Tnvesti¢ni nemovity majetek byl zvysen o ¢astku 1,9 mld. K¢é z divodu pretétovani veskerych nemovitych véci, které
jsou ve fazi rozpracovaného projektu, projektu ve vystavbé nebo nemovitosti, ktera se pronajima a upraven na reélnou
hodnotu dle znaleckého posudku k datu Gcetni zavérky. Pieti¢tovani probéhlo z fadku Pozemky, budovy a zarizeni
a Zasoby.

e Zasoby byly snizeny o ¢astku 64 mil. K¢ a pretctovany na radek Investicni nemovity majetek v souladu s IFRS
standardem.

e Emitované dluhopisy kratkodobé a dlouhodobé byly upraveny dle metody efektivni tirokové miry v souladu s IFRS.
Dlouhodobé dluhopisy byly ve vztahu k efektivni tirokové mife sniZeny o 172 mil. K¢ a Kratkodobé dluhopisy navyseny
0 140 mil. Ké

e Navyseni ¢astky Dlouhodobyjch tivérit o ¢astku 190 mil. K¢ a sniZeni ¢astky Kratkodobyjch tvértt o ¢astku 19omil. K¢
je oprava chyby v konsolidaci dle CUS.

e Odlozené dariové zdvazky byly navySeny o ¢astku 103 mil. K¢ a jedné se o zauétovani odloZené dané ve vztahu
k precenéni hodnoty Investi¢niho nemovitého majetku.

e Radek Splatné dané na zavazcich byl snizen o ¢astku 37 mil. K& o zavazky z jinych dani neZ splatné dané z pi{jmu
a v IFRS vykazan na fadku Ostatni vypiijcky a zdvazky.

e Vyznamna zména na Nerozdéleném zisku / Neuhrazené ztraté minulych let ve vysi 198 mil. K¢ se tyka prevazné
precenéni Investicntho nemovitého majetku, kde se historické precenéni zatic¢tovalo proti témto vysledkim minulym
let v obdobi k 1.7.2020.

NiZe jsou déle popsany vyznamné zmény v éetnictvi dle CUS a dle IFRS v obdobi k 30. éervnu 2021:

e Nehmotnd aktiva byla snizena o ¢astku 177 mil. K¢ z divodu zru$eni konsolidaéniho rozdilu, ktery se tykal
nemovitostnich spole¢nosti. Tento konsolida¢ni rozdil v IFRS nevznikl.

o [nvesti¢ni nemovity majetek byl zvySen o ¢astku 2,5 mld. K¢ z divodu pieti¢tovani veskerych nemovitych staveb, které
jsou ve fazi rozpracovaného projektu, projektu ve vystavbé nebo nemovitosti, ktera se pronajimé a upraven na realnou
hodnotu dle znaleckého posudku. Preti¢tovani probéhlo z fadku Pozemky, budovy a zarizeni a Zasoby.

e Zasoby byly snizeny o ¢astku 110 mil. K¢ a pretGétovany na fadek Investicni nemovity majetek v souladu s IFRS
standardem.

e Emitované dluhopisy kratkodobé a dlouhodobé byly upraveny dle metody efektivni irokové miry v souladu s IFRS.
Dlouhodobé dluhopisy byly ve vztahu k efektivni tirokové mife snizeny o 80 mil. K¢ a Krdtkodobé dluhopisy navyseny
0 43 mil. K¢

e Vyznamni zména mezi Dlouhodobymi ostatnimi vypijckami a zdvazky a Kratkodobymi ostatnimi vypiijckami
zavazky v CUS vs IFRS je zptisobena opravou chybného tétovani v CUS. V konsolidaci dle IFRS byly tyto klasifikace
opraveny.

e Odlozené dariové zavazky byly navyseny o ¢astku 85 mil. K¢ a jednad se o zatctovani odloZené dané ve vztahu
k precenéni hodnoty Investi¢niho nemovitého majetku.

e Vyznamna zména na Nerozdéleném zisku / Neuhrazené ztraté minulych let ve vysi 136 mil. K¢ se tyka prevazné
precenéni Investi¢niho nemovitého majetku, kde se historické piecenéni zatiétovalo proti témto vysledkim minulym
let v obdobi k 30.6.2021.

e SniZeni Odpisit hmotného a nehmotného majetku o ¢astku 96 mil. K¢ souvisi se zrusenim odpisti u Investi¢niho
nemovitého majetku a i¢tovanim precenéni dle IFRS.

e Zauttovani Zisku (+) / Ztraty (-) z precenéni investiéniho majetku ve vysi -85 mil. K¢ je zptisobeno piecenénim
TInvesti¢ntho nemovitého majetku v souladu s IFRS.
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8. Aplikace novych a novelizovanych Mezinarodnich standarda aéetniho vykaznictvi (iéetnich
standardi IFRS) ve znéni piijatém Evropskou unii

Prvotni aplikace Gprav stavajicich standarda, které jsou v ti¢innosti v béZném obdobi

Vbézném obdobi zadinajicim 1.7.2022 Spolecnost aplikovala nasledujici Gpravy stavajicich standardd IFRS

vydanych Radou pro mezinarodni téetni standardy (rada IASB) a piijatych Evropskou unii, které jsou ac¢inné
pro ucetni obdobi zac¢inajici dne 1. ledna 2022 nebo po tomto datu:

o Upravy standardu IFRS 3 Podnikové kombinace — Odkaz na Koncepéni ramec

Upravy aktualizuji standard IFRS 3 tak, aby odkazoval na Koncepéni ramec z roku 2018 namisto Ramce z roku
1989. Rovnéz do IFRS 3 pridavaji pozadavek, aby na zavazky v pusobnosti IAS 37 Rezervy, podminéna aktiva
a podminéné zavazky nabyvatel aplikoval IAS 37 k urceni toho, zda k datu akvizice existuje soucasny zavazek, ktery
je diisledkem minulych udélosti.

 Upravy standardu IAS 16 Pozemky, budovy a zatizeni — V¥nosy pred zamy$lenym pouZitim

Upravy zakazuji odetitat od poFizovaci ceny polozky pozemki, budov a za¥izeni jakékoli vimosy z prodeje polozek
generované predtim, nez je aktivam ptipraveno k pouzivani, tj. vinosy vzniklé béhem dopravy aktiva na jeho misto
urceni a uvedeni do stavu potiebného k pouZivani aktiva v souladu

s pozadavky vedeni ucetni jednotky. Ucetni jednotka nasledné vykazuje vynosy z prodeje takovych polozek
a souvisejici naklady v hospodatském vysledku. Ugetni jednotka ocefiuje néklady na tyto polozky dle IAS 2 Zasoby.

o Upravy standardu IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva — Nevyhodné smlouvy — naklady
na plnéni smlouvy

Upravy specifikuji, Ze ,nédklady na splnéni“ smlouvy zahrnuji ,naklady, které piimo souviseji se smlouvou®. Naklady,
které piimo souviseji se smlouvou, zahrnuji jak ptirtistkové nédklady na splnéni smlouvy (napiiklad pfimé osobni
naklady nebo material), tak alokaci dalsich nakladd, které piimo souviseji s plnénim smluv (napiiklad alokace
odpisti polozky pozemkd, budov a zatizeni vyuzivané pri plnéni smlouvy).

e Upravy riiznych standardii ,,Zdokonaleni IFRS (cyklus 2018—2020)“ vyplyvajici z projektu roéniho zdokonaleni
IFRS, jejichZ cilem je odstranit nesrovnalosti mezi jednotlivymi standardy a vyjasnit jejich znéni. Ro¢ni
zdokonaleni obsahuje Gpravy ¢tyt standarda (IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 a IAS 41). Pro Spole¢nost je relevantni
pouze Gprava standardu IFRS 9 Finan¢ni nastroje, ktera objasnuje, zZe pri aplikaci 10% testu pfi posuzovani, zda
ma byt odtétovan finanéni zavazek, Gcetni jednotka zahrnuje pouze poplatky uhrazené nebo obdrzené mezi
GCetni jednotkou (dluznikem) a véfitelem, véetné poplatki uhrazenych nebo obdrzenych ucetni jednotkou
¢i véritelem jménem druhého z nich.

Zah4jeni dodrzovani téchto Gprav stavajicich standardi nevedlo k Zadnym zménam tcetnich pravidel Spole¢nosti.

V bézném obdobi zaéinajicim 1.7.2022 Spolecnost diive aplikovala nésledujici novy standard a tpravy stavajicich
ucetnich standardt IFRS vydanych Radou pro mezindrodni ticetni standardy (rada IASB) a pfijatych Evropskou
unii, které jsou ¢inné pro ucetni obdobi zacinajici dne 1. ledna 2023 nebo po tomto datu:

IFRS 17 Pojistné smlouvy véetné tprav standardu IFRS 17,

Upravy standardu IFRS 17 Pojistné smlouvy — Prvotni aplikace IFRS 17 a IFRS 9 — Srovnavaci informace,
Upravy standardu IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani Géetni zavérky — Zvefejnéni Géetnich pravidel,
Upravy standardu IAS 8 Uéetni pravidla, zmény v Géetnich odhadech a chyby — Definice téetnich odhadd,
Upravy standardu IAS 12 Dané ze zisku — OdloZen4 dari souvisejici s aktivy a zavazky vyplyvajicimi z jediné
transakee,

o Upravy standardu IAS 12 Dané ze zisku — Mezinarodni datiova reforma — Modelova pravidla druhého pilite.

Prijeti vySe uvedeného standardu a uprav stivajicich standard@ nemélo vyznamny dopad na Gletni zavérku
Spoleénosti v béZném obdobi.
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ves

Nové standardy a tpravy stavajicich standardi vydané IASB a piijaté EU, které zatim nejsou a¢inné

K datu schvéleni této Gcetni zavérky byly vydany radou IASB a schvaleny pro pouziti v EU nasledujici upravy
stavajicich standardd, které dosud nenabyly tc¢innosti:

o Upravy standardu IFRS 16 Leasingy — Zavazky z leasingu pii prodeji a zpétném leasingu (4¢inné pro aéetni
obdobi zacinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji),

o Upravy standardu IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani téetni zavérky — Klasifikace zavazkii jako kratkodobé
a dlouhodobé a Klasifikace zavazki jako kratkodobé a dlouhodobé — odlozZeni data G¢innosti (4¢inné pro tcéetni
obdobi zaéinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji),

o Upravy standardu IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani tidetni zavérky — Dlouhodobé zavazky s kovenanty
(téinné pro tcetni obdobi zacinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji),

¢ Upravy standardu IAS Vykaz o penéZnich tocich a IFRS 7 Finanéni nastroje: zvefejtiovani — Financovani
dodavatelského fetézce (G¢inné pro Gcetni obdobi zacinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji).

Spolecnost nepredpokladd, ze by pfijeti vySe uvedenych tprav stavajicich standardd mélo vyznamny dopad
na ucetni zavérku Spole¢nosti v budoucich obdobich.

Nové standardy a apravy stavajicich standardii vydané radou IASB, ale dosud neprijaté Evropskou
unii

Nasledujici Gpravy stavajicich standardi nebyly dosud schvaleny k pouZivani v EU a Spole¢nost je tedy nemohla
aplikovat:

(Data G¢innosti jsou uvedena tak, jak je stanovila rada IASB. Oc¢ekava se, zZe EU schvali Gipravy se stejnou ti¢innosti.)

IFRS 18 Prezentace a zvefejiiovani v Gcetni zavérce (G¢inny pro Gcetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2027),
IFRS 19 Dcefiné podniky bez verejné odpovédnosti: Zvefejriovani (G¢inny pro ucetni obdobi zacinajici
1. ledna 2027),

¢ Upravy IFRS 9 Finanéni nastroje a IFRS 7 Finané¢ni nastroje: zvefejiiovani — Upravy klasifikace a ocefiovani
finan¢nich néstrojt (G¢inné pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2026),

¢ Upravy standardia IFRS 10 Konsolidovana tcetni zavérka a IAS 28 Investice do pridruzenych
aspoleénych podnikd — Prodej aktiv mezi investorem a pFidruZzenym nebo spoleénym podnikem
(datum Géinnosti bylo odlozeno do doby, nez bude dokoncen projekt na ekvivalen¢ni metodu),

¢ Upravy standardu IAS 21 Nedostateéna sménitelnost (G¢inné pro téetni obdobi za¢inajici 1. ledna 2025).

Spoleénost zatim nevyhodnotila, jaky dopad na tGéetni zavérku Spoleénosti bude mit dodrZovani téchto novych
standardi a Gprav stavajicich standardt v obdobi, kdy budou pouzity poprvé.
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9. Ucéetni pravidla
Vychodiska pro ti¢etnictvi

Tato Gcetni zavérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy tcéetniho vykaznictvi (4¢etnimi standardy
IFRS), které byly schvaleny pro pouziti v Evropské unii.

Udaje pilohy vychazeji z Géetnich pisemnosti tcetni jednotky a z dalsich podkladdi, které ma Gcetni jednotka
k dispozici. V priloze jsou uvedeny pouze vyznamné tidaje pro posouzeni finan¢ni a majetkové situace a pozice
Skupiny z hlediska externich uzivateld.

K uvaddénym tdajim za vykazované tcetni obdobi 1.7.2022-30.6.2023 jsou uvedeny srovnatelné tidaje za minulé
ucetni obdobi 1.7.2021-30.6.2022.

Utetni zavérka je sestavena za pouiti oceiiovaci baze historickych cen s vyjimkou piecenéni uréitého majetku
a finanénich nastrojt, které se ke konci kazdého tcetniho obdobi ocefiuji pfecenénymi hodnotami nebo realnymi
hodnotami, jak je uvedeno v uletnich pravidlech niZe. Historickd cena obecné vychédzi z realné hodnoty
protihodnoty poskytnuté vyménou za zbozi a sluzby.

Redaln4 hodnota je cena, ktera by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramci fadné
transakce mezi Gcastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelna nebo odhadovana
za pouziti jiné oceriovaci techniky. Pfi stanoveni readlné hodnoty aktiva nebo zavazku bere Skupina v Gvahu takové
charakteristiky aktiva ¢i zavazku, které by ti¢astnici trhu zohlednili pfi ocetlovani aktiva ¢i zavazku ke dni ocenéni.
Reélna hodnota pro ucely ocenéni a/nebo zvefejnéni v této konsolidované ti¢etni zavérce se stanovuje takovymto
zpusobem, s vyjimkou leasingovych transakei upravenych standardem IFRS 16 Leasingy a ocenéni, ktera vykazuji
urdité spolecné rysy s redlnou hodnotou, avsSak realnou hodnotou nejsou, jako je ¢ista realizovatelna hodnota dle
IAS 2 Zasoby nebo hodnota z uzivani dle IAS 36 SniZeni hodnoty aktiv.

Schopnost Gcetni jednotky pokracéovat ve své ¢innosti

V dobé schvéleni acetni zavérky vedeni Spole¢nosti pfiméfené ocekavalo, Ze Skupina bude mit v dohledné
budoucnosti potfebné zdroje pro dalsi provozni ¢innost. Proto vedeni Spole¢nosti pii ptipravé tcetni zavérky
uplatnilo tcetni predpoklad, Ze Gcetni jednotka bude schopna pokracovat ve své ¢innosti.

K 30. ¢ervnu 2023 pfesahovaly kratkodobé zavazky kratkodoba aktiva o cca 660 mil. K¢, a to predevsim z diivodu
splatnosti bankovnich uvért a zavazkd z emitovanych dluhopisii. Vtéto souvislosti doslo vbieznu 2024
k refinancovani avéru s J&T BANKA, a.s. s tvérovym rdmcem 663 mil. K¢ projektu Ctvrt Pod Hady a byly prodany
projekty Skuplny Landmark Building, Zelezniéni Komérov a OC Repy, které zajistily vy$e uvedeny predpoklad.
Detailné viz kapitola 17. Nasledné udéalosti po datu konsolidované tcetni zavérky.

Vychodiska pro konsolidaci

Konsolidovana ucetni zavérka obsahuje Gcetni zavérku Spolec¢nosti a ti¢etnich jednotek Skupiny, které Spole¢nost
kontroluje (jejich dcetinych spole¢nosti), sestavenou do 30. ¢ervna kazdého roku. Kontroly je dosazeno v pripadé,
Ze Spolecnost:

e mé moc nad jednotkou, do niz bylo investovano,

e jevystavena variabilnim vynosiim nebo ma pravo na tyto vynosy na zakladé své angazovanosti v jednotce, do niz
investovala, a

e maé schopnost vyuzivat moc nad jednotkou, do niz bylo investovano, k ovlivnéni vyse svych vynost.

Spole¢nost opétovné posoudi, zda mé kontrolu nad jednotkou, do niz bylo investovano, ¢i nikoliv, pokud
skutec¢nosti a okolnosti naznacuji, Ze doslo ke zméné jedné ¢i vice slozek kontroly uvedenych vyse. Pokud Spole¢nost
disponuje méné nez vétsinou hlasovacich prav jednotky, do niz bylo investovano, m& moc nad jednotkou v pfipadé,
Ze hlasovaci prava jsou dostacujici pro to, aby ziskala faktickou schopnost jednostranné Fidit relevantni ¢innosti
jednotky, do niz bylo investovano. Spole¢nost zohledni veskeré relevantni skutecnosti a okolnosti pfi zvazovani
toho, zda hlasovaci prava Spolecnosti v jednotce, do niZ bylo investovano, jsou dostate¢na pro ziskani moci ¢i
nikoliv, coZ zahrnuje:

velikost podilu Spole¢nosti na hlasovacich pravech v zavislosti na velikosti a rozloZeni podilt ostatnich drzitelt
hlasovacich prav,

potenciélni hlasovaci prava drzené Spole¢nosti, ostatnimi drziteli hlasovacich prav nebo jinymi stranami,

prava vyplyvajici z dal$ich smluvnich ujednéni a

veskeré dalsi skutecnosti a okolnosti, které naznacuji, Ze Spolecnost aktualné ma ¢i nema schopnost idit relevantni
¢innosti v okamziku, kdy je tfeba ucinit rozhodnuti, véetné volebnich schémat na predchozich valnych hromadach
akcionait.
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Konsolidace dcetfiného podniku zac¢ina v okamziku, kdy Spolec¢nost ziska kontrolu nad dcefingym podnikem, a kon¢i
okamzikem, kdy Spolec¢nost kontrolu nad dcefinym podnikem ztrati. Konkrétné jsou vysledky dceriného podniku
nabytého ¢i prodaného béhem roku zahrnuty ve vykazu ziski a ztrat od data, kdy Spole¢nost ziska kontrolu, do data,
kdy Spolec¢nost prestane dcefiny podnik kontrolovat.

V ptipadé potteby jsou provedeny upravy tcetnich zavérek dcefinych podniki s cilem zharmonizovat jejich acetni
pravidla s i¢etnimi pravidly Skupiny. Nékteré spolecnosti ze Skupiny nemaji icetni obdobi koncici k 30.6 a proto
byly pro potfeby konsolidaéni zavérky jejich zavérky upraveny na obdobi 1.7. — 30.6.

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

Nekontrolni podily v deefinych podnicich jsou vykazovany v konsolidovaném vykazu o finanéni situaci v rdmci
vlastniho kapitalu, oddélené od vlastniho kapitalu vlastnikii Spole¢nosti. Tyto nekontrolni podily, které jsou
aktualnimi vlastnickymi podily a opraviuji své drzitele k ziskani pomérného podilu na ¢istych aktivech pti likvidaci,
mohou byt pfi prvotnim zachyceni ocenény realnou hodnotou nebo pomérnym podilem nekontrolnich podili na
realné hodnoté identifikovatelnych ¢istych aktiv nabyvaného podniku. Zptisob ocenéni lze volit individualné pro
kazdou konkrétni akvizici. Ostatni nekontrolni podily jsou pfi prvotnim zachyceni ocetlovany realnou hodnotou.
Po akvizici tvoii téetni hodnotu nekontrolnich podili vyse téchto podila pti prvotnim zachyceni plus podil téchto
nekontrolnich podili na naslednych zménéch vlastniho kapitalu.

Zisk nebo ztréita a vSechny slozky ostatniho tplného vysledku jsou piifazeny vlastnikiim Spole¢nosti a nekontrolnim
podilim. Uplny vysledek hospodafeni dcefinych podnikil je pfifazen vlastnikim Spole¢nosti a nekontrolnim
podiltim, prestoze by to vedlo k tomu, Ze nekontrolni podily budou mit zdporny ztstatek.

Zmény ve vlastnickych podilech Skupiny v dcefinych podnicich, které nevedou ke ztraté kontroly, jsou zatctovany
jako transakce s vlastnim kapitalem. Uéetni hodnoty podil& Skupiny a nekontrolnich podilii jsou upraveny tak, aby
zohlednovaly zmény v relativnich podilech v dcefinych podnicich. VSechny pripadné rozdily mezi ¢astkou, o niz jsou
upraveny nekontrolni podily, a redlnou hodnotou vyplacené nebo prijaté protihodnoty jsou zachyceny ptimo ve
vlastnim kapitéle a prifazeny vlastnikiim Spole¢nosti.

Jestlize Skupina ztrati kontrolu nad dcefinym podnikem, zisk ¢i ztrata je vykazan v hospodarském vysledku
a je vypo¢itan jako rozdil mezi i) souhrnem realné hodnoty pfijaté protihodnoty a realné hodnoty vsech ptipadnych
podilt, které si Skupina ponechéava, a ii) predchozi Gi¢etni hodnotou aktiv (véetné goodwillu) sniZenych o zavazky
dcefiného podniku a vSech nekontrolnich podild. VSechny ¢éastky zatacétované diive v ostatnim tplném vysledku
v souvislosti s timto dcefingm podnikem jsou zatGétovany tak, jakoby Skupina piimo souvisejici aktiva ¢i zavazky
dcetfiného podniku prodala (tzn. jsou reklasifikovany do hospodaiského vysledku nebo pfevedeny piimo do jiné
kategorie vlastniho kapitalu, jak vyzaduji ¢i povoluji prislusné IFRS).

Realn4 hodnota vSech piipadnych investic, které si Skupina v byvalém dcefiném podniku ponechava, k datu ztraty
ovladani je povazovana za realnou hodnotu pfi prvotnim zachyceni k naslednému zaiétovani dle standardu IFRS 9
Finan¢ni néstroje, nebo ptipadné za porizovaci naklad pfi prvotnim zachyceni investice do pridruzeného podniku
nebo spole¢ného podniku.

Oprava srovnatelného obdobi

V pribéhu tcetniho obdobi identifikovala spolecnost transakce souvisejici s predchézejicim obdobi, které byly
nespravné zohlednény v konsolidované tcetni zavérce za toto obdobi.

Vedeni spolecnosti se rozhodlo provést opravu srovnatelného obdobi a srovnatelné idaje ve finan¢nich vykazech
a ptiloze tak byly upraveny. NiZe jsou jednotlivé opravy vyc¢isleny.

K lidovany vykaz o fi ¢ni situaci 1.7.2021 — 30.6.2022
(v tis. K¢&) Srov Iné obdobi | Srov Iné obdobi Rozdil
puvodné Ppo opravé
OdloZené datiové zavazky 156 698 121528 -35170
Vysledek hospodaieni bézného tiéetniho obdobi 179 553 207 689 28 136
Minoritni podily 65171 72 205 7034

Konsolidovany vykaz zisku a ztrat a Gplného vysledku za i¢etni obdobi kondéici 30.6.2022
3

(v tis. K¢&) Srov é obdobi | Srov Iné obdobi Rozdil
piivodné po opravé

Dari z pijmi -50 852 -15 682 35170

Zisk (+) / Ztréata (-) za obdobi pfipadajici mensinovému podilu -4 084 2950 7034

Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi ptipadajici vlastnikiim matei'ské spole¢nosti 88 986 117 122 28136

Uplny vysledek celkem za obdobi ptipadajici menginovému podilu -4 084 2950 7034

Uplny vysledek celkem za obdobi ptipadajici vlastnikéim matefské spole¢nosti 88 986 117 122 28136
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Konsolidovany vykaz o cashflow za Giéetni obdobi kondéici k 30.6.2022

(v tis. K¢&) Srov 1 bdobi | Srov | bdobi Rozdil
pivodné po opravé

Uplny vysledek hospodateni za obdobi 84 902 120 072 35170

Dati z pHjmi 50 852 15 682 -35 170

Konsolidovany vykaz zmén vlastnim kapitalu za ii¢etni obdobi konéici k 30.6.2022

(v tis. K¢&) Sr Iné obdobi | Srov Iné obdobi Rozdil
puvodné po opravé

Vysledek hospodareni béZného tuéetniho obdobi 88 896 117 122 28136

Minoritni podily 65 171 72 205 7034

Spiiznéné strany
Spiiznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

e strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat rozhodujici vliv u Spole¢nosti, a spolec¢nosti, kde tyto
strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

e strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat podstatny vliv u Spole¢nosti,

e (Clenové statutarnich, dozoréich a fidicich organti Spolecnosti, nebo jeji matetské spole¢nosti a osoby blizké
témto osobam, véetné podnikd, kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Podnikové kombinace

Akvizice podniki se Gétuji pomoci metody akvizice. Pievedena protihodnota p¥i podnikové kombinaci je ocenéna
realnou hodnotou, ktera je vypocitana jako soucet realnych hodnot k datu akvizice aktiv prevedenych Skupinou,
zévazkll Skupiny vzniklych d¥ivéjsim vlastnikim nabyvaného podniku a podild vydanych Skupinou vyménou
za ovladani nabyvaného podniku. N4klady spojené s akvizici jsou zachyceny v okamziku vzniku v hospodéarském
vysledku.

K datu akvizice jsou ziskana identifikovatelnd aktiva a prevzaté zavazky vykazany ve své redlné hodnote,
s nésledujicimi vyjimkami:

e odlozené danové pohledavky nebo zavazky a aktiva a zavazky souvisejici s ujedndnimi o zaméstnaneckych
poZitcich jsou vykazany a ocenény v souladu se standardem IAS 12 Dané ze zisku, respektive se standardem IAS
19 Zaméstnanecké pozitky,

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

e aktiva (nebo vytazované skupiny), ktera jsou klasifikovana jako drzené k prodeji v souladu se standardem IFRS
5 Dlouhodoba aktiva drzené k prodeji a ukonéené ¢innosti, jsou ocenéna v souladu s timto standardem.

Goodwill je ocenén jako piebytek souhrnu prevedené protihodnoty, ¢astky vSech nekontrolnich podili v nabyvaném
podniku a realné hodnoty ptipadného doposud nabyvatelem drzeného majetkového podilu v nabyvaném podniku
nad ¢astkou nabytych identifikovatelnych aktiv a ptrevzatych zivazkd ocenénych k datu akvizice. Jestlize
po opétovném posouzeni ¢istd hodnota nabytych identifikovatelnych aktiv a ptevzatych zavazka prevysSuje souhrn
prevedené protihodnoty, ¢astky vSech p¥ipadnych nekontrolnich podilé v nabyvaném podniku a redlné hodnoty
pripadného doposud nabyvatelem drZzeného majetkového podilu v nabyvaném podniku, je ¢astka piebytku
vykazana jednorazové do hospodarského vysledku jako zisk z vyhodné koupé.

Pokud protihodnota pievedend Skupinou v podnikové kombinaci obsahuje dohodu o podminéné protihodnoteé,
podminéna protihodnota se ocenuje realnou hodnotou ke dni akvizice a stava se soucasti protihodnoty prevedené
v podnikové kombinaci. Zmény v reidlné hodnoté podminéné protihodnoty, které jsou klasifikovany jako zmény
vramci dokoncovaciho obdobi, se provedou retrospektiviné se souvisejici tpravou goodwillu. Zmény v ramci
dokoncovaciho obdobi jsou zmény, které vyplyvaji z dodateénych informaci ziskanjch béhem ,dokoncovaciho
obdobi“ (které nesmi piekrocit jeden rok od data akvizice) o skutecnostech a okolnostech, které existovaly k datu
akvizice.

Nasledné ti¢tovani zmén realné hodnoty podminéné protihodnoty, které nemohou byt povazovany za zmény v ramci
dokoncovactho obdobi, zavisi na klasifikaci podminéné protihodnoty. Podminénad protihodnota, ktera
je klasifikovana jako vlastni kapital, se k datim néslednych Gcetnich zavérek nepreceniuje a jeji nasledné uhrazeni
je Gcétovano do vlastniho kapitalu. Ostatni podminéna protihodnota je piecenéna reilnou hodnotou k datim
néaslednych tcetnich zavérek se souvisejicim zachycenim zmén realné hodnoty v hospodarském vysledku.

Je-li podnikova kombinace provadéna postupné, jsou podily v nabyvané acetni jednotce, které Skupina vlastnila
jiz dfive (vCetné spoletnych Cinnosti), precenény na redlnou hodnotu k datu akvizice a ptipadny vysledny zisk
¢i ztrata jsou zachyceny v hospodarském vysledku. Castky vyplyvajici z podilt v nabyvaném subjektu pted datem
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akvizice, které byly diive zachyceny v ostatnim tplném vysledku, jsou reklasifikovany do hospodaiského vysledku,
pokud by byl takovy postup spravny, jestlize by byl podil prodan.

Neni-li prvotni zati¢tovani podnikové kombinace vyteseno do konce ticetniho obdobi, v némz kombinace probéhla,
vykaze Skupina nedoresené polozky v prozatimnim ocenéni. Tyto prozatimni ¢astky jsou béhem dokonéovaciho
obdobi upraveny (viz vyse), nebo jsou zachycena dodate¢na aktiva a zavazky, aby tak byly zohlednény nové ziskané
informace o skute¢nostech a okolnostech, které existovaly k datu akvizice a které by, pokud by byly znamy, ovlivnily
Castky stanovené k tomuto datu.

Goodwill
Goodwill je pfi prvotnim zachyceni oceniovan tak, jak je stanoveno vyse.

Goodwill se neodepisuje, ale nejméné jednou ro¢né se provadi kontrola snizeni jeho hodnoty. Pro ticely testovani
snizeni hodnoty je goodwill ptifazen kazdé penézotvorné jednotce Skupiny (nebo skupindm penézotvornych
jednotek), u které se ofekava, ze bude mit prospéch ze synergii kombinace. U penézotvornych jednotek, k nimz byl
goodwill prifazen, probiha testovani na sniZeni hodnoty jednou ro¢né, ptipadné castéji, existuje-li naznak toho, ze
hodnota jednotky by mohla byt sniZena. Je-li zpétné ziskatelna ¢astka penézotvorné jednotky nizsi nez jeji téetni
hodnota, je ztrata ze sniZeni hodnoty alokovana tak, aby byla nejprve sniZena tcéetni hodnota jakéhokoli goodwillu
prifazeného k jednotce a poté Gcetni hodnota ostatnich aktiv jednotky pomérné na zaklad€ ucetni hodnoty kazdého
aktiva jednotky. Ztrata ze sniZeni hodnoty goodwillu neni v nasledujicim obdobi odtGé¢tovana.

Pii prodeji prislusné penézotvorné jednotky se prislusné ¢astka goodwillu zahrne do zisku, resp. ztraty z prodeje.
Pravidla Skupiny pro goodwill, ktery vznika pri akvizici pfidruzeného podniku, jsou popséna nize.
Investice do pridruzenych a spole¢nych podnika

PfidruZzenym podnikem je jednotka, ve které ma Skupina podstatny vliv a kterd neni ani dcefinym podnikem,
ani ucasti ve spoleéném podniku. Podstatny vliv piedstavuje moc ticastnit se rozhodovani o finanénich a provoznich
politikich jednotky, do niZ bylo investovéno, ale neni to ovladani ani spoluovladani takovych politik.

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

Hospodarsky vysledek, aktiva a zavazky pridruZenych podniki ¢i spole¢nych podniki, pokud existovaly, byly v této
Ucetni zavérce zachyceny ekvivalenéni metodou, kromé investic klasifikovanych jako drzené k prodeji. V takovém
ptipadé se postupovalo podle IFRS 5.

Podle ekvivalenéni metody se pii prvotnim vykazani investice do ptidruzenych nebo spole¢nych podnika vykazuji
v konsolidovaném vykazu o finanéni situaci v porizovaci cené a nasledné jsou upraveny o podily Skupiny na zisku
nebo ztraté a ostatnim tiplném vysledku pridruzeného nebo spole¢ného podniku. Pokud podil Skupiny na ztratach
pridruzeného nebo spole¢ného podniku prevysSuje podil Skupiny v daném ptidruzeném nebo spoletném podniku
(vCetné vSech dlouhodobych ucasti, které jsou v podstaté soucasti ¢isté investice Skupiny v tomto pridruzeném nebo
spole¢ném podniku), Skupina prestane sviij podil na dalSich ztratach vykazovat. Dalsi ztraty se vykazuji pouze
v ptipadech, kdy Skupiné€ vznikly pravni nebo mimosmluvni zavazky nebo kdy Skupina zaplatila jménem
pridruzeného nebo spole¢ného podniku.

Investice do pfidruzeného nebo spoleéného podniku se Gctuje pomoci ekvivalenéni metody od data, k némuz
se jednotka, do niz bylo investovano, stane pfidruzenym podnikem ¢i spole¢nym podnikem. Pii porizeni investice
do pridruzeného podniku nebo spole¢ného podniku se jakykoliv piebytek potizovacitho nékladu akvizice
nad podilem Skupiny na ¢isté realné hodnoté identifikovatelnych aktiv a zdvazki jednotky, do niz bylo investovéno,
vykazuje jako goodwill, ktery se zahrnuje do Gcetni hodnoty investice. Jakykoliv piebytek podilu Skupiny na ¢isté
realné hodnot€ identifikovatelnych aktiv a zavazk{ nad porizovacim nakladem akvizice se po opétovném posouzeni
vykéze okamzité v hospodarském vysledku obdobi, ve kterém byla investice potizena.

Pozadavky standardu IAS 36 se pouzivaji k urceni, zda je nutné vykazovat ztratu ze sniZeni hodnoty s ohledem
na investici Skupiny do pfidruZzeného nebo spole¢ného podniku. Je-li to nutné, testuje se celd Gcetni hodnota
investice (véetné goodwillu) na sniZeni hodnoty v souladu se standardem IAS 36 jako jedno aktivum srovnanim jeho
zpétné ziskatelné ¢astky (vyssi z hodnoty z uzivani a realné hodnoty sniZené o naklady na prodej) s icetni hodnotou.
Vykéazané ztraty ze sniZzeni hodnoty se neprifazuji Zadnému aktivu, véetné goodwillu, ktery tvori soucast acetni
hodnoty investice. VSechna storna ztraty ze snizeni hodnoty jsou vykazana v souladu se standardem IAS 36 do
té miry, do jaké se zpétné ziskatelné ¢astka investice nasledné zvysi.

Skupina pfestane pouzivat ekvivalen¢ni metodu od data, kdy investice pfestane byt pridruzenym podnikem nebo
spoleénym podnikem. Pokud si Skupina ponechava podil v diivéjsich ptidruZenych ¢i spole¢nych podnicich
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a ponechany podil je finanénim aktivem, Skupina oceniuje veskeré ponechané podily realnou hodnotou k tomuto
datu a tato realna hodnota je povaZovana za realnou hodnotu pii prvotnim zatc¢tovani finanéniho aktiva v souladu
s IFRS 9. Rozdil mezi Gcetni hodnotou ptidruzeného nebo spole¢ného podniku k datu ukonéeni pouzivani
ekvivalenéni metody a redlnou hodnotou veskerych ponechanych podili a ziski z prodeje ¢asti podilu
v pfidruzeném nebo spolecném podniku je soucédsti uréeni zisku nebo ztraty z prodeje pridruzeného nebo
spole¢ného podniku. Navic Skupina zachyti v§echny ¢astky diive uznané v ostatnim tplném vysledku v souvislosti
s timto pridruzenym podnikem, jako kdyby pfidruZeny podnik pfimo pozbyl souvisejici aktiva nebo zavazky. Proto
pokud by zisk nebo ztrita diive zachycené v ostatnim dplném vysledku timto pFidruZzenym nebo spoleénym
podnikem byly reklasifikovany do hospodarského vysledku pii vyfazeni souvisejicich aktiv nebo zavazki, Skupina
reklasifikuje zisk nebo ztratu z vlastniho kapitalu do hospodarského vysledku (jako reklasifikac¢ni tipravu), kdyz
dojde k prodeji pridruzeného nebo spole¢ného podniku.

Pokud Skupina zmensi sviij vlastnicky podil v pfidruZzeném nebo spole¢ném podniku, avsak bude i nadale vyuzivat
ekvivalen¢ni metodu, pak reklasifikuje do hospodéaiského vysledku tu ¢ést zisku nebo ztraty, ktera byla diive
vykazéana v ostatnim tplném vysledku a ktera se vztahuje k tomuto zmens$eni vlastnického podilu, pokud by byly
tento zisk nebo ztréata reklasifikovany do hospodéiského vysledku pti prodeji souvisejicich aktiv nebo zévazka.

Pokud subjekt Skupiny obchoduje s pfidruZzenym nebo spole¢nym podnikem Skupiny, zisky a ztraty plynouci
z transakei s pridruzenym nebo spole¢nym podnikem jsou vykazany v konsolidované ti¢etni zavérce Skupiny pouze
do vyse podilt v pridruzeném nebo spole¢ném podniku, které nepatti Skupiné.

Skupina pouzivd IFRS 9, vCetné pozadavkii na znehodnoceni, pro dlouhodobé tcasti v pridruzenych nebo
spole¢nych podnicich, na néz neuplatiiuje ekvivalenéni metodu a které jsou soucasti ¢isté investice do jednotky,
do niz bylo investovano. Pfi aplikaci IFRS 9 na dlouhodobé ti¢asti navic Skupina nezohlednuje tipravy jejich cetni
hodnoty vyzadované IAS 28 (tj. Gpravy ucetni hodnoty dlouhodobych tcasti vyplyvajicich z alokace ztrat jednotky,

do které bylo investovano, nebo posouzeni znehodnoceni v souladu s IAS 28).
Vykazovani vynosi
Skupina vykazuje vynosy z nasledujicich hlavnich zdroji:

e vystavba a prodej nemovitostnich projekta
e vystavba, prondjem a sprava vlastnich nemovitosti
e sprava cizich nemovitosti.

Vynosy se ocenuji na zakladé protihodnoty, na niz ma Skupina podle o¢ekavani narok podle smlouvy s njjemcem,
kupujicim nebo odbératelem, a nezahrnuji ¢astky inkasované jménem tietich stran. Skupina vykazuje vynosy,
jakmile prevede kontrolu nad produktem nebo sluzbou zékaznikovi.

a) Vystavba a prodej nemovitostnich projekta

Skupina se zabyva vystavbou a prodejem nemovitostnich projektii v ramci Ceské republiky. Tento typ ¢innosti
Ize rozdélit do 2 kategorii:

e Vystavba a prodej reziden¢nich nemovitosti a
e Vystavba a prodej komerénich nemovitosti.

Vijstavba a prodej rezidenc¢nich nemovitosti

Béhem vystavby reziden¢nich nemovitosti jsou uzavirany smlouvy budouci kupni, kde budouci kupujici hradi
Skupiné zalohu na koupi, ktera se Gctuje jako smluvni zdvazek kratkodoby nebo dlouhodoby. Po kolaudaci je ze
strany budouciho kupujiciho uhrazena cela kupni cena a podepséna kupni smlouva. K datu pfepsani vlastnického
prava na katastru nemovitosti na kupujictho je ti¢tovano o vynosu ve Skupiné.

Vijstavba a prodej komerénich nemovitosti

V ptipadé, Ze se jedna o vystavbu komercéniho projektu, ktery neni soucasti rezidenéni nemovitosti a je urceny
k prodeji, tak po dobu vystavby komercniho projektu musi budouci kupujici uhradit zalohu na koupi na zakladé
budouci kupni smlouvy a jakmile dojde ke kolaudaci objektu, tak doplatit celou kupni cenu dle budouci kupni
smlouvy. O prodeji je tctovano v momenté podpisu kupni smlouvy na nemovitost a pfepsani vlastnického prava
na katastru nemovitosti nebo vmomenté podpisu kupni smlouvy kpodilu vpripadé prodeje celé dcefiné
spole¢nosti realizujici vystavbu této nemovitosti.
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b) Vystavba, pronijem a sprava vlastnich nemovitostnich projekta

Skupina se zabyva vystavbou a prondjmem vlastnich nemovitostnich projektfi v ramei Ceské republiky. Tento typ
¢innosti lze rozdélit do 2 kategorii:

e Vystavba a pronajem rezidencnich nemovitosti a
e Vystavba a proniajem komerénich nemovitosti.

Vijstavba a prondjem rezidenénich nemovitosti

Skupina se predev§im zabyva vystavbou a prodejem rezidenc¢nich nemovitosti, a proto v soucasné dobé nemé
v portfoliu, ani neplénuje prondjem rezidenénich projektd

Vijstavba a prondjem komercénich nemovitosti

V ptipadé, Ze se jedna o vystavbu komercniho projektu uréeného k pronajmu a k provozovani, tak po dobu vystavby
komeré¢niho projektu jsou uzavirany s budoucimi nijemci budouci ndjemni smlouvy. Jakmile dojde ke kolaudaci
objektu a k uzavieni njjemni smlouvy, tak podle podminek najemni smlouvy za¢ne najemnik hradit najem a sluzby,
které jsou vykazovany ve vynosech. Skupina se nasledné po kolaudaci nebo i kdykoliv pfedtim mtiZze rozhodnout
o prodeji celé nemovitosti konkrétnimu zijemci.

¢) Sprava cizich nemovitosti

Skupina se dale zabyva spravou nemovitosti, které jiz nejsou ve vlastnictvi Skupiny, ale které Skupina diive postavila
a prodala. MiiZe se jednat o obchodni centra, kancelai'ské budovy nebo pievazné rezidenéni projekty, které Skupina
postavila a prodala konkrétnim vlastniktim, kde Skupina zajistuje po prodeji dalsi spravu budovy a sluzby spojené
s fizenim jednotlivych spolecenstvi vlastnik{i jednotek prostfednictvim své dcefiné spole¢nosti Trikaya Project
Management. Tyto sluzby jsou fakturovino dle smluv o spravé nemovitosti kazdy mésic podle definované pevné
odmény nebo dle piehledu sluzeb za dany mésic.

Leasingy
a) Skupina jako nijemce

Skupina posuzuje, zda ma smlouva charakter leasingu nebo leasing obsahuje, na pocatku smlouvy. Skupina
vykazuje aktiva z prava k uzivani a souvisejici zdvazky z leasingu u vSech ujednéni o leasingu, kde figuruje jako
najemce, s vyjimkou kratkodobych leasingti (s dobou leasingu 12 mésici ¢i méné) a leasingti aktiv s nizkou hodnotou
(napt. tabletti a osobnich pocitacti, drobného kancelafského nabytku a telefontl). U téchto leasingti Skupina
vykazuje leasingové platby jako provozni naklady rovnomérné po dobu trvani leasingu, pokud neexistuje jina
systematicka béze, které 1épe odrazi ¢asové rozvrzeni spotfeby uzitkl z pronajimaného aktiva.

Zavazek z leasingu je prvotné ocetiovan soucasnou hodnotou leasingovych plateb, které nejsou uhrazeny k datu
zah4jeni, a diskontovan implicitn{ Grokovou mirou leasingu. Pokud tuto miru nelze snadno uréit, pouziva Skupina
prirtstkovou vypajéni arokovou miru.

Prirtistkova vypjéni arokova mira zavisi na dobé trvani, méné a datu zah4jeni leasingu a uréuje se na zakladé rady
vstupnich tdaji, véetné bezrizikové miry na zadkladé sazby statnich dluhopist, tipravy rizika, ktera je specifické pro
konkrétni zemi, Gpravy Gvérového rizika na zékladé vynost dluhopisti a tpravy specifické pro danou tcetni
jednotku, je-li rizikovy profil Géetni jednotky, ktera uzavira leasing, odli$ny od rizikového profilu Skupiny a leasing
nema uzitek ze zaruky poskytnuté Skupinou.

Leasingové platby zahrnuté do oceilovani zavazku z leasingu zahrnuji:

o pevné leasingové platby (vCetné v podstaté pevnych plateb), sniZené o pohledavky z leasingovych pobidek,

e variabilni leasingové platby z&vislé na indexu nebo sazb€, které byly prvotné ocenény na zékladé indexu nebo
sazby ke dni zahéjeni,

e Castku, u niz se ocekava, Ze bude splatna najemcem v ramci zaruk zbytkové hodnoty,

e realiza¢ni cenu opce na nakup, pokud je dostateéné jisté, Ze ndjemce tuto opci vyuZije,

e platby sankci za ukonceni leasingu, pokud doba trvani leasingu odrazi skute¢nost, Ze najemce vyuzije opci
na ukonéeni leasingu.

Déle je zavazek z leasingu ocenovan zvySenim ucetni hodnoty tak, aby odrazela Grok ze zavazku z leasingu

(s pouzitim metody efektivni tirokové miry), a snizenim ucetni hodnoty tak, aby odrazela provedené leasingové
platby.
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Skupina precenuje zavazek z leasingu (a provadi odpovidajici Gpravy souvisejiciho aktiva z prav k uzivani), pokud:

e se zménila doba trvani leasingu nebo doslo k dilezité udalosti nebo zméné okolnosti, v dtisledku ¢ehoz doslo
ke zméné v posouzeni uplatnéni opce na nikup; v tomto piipadé je zavazek z leasingu precenén diskontovanim
revidovanych leasingovych plateb revidovanou diskontni sazbou,

e sezménily leasingové platby z divodu zmény indexu nebo sazby nebo zmény oc¢ekavanych plateb v ramei zaruk
zbytkové hodnoty; v tomto piipadé je zavazek z leasingu precenén diskontovanim revidovanych leasingovych
plateb nezménénou diskontni sazbou (s vyjimkou pripadd, kdy je zména leasingovych plateb diisledkem zmény
pohyblivych trokovych mér; v takovém piipadé se pouzije revidované diskontni sazba),

e je smlouva o leasingu modifikovana a modifikace leasingu neni zatictovana jako samostatny leasing; v tomto
piipadé€ je zavazek z leasingu precenén na zakladé doby trvdni modifikovaného leasingu diskontovdnim
revidovanych leasingovych plateb revidovanou diskontni sazbou k datu t¢innosti modifikace.

Skupina ve vykazovanych obdobich neprovedla Zadné takové Gpravy.

Aktiva z prava k uzivani zahrnuji prvotni ocenéni souvisejictho zavazku z leasingu, leasingové platby provedené
v den zahéjeni nebo pted timto dnem po odecteni veskerych obdrzenych leasingovych pobidek a pocateéni piimé
néklady. Nasledné jsou ocetiovany porizovacimi naklady po odecteni kumulovanych odpist a ztrat ze znehodnoceni.

Pokud skupiné vznikne povinnost uhradit ndklady na demontéz a odstranéni najatého aktiva, uvedeni mista, kde
se naléza, do ptivodniho stavu nebo uvedeni podkladového aktiva do stavu vyZadovaného podminkami leasingu,
je zatGétovana rezerva a ocenéna v souladu s IAS 37. V rozsahu, v némz se naklady tykaji aktiva z prava k uzivani,
jsou néklady zahrnuty do pfislusného aktiva z prava k uzivani, s vyjimkou ptipadi, kdy jsou tyto naklady vynalozeny
na vyrobu zasob.

Aktiva z prava k uzivani jsou odepisovana po dobu trvani leasingu, nebo po dobu pouzitelnosti aktiva z prava
k uzivani, podle toho, ktera je kratsi. Pokud leasing prevadi vlastnictvi podkladového aktiva nebo pokud porizovaci
néklady na aktivum z prava k uzivani odrazeji skutecnost, Ze Skupina ocekava vyuziti opce na nakup, odepisuje se
aktivum z préva k uzivani po dobu pouzitelnosti podkladového aktiva. Odepisovani za¢ind ode dne zahéajeni
leasingu.

Aktiva z prava k uzivani jsou v konsolidovaném vykazu o finanéni situaci vykazovana na samostatném radku.

Skupina aplikuje IAS 36 ke zjisténi toho, zda doslo ke znehodnoceni aktiva z prava k uzivani, a Gctuje o veskerych
zjisténych ztratach ze znehodnoceni, jak je popséno v tcetnich postupech pro pozemky, budovy a zatizeni.

Variabilni nijemné, které nezavisi na indexu nebo sazbé, neni zahrnuto do ocenéni zavazku z leasingu a aktiva
z prava k uzivani. Souvisejici platby se vykazuji v hospodarském vysledku na fadku ,,Ostatni naklady“ jako naklad
v obdobi, v némz nastane udalost nebo podminka, ktera tyto platby spousti.

Jako praktické zjednoduseni IFRS 16 umoziiuje najemci neoddélovat neleasingové komponenty a misto toho
actovat o jakychkoliv leasingovych a souvisejicich neleasingovych komponentach jako o jednom ujednéni. Skupina
toto praktické zjednoduseni nevyuzila. U smluv obsahujicich leasingovou komponentu a jednu nebo vice dalsich
leasingovych nebo neleasingovych komponent Skupina pfitazuje protihodnotu ve smlouvé jednotlivym
leasingovym komponentam na zakladé relativné nezavislé ceny leasingové komponenty a agregované samostatné
ceny neleasingovych komponent.

b) Skupina jako pronajimatel

Skupina zpovahy jeji Cinnosti uzavira leasingové smlouvy jako operativni leasing na nebytové jednotky
v obchodnich centrech (nebo i bytovych domech, garazich a jinych obdobnych aktiv) jako najemni smlouvy, kde
prenechavé aktivum najemnikovi pro jeho obchodni ¢innost. Soucasti daného aktiva mize byt i vybaveni, které
Skupina rovnéZz pronajima jako soucast operativniho leasingu. Vynos z operativniho leasingu z pronajmu je
vykazovan ve vysledovce jako vynos z prongjmu nemovitych véci. Skupina pronajima bytové a nebytové jednotky
v ramci vlastnéného investi¢niho nemovitého majetku nebo jiného dlouhodobého hmotného majetku.

Cizi mény

Pii sestavovani Gcetnich zavérek jednotlivych Gcetnich jednotek Skupiny se transakce v jinych ménéch, nez
je funkéni ména Gcetni jednotky (cizi mény), vykazuji za pouziti ménového kurzu platného k datu transakce.
Ke kazdému datu Gcetni zavérky se penézni polozky aktiv a zavazki v cizi méné prepocitavaji za pouziti ménového
kurzu k tomuto datu. NepenéZzni polozky, které jsou ocenény v realné hodnoté vyjadiené v cizi méné, se prepocitavaji
za pouziti ménového kurzu platného k datu urceni redlné hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény

v historickych cenach vyjadrenych v cizi méné, se neprepocitavaji.
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Kurzové rozdily se vykazuji v hospodarském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly, kromé:

e kurzovych rozdild spojenych s cizoménovymi pajckami na nedokoncené investice urcené k budoucimu
vyrobnimu vyuziti, které jsou zahrnuty do porizovaci ceny téchto aktiv; tyto kurzové rozdily se povazuji za Gpravy
nakladovych aroki z téchto phjéek v cizi méné,

e kurzovych rozdild z transakei uzavienych za tcelem zajistovani urcitych ménovych rizik (viz nize, finanéni
nastroje/zajistovaci icetnictvi) a

e kurzovych rozdilt z penéZnich polozek ve formé pohled4vky nebo zavazku viiéi zahraniénim jednotkam, jejichz
thrada se neplanuje ani neni pravdépodobné, Ze budou v dohledné dobé uhrazeny (a tvoti tedy soucast ¢isté
investice do zahrani¢ni jednotky) a které se prvotné vykazuji v ostatnim Gplném vysledku a jsou reklasifikovany
z vlastnfho kapitilu do hospodatského vysledku pii prodeji nebo ¢aste¢ném prodeji ¢isté investice.

Pro ucely prezentace této konsolidované ucetni zavérky se aktiva a zavazky zahrani¢nich jednotek Skupiny
prepocitavaji za pouziti ménovych kurzi platnych ke dni ucetni zavérky. Vynosové a nakladové polozky
se prepocitaji za pouziti primérného ménového kurzu za dané obdobi. Pokud ménové kurzy v tomto obdobi
vyznamné kolisaly, pouZije se ménovy kurz platny k datu transakce. P¥ipadné kurzové rozdily se vykazi v ostatnim
aplném vysledku a jsou kumulovany ve fondu z piepoctu cizich mén (s pfisluSnym piifazenim nekontrolnim
podiltim).

Pii prodeji zahrani¢ni jednotky (tedy pii prodeji celého podilu Skupiny v zahraniéni jednotce nebo pii prodeji, ktery
vede ke ztraté ovladani dcefiného podniku, jehoZ soudasti je zahrani¢ni jednotka, nebo pti ¢aste¢ném prodeji podili
ve spoletném ujednéni nebo v pfidruzeném podniku, jehoz soucasti je zahraniéni jednotka a jehoz zbyvajici podil
se stane finanénim aktivem) jsou veskeré kurzové rozdily souvisejici s touto jednotkou kumulované ve fondu
z prepocétu cizich mén, které Ize priradit vlastnikim Spole¢nosti, reklasifikovany do hospodarského vysledku.

Déle ve vztahu k ¢asteénému prodeji deefiného podniku, ktery zahrnuje zahranic¢ni jednotku a ktery nevede ke ztraté
ovladani dceriného podniku, je pomérna ¢ast kumulovanych kurzovych rozdild znovu pfifazena nekontrolnim
podilim bez toho, Ze by byla zatc¢tovana do hospodaiského vysledku. U vSech ostatnich ¢aste¢nych prodejt
(tzn. ¢astecné prodeje piidruzenych podnikd nebo spole¢nych ujednéni, které nevedou ke ztraté podstatného vlivu

2 vz

nebo spoluovladani) je pomérna ¢ast kumulovanych kurzovych rozdila reklasifikovana do hospodarského vysledku.

S jakymkoliv goodwillem a tipravami realné hodnoty, které vznikaji pii potizeni zahrani¢ni jednotky, se zachézi jako
s aktivy a zavazky dané zahranicni jednotky a jsou prepocteny kurzem platnym ke konci kazdého tcetniho obdobi.
Vzniklé kurzové rozdily jsou zatc¢tovany do ostatniho tiplného vysledku.

Vyptjéni naklady

Vypiijéni néklady, které jsou piimo tcelove vztazeny k akvizici, vystavbé nebo vyrobé zpiisobilého aktiva, (1j. aktiva,
které nezbytné potiebuje zna¢né ¢asové obdobi k tomu, aby bylo pfipravené pro zamyslené pouziti nebo prodej),
se pri¢tou k potizovaci cené takového aktiva az do okamziku, kdy je aktivum v podstatné mife p¥ipravené
pro zamyslené pouziti nebo prodej. Dojde tak ke kapitalizaci vyptijénich nakladt do pofizovaci ceny investi¢niho
nemovitého majetku nebo zasob.

Jsou-li k financovani zptisobilého aktiva pouzity vyptjcky s variabilni sazbou a jsou zajistény efektivnim zajisténim
penéZnich tokl s ohledem na urokové riziko, efektivni ¢ast derivatu je vykdzana v ostatnim tGplném vysledku
areklasifikovana do hospodarského vysledku v okamziku, kdy zptisobilé aktivum ovliviiuje zisk nebo ztratu.
Jsou- li k financovani zpisobilého aktiva pouzity vypijcky s fixni sazbou a jsou zajistény efektivnim zajisténim
realné hodnoty s ohledem na tGrokové riziko, aktivované vyptijéni naklady odrazeji zajisténou trokovou miru.

Od vyptjénich nakladd, které spliiuji kritéria pro aktivaci, se odectou investi¢ni vynosy z docasného investovani
specifickych ptijéek az do jejich vydani na zpisobilé aktivam.

Vsechny ostatni vypijéni néklady se vykazuji v hospodaiském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly.
Statni dotace

Statni dotace se nevykazuji, dokud neexistuje pfimétena jistota, Ze Skupina splni s nimi spojené podminky
a ze dotace budou piijaty.

Statni dotace, ktera je pohledavkou jako ndhrada za jiz vzniklé naklady nebo jiZ utrpéné ztraty nebo za Gcelem
poskytnuti okamzité finanéni pomoci Skupiné s zZadnymi budoucimi souvisejicimi naklady se vykaze jako
pohledavka za poskytovatelem dotace v obdobi, ve kterém je dotace schvalena k vyplaté proti majetku. Pokud jsou
vzniklé naklady ac¢tovany do nakladd, tak je pohledavka t¢tovana do hospodarského vysledku proti témto vzniklym
nakladtm.
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Prospéch plynouci ze statni ptijcky tirocené sazbou, ktera je nizs$i nez trzni sazba, je G¢tovan jako statni dotace
a ocenén jako rozdil mezi piijatym vytéZkem a redlnou hodnotou pijéky na zékladé platnych trznich Grokovych
sazeb.

Kratkodobé a ostatni dlouhodobé zaméstnanecké pozitky

Zavazek je vykazan u pozitka zaméstnanct, které se tykaji platti a mezd, dovolené a nemocenské dovolené v obdobi,
kdy je poskytovana souvisejici sluzba v nediskontované vysi pozitku, ktery bude dle o¢ekavani vyplacen vyménou za
tuto sluzbu. Zéavazky vykazané v souvislosti s kratkodobymi zameéstnaneckymi pozitky jsou ocenény
v nediskontované vysi pozitku, jenz bude dle o¢ekavani vyplacen vyménou za souvisejici sluzbu.

Zavazky vykazané v souvislosti s ostatnimi dlouhodobymi zaméstnaneckymi pozitky jsou ocenény soucasnou
hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokd, které Skupina pravdépodobné ucini v souvislosti se sluzbami
poskytnutymi zaméstnanci az do data sestaveni Géetni zavérky.

Dané
Danl z pfijmu zahrnuje splatnou a odloZenou dar.
a) Splatna dan

Splatné dan se vypocita na zakladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se odli$uje od ¢istého zisku,
ktery je vykazany v hospodarském vysledku, protoze nezahrnuje polozky vynost, resp. nakladd, které jsou
zdanitelné nebo od¢itatelné od zakladu dané v jinych letech, ani polozky, které nejsou zdanitelné, resp. od¢itatelné
od zékladu dané. Splatné dan Skupiny se vypocitd pomoci daniovych sazeb uzdkonénych, resp. vyhlasenych do data
sestaveni Gcetni zavérky.

Rezervy se vykazuji v ptipadech, kdy je urfeni dan€ nejisté, ale je pravdépodobné, Ze dojde k odtoku finan¢nich
prostiedkt dariovému uradu. Rezervy se ocenuji jako nejlepsi odhad ocekavané vyse zavazku. Posouzeni vychazi
z isudku danovych odborniki ve Spole¢nosti, podporeného predchozi zkusenosti s takovou ¢innosti a v uréitych
pripadech z datiového poradenstvi nezavislych specialistti.

b) Odlozena dan

Odlozen4 dan je dar, u niz se o¢ekava, ze bude splatna nebo narokovatelna z titulu rozdil mezi ¢etni hodnotou
aktiv a zavazki v Géetni zavérce a jejich datiovou zdkladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku, a Gétuje se o ni
zévazkovou metodou. OdloZené datové zavazky se uznévaji obecné u vSech zdanitelnych prechodnych rozdila.
OdloZené danové pohledavky se obecné vykazuji v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti
kterému se budou moci vyuzit odcitatelné prechodné rozdily, bude dosazen. Tyto odlozené datové pohledavky
a zavazky se nevykazuji, pokud piechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani (kromé podnikovych kombinaci) aktiv
¢i zévazkl v ramci transakce, ktera neovliviiuje zdanitelny ani Gcetni zisk. OdloZeny datnovy zavazek se také
nevykazuje, pokud piechodny rozdil vyplyva z prvotniho vykazani goodwillu.

Odlozené dariové zavazky se vykazuji u zdanitelnych prechodnych rozdild, které vznikaji v souvislosti s investicemi
do dcefinych a pridruzenych podnika a ti¢astmi na spoleénych podnicich kromé pripadd, kdy je Skupina schopna
nacasovat zruseni prechodného rozdilu, pficemz je pravdépodobné, Ze prechodné rozdily nebudou v dohledné
budoucnosti zruSeny. Odlozené datiové pohledavky z od¢itatelnych pfechodnych rozdild, které vznikaji v souvislosti
s takovymito investicemi a podily, se vykazuji pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti
kterému se budou moci vyuzit odéitatelné prechodné rozdily, bude dosazen, ptfi¢emZ je pravdépodobné,
Ze prechodné rozdily budou v dohledné budoucnosti zruseny.

Utetni hodnota odlozenych datiovych pohledavek se posuzuje vzdy ke kazdému rozvahovému dni a snizuje se,
pokud jiz neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odlozenou datiovou pohledavku pokryt
v celkové nebo ¢asteéné vysi.

OdloZena dan se vypocéitava pomoci datiové sazby, ktera bude platit v obdobi, ve kterém bude zavazek splatny nebo
pohledavka realizovdna, na zakladé datiovych zakond a sazeb uzakonénych, resp. vyhldsenych k datu sestaveni
ucetni zavérky.

Oceniovani odloZenych danovych zivazkt a pohledavek zohlediiuje dariové disledky, které vyplynou ze zpisobu,
jakym Skupina ke konci i¢etniho obdobi o¢ekava ihradu nebo vyrovnani tcetni hodnoty svych aktiv a zavazka.

Pro Gcely oceriovani odlozenych danovych zavazki a odloZenych dariovych pohledavek u investic do nemovitosti,
které se ocenuji s pouzitim modelu redlné hodnoty, se predpoklada, ze tcetni hodnoty takovych investic
do nemovitosti budou zpétné ziskany v plné vysi prodejem, neni-li tento predpoklad vyvracen. Predpoklad
je vyvracen, je-li investice do nemovitosti odepisovatelna a je drZena v ramci obchodniho modelu, jehoZ cilem
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je spotiebovat v podstaté veskeré ekonomické piinosy ztélesnéné v investici do nemovitosti v pribéhu ¢asu, nikoli
prodejem. Vedeni provéfilo portfolio investic do nemovitosti Skupiny a doslo k zavéru, Ze zadna z investic
do nemovitosti skupiny neni drzena v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je spotfebovat v podstaté veskeré
ekonomické pfinosy zté€lesnéné v investicich do nemovitosti v pribéhu ¢asu, nikoli prodejem. Z tohoto divodu
vedeni urdilo, Ze predpoklad prodeje stanoveny v tipravach IAS 12 neni vyvracen.

OdloZené danové pohledavky a zavazky se kompenzuji, pokud existuje vymahatelné pravo na kompenzaci splatnych
danovych pohledavek proti splatnym dariovym zavazkiim a pokud se vztahuji k danim z p¥{jmt uloZenym stejnym
danovym tradem a Skupina mé v imyslu vyrovnat své splatné daniové pohledavky a zavazky v Cisté vysi.

¢) Splatna a odlozena dari za obdobi

Splatné a odlozen4 dan se zahrnuje do hospodéiského vysledku, kromé pripadi, kdy souvisi s polozkami, které
se vykazuji bud’ v ostatnim tplném vysledku, nebo piimo ve vlastnim kapitalu - vtom ptipadé se i splatné a odloZena
dan vykazuje v ostatnim tGplném vysledku, nebo primo ve vlastnim kapitalu. Pokud splatna nebo odloZené dan
vznika p¥i prvotnim zatctovani podnikové kombinace, je danovy efekt zahrnut do tétovani o podnikové kombinaci.

Pozemky, budovy a zarizeni

Pozemky, budovy a zafizeni jsou prvotné vykazany v porizovacich cenéch, které zahrnuji cenu porizeni a naklady
s souvisejici s pofizenim. Skupina tétuje v kategorii Pozemky, budovy a zarizeni polozky, které nejsou soucasti
developerské ¢innosti a tedy soucasti investice do nemovitosti. Vyjimku tvofi nemovitosti, které byly postaveny
za UCelem prodeje (typicky rezidenéni projekty o kterych je tc¢tovano jako o Zdasobdach), nicméné do doby prodeje
daného aktiva jsou pronajiminy a odepisovany. Vtom piipadé je o nich uétovano jako o Budovach. Jedni
se pfevazné o nemovitosti s charakterem pronijmu za celem podnikani (typicky retailové jednotky). V ptipadé
dokoncenych nebo nedokonéenych bytovych jednotkach v rezidenénich projektech se tyto nemovitosti actuji jako
zasoby.

Nedokoncené investice uréené k pouzivani ve vyrobé, zdsobovani nebo k administrativnim Gceltim ¢i k Gceldm, které
dosud nebyly specifikovany, se ¢tuji v potizovacich nakladech sniZenych o ztraty ze sniZzeni hodnoty. Potizovaci
naklady zahrnuji poplatky za odborné sluzby a v ptipadé zptsobilého aktiva i vyptijéni ndklady, které se aktivuji
v souladu s t¢etnim pravidlem Skupiny. Odepisovani takového aktiva, stejné jako odepisovani ostatniho majetku,
se zah4ji okamzikem, kdy je aktivum pripraveno pro zamyslené pouziti za pouziti metody linearnich odpist
nasledovné:

Stavby 3% rocéné
Pozemky vlastnéné Spole¢nosti nejsou odepisovany.

Stroje, zatizeni, prislusenstvi a vybaveni se vykazuji v porizovacich nakladech sniZenych o opravky a kumulované
ztraty ze sniZeni hodnoty.

Odpisy se vykazuji tak, aby cela porizovaci cena aktiva nebo precenéni castka (kromé pozemkd vlastnénych
Spole¢nosti a nedokoncenych investic) sniZené o zbytkovou hodnotu byla alokovana na celou dobu pouZitelnosti
daného aktiva, za pouziti metody linearnich odpisti, a to nasledovné:

Stroje a zafizeni 10% - 25% ro¢né
PrisluSenstvi a vybaveni 3% - 10% rotné
Drobny majetek 20% - 50% roc¢né

Piredpokladana doba pouzitelnosti, zbytkové hodnoty a metoda odpisovéani se provétuji vzdy na konci kazdého
Gcetniho obdobi, pricemz vliv jakychkoliv zmén v odhadech se Gétuje prospektivne.

Aktiva z prava k uzivani se odepisuji po dobu trvani leasingu nebo po dobu pouzitelnosti podkladového aktiva podle
toho, ktera z nich je kratsi. Pokud leasing prevadi vlastnictvi podkladového aktiva nebo porizovaci cena aktiva
z prava k uzivani odrazi skute¢nost, Ze Skupina ocekava vyuziti opce na nakup, souvisejici aktivum z préava k uzivani
se odepisuje po dobu pouzitelnosti podkladového aktiva.

Jakakoliv polozka pozemkd, budov a zafizeni je odGctovana pii prodeji, nebo pokud se neocekavaji zadné
ekonomickeé uzitky z pokracujiciho uzivani aktiva. Jakékoliv zisky nebo ztraty z prodeje nebo vyrazeni uréité polozky
pozemkd, budov a zarizeni se uréi jako rozdil mezi vynosy z prodeje a tcetni hodnotou daného aktiva a vykéaze
se vhospodai'ském vysledku.

Technickd zhodnoceni hmotného dlouhodobého majetku provedena béhem roku, ktera v souhrnu piesahnou
hodnotu 8o tis. K¢, jsou zafazena do majetku a odepisovana ve stejné skupin€, jako zhodnoceny majetek.
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Pokud zistatkova hodnota aktiva piesahuje jeho odhadovanou zpétné ziskatelnou castku, je jeho ztstatkova
hodnota sniZena na tuto ¢astku prosttednictvim opravné polozky. Zpétné ziskatelna ¢astka je stanovena na zakladé
ocekavanych budoucich penéznich tokt generovanych danym aktivem.

Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti, coZ je nemovitost drzené za Géelem dosaZeni pfijmu z najemného a/nebo za tcelem
zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouziti jako investice do nemovitosti), se vykazuje pti
prvotnim zachyceni v porizovaci cené, vcetné transakénich nédkladi. Po prvotnim zachyceni se investice
do nemovitosti ocenuji redlnou hodnotou. Zisky a ztraty ze zmény realné hodnoty investici do nemovitosti
se zahrnou do hospodaiského vysledku v obdobi, ve kterém k nim doslo.

Investice do nemovitosti je odic¢tovana pri prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena z pouzivani
a z jejiho prodeje nejsou oéekavany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pii odGétovani nemovitosti
(stanovené jako rozdil mezi ¢istym vytézkem z prodeje a éetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do hospodarského
vysledku v obdobi, ve kterém je nemovitost odac¢tovana.

Naklady souvisejici s investici do nemovitosti jsou ti¢tovany piimo do rozvahy do aktiv jako kapitalovy vydaj, nikoliv
vysledkové.

Samostatné poiizena nehmotné aktiva

Samostatné potizena nehmotna aktiva s kone¢nou dobou pouzitelnosti se vykazuji v pofizovacich nakladech
po odecteni opravek a kumulovanych ztrat ze sniZeni hodnoty. Amortizace se Gc¢tuje rovnomérné po dobu
predpokladané doby pouzitelnosti, ktera je uvedena nize. Pfedpokladana doba pouZitelnosti a metoda amortizace
se provéiuji vzdy na konci kazdého tucéetniho obdobi, pricemz vliv jakychkoliv zmén v odhadech se uctuje
prospektivné. Samostatné pofizena nehmotna aktiva s neuréitou dobou pouZitelnosti se vykazuji v pofizovacich
nékladech po odeéteni kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty.

Software 3-6let

Technicka zhodnoceni nehmotného dlouhodobého majetku provedena béhem roku, ktera v souhrnu piesdhnou
hodnotu 40 tis. K¢, jsou zatazena do majetku a odepisovéana ve stejné skupiné, jako zhodnoceny majetek.

Snizeni hodnoty pozemki, budov a zarizeni, aktiv z prava k uzivani a nehmotnych aktiv kromé
goodwillu

Ke konci kazdého tucéetniho obdobi Skupina posuzuje ucetni hodnotu pozemkd, budov a zatizeni, investic
do nemovitosti a nehmotnych aktiv, aby uréila, zda existuji ndznaky, Ze aktivum miZe mit sniZenou hodnotu. Pokud
jakykoliv takovy néznak existuje, odhadne se zpétné ziskatelni castka takového aktiva, aby se urcil rozsah
pripadnych ztrat ze sniZeni jeho hodnoty. Pokud aktivum negeneruje penézni toky, které jsou nezavislé na ostatnich
aktivech, Skupina odhadne zpétné ziskatelnou ¢astku penézotvorné jednotky, k niz aktivum néalezi. Pokud lze ur¢it
rozumny a konzistentni zaklad pro pfifazeni, celopodnikova aktiva se ptifadi k samostatné penézotvorné jednotce.
Jinak jsou celopodnikové aktiva prifazena k nejmensi skupiné penézotvornych jednotek, pro kterou je mozné uréit
rozumny a konzistentni zaklad pro jejich prirazeni.

Nehmotna aktiva s neuréitou dobou pouZitelnosti se testuji na sniZen{ hodnoty alespon jednou ro¢né a pti kazdém
néaznaku mozného sniZeni jejich hodnoty na konci tc¢etniho obdobi.

Zpétné ziskatelna ¢astka se rovna redlné hodnoté aktiva sniZené o naklady na prodej nebo hodnoté z uzivani podle
toho, ktera je vyssi. Pfi posuzovani hodnoty z uzivani se odhad budoucich penéznich tokl diskontuje na jejich
soucasnou hodnotu pomoci diskontni sazby pred zdanénim, ktera vyjadiuje bézné trzni posouzeni ¢asové hodnoty
penéz a specificka rizika pro dané aktivum, o které nebyly upraveny odhady budoucich penéznich tokd.

Pokud je zpétné ziskatelna ¢astka aktiva (nebo penézotvorné jednotky) nizsi nez jeho tiéetni hodnota, snizi se tiéetni
hodnota aktiva (nebo penézotvorné jednotky) na jeho zpétné ziskatelnou Castku. Ztrata ze sniZzeni hodnoty se
promitne pfimo do hospodatského vysledku, ledaze je dané aktivum vedeno v pfecenéné hodnoté. V takovém
pripadé se ztrata ze sniZeni hodnoty posuzuje jako sniZeni pfecenéni tohoto aktiva, a pokud je ztrata ze snizeni
hodnoty vétsi nez souvisejici prebytek z precenéni, pfebytecna ztrata ze sniZzeni hodnoty se vykaze do hospodaiského
vysledku.

Pokud se ztrata ze sniZeni hodnoty nésledné zrusi, Gcetni hodnota aktiva (nebo penézotvorné jednotky) se zvysi
na upraveny odhad jeho zpétné ziskatelné castky, ale tak, aby zvySend ti¢etni hodnota aktiva neprevysila tcetni
hodnotu, ktera by byla stanovena, kdyby se v pFedchozich letech nevykazala zadn4 ztrata ze sniZeni hodnoty aktiva
(nebo penézotvorné jednotky). Zruseni ztraty ze snizeni hodnoty se vykazuje okamzité do hospodaiského vysledku
tak, Ze eliminuje ztratu ze snizeni hodnoty, ktera byla vykazana za dané aktivum v predchazejicich letech. Jakékoli
zvy$eni hodnoty nad tuto ¢astku je Gétovano jako zvySeni hodnoty fondu z piecenéni.
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Zasoby

Zasoby se ocetiuji na nizs$i z trovni nakladi na jejich potizeni a ¢isté realizovatelné hodnoty. Néklady na pofizeni
zahrnuji pfimé mzdové néklady a takové rezijni naklady, které vznikly pii uvedeni zdsob do jejich soucasného mista
a stavu. Néaklady se vypocitavaji za pouziti metody vazeného primeéru. Cista realizovatelnd hodnota zahrnuje
predpokladanou prodejni cenu z4sob snizenou o v§echny odhadované naklady na dokonceni a naklady nutné pro
marketing, prodej a distribuci. Skupina obecné tc¢tuje o developerskych projektech ve fazi ptipravy povoleni jako
o investicni nemovitém majetku. Po ziskani stavebniho povoleni je rozhodnuto, zda-li bude developersky projekt
postaven za i¢elem pronajmu nebo za tcelem prodeje a v pripadé prodeje je projekt reklasifikovan v aktivech
na zasoby.

Finanéni nastroje

Finan¢ni aktiva a finanéni zavazky jsou vykazovany ve vykazu o finanéni situaci Skupiny, jakmile se Skupina stane
stranou smluvnich ustanoveni finan¢nich néstroja.

Finan¢ni aktiva a finanéni zavazky se p¥i prvotnim vykazani ocenuji realnou hodnotou, kromé pohledavek
z obchodniho styku, které nemaji viznamny prvek financovani — ty jsou ocetiovany v transakéni cené. Transakéni
naklady, které 1ze pfimo pritadit potizeni nebo vydéani finan¢nich aktiv nebo finanénich zavazki (jinych nez finanéni
aktiva a finanéni zavazky ocenované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)), se pfi prvotnim vykazani
pricitaji k redlné hodnoté, resp. odecitaji od redlné hodnoty finanénich aktiv nebo finanénich zivazka. Transakéni
néklady, které lze pfimo prifadit potizeni finan¢énich aktiv nebo finan¢nich zavazka ocenénych realnou hodnotou
do zisku nebo ztraty (FVTPL), se okamZité vykazuji v hospodarském vysledku.

Realn4 hodnota je cena, ktera by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramci fadné
transakce mezi Gcastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelnid nebo odhadovana
za pouziti jiné ocemovaci techniky. PFi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku se berou v tvahu takové
charakteristiky aktiva ¢i zavazku, které by Gcastnici trhu zohlednili pti ocenovani aktiva ¢i zavazku ke dni ocenéni.
Reélna hodnota pro ucely ocenéni a/nebo zvefejnéni v této konsolidované Gcetni zdvérce se stanovuje takovymto
zplisobem, s vyjimkou transakei spo¢ivajicich v tthradach vazanych na akcie v oblasti ptisobnosti IFRS 2 Uhrady
vazané na akcie, leasingovych transakei upravenych standardem IFRS 16 Leasingy a ocenéni, které vykazuji urcité
spole¢né rysy s redlnou hodnotou, avSak realnou hodnotou neni, jako je ¢isté realizovatelna hodnota dle IAS 2
Zasoby nebo hodnota z uzivani dle IAS 36 SniZeni hodnoty aktiv.

Pro tcely ucetniho vykaznictvi se ocenéni realnou hodnotou dale rozdéluje na troven 1, 2 a 3 na zakladé miry,
do které jsou vstupy pro ocenéni redlnou hodnotou pozorovatelné, a na zdkladé celkové vyznamnosti vstupti pro
ocenéni realnou hodnotou:

o Uroveil 1 — vstupy piedstavuji kotované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro stejna aktiva & zavazky,
na které ma ucetni jednotka ke dni ocenéni piistup.

o Uroveii 2 — vstupy zde predstavuji jiné vstupy nez kotované ceny vymezené tirovni 1, které jsou pro dané aktivum
¢i zavazek piimo ¢i nepiimo pozorovatelné.

o Urovei 3 — vstupy vztahujici se k danému aktivu & zavazku, které nejsou pfimo pozorovatelné.

Finanéni majetek

Finanéni majetek s dobou splatnosti nebo se zdmérem drzby nad jeden rok se vykazuje jako dlouhodoby, finanéni
majetek s dobou splatnosti nebo se zamérem drzby do jednoho roku jako kratkodoby.

Ocenéni finanéniho majetku p¥i porizeni
Podily, cenné papiry a derivaty jsou pfi potfizeni ocenény potfizovaci cenou, véetné emisniho azia a nakladd
s pofizenim souvisejicich.

Ocenéni finanéniho majetku ke konci rozvahového dne
Cenné papiry urcené k obchodovani, ostatni cenné papiry a derivaty se ocenuji realnou hodnotou. Neni-li objektivné
mozné stanovit redlnou hodnotu dle tirovné 1 a 2, oceni se cenné papiry dle Grovné 3 ocenéni realné hodnoty s tim,

Ze Skupina zvoli metodu stanoveni redlné hodnoty, které bude pro dané aktivum nejvhodnéjsi. U finan¢niho
majetku Skupiny se ti¢etni hodnota vyznamné nelisi od jeho realné hodnoty.
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Finanéni aktiva

Spotové nakupy nebo prodeje finanénich aktiv se zat¢tuji, resp. odictuji, k datu sjednani obchodu. Spotové nakupy
nebo prodeje jsou koupé nebo prodeje finan¢nich aktiv, které vyzaduji dodani aktiv ve lhtité stanovené obecné
pravni Gpravou nebo konvencemi daného trhu. VSechna vykazana finanéni aktiva se nasledné precenuji jako celek
bud nabé&hlou hodnotou, nebo reilnou hodnotou v zavislosti na klasifikaci finan¢nich aktiv.

Klasifikace finanénich aktiv
Dluhové nastroje, které spliuji nasledujici podminky, se nasledné ocenuji nabéhlou hodnotou:

e finanéni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet finanéni aktivum za ti¢elem ziskani
smluvnich penéznich tokd, a

¢ smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data penéZnich toka tvofenych vyluéné splatkami jistiny
a arokt z nesplacené ¢astky jistiny.

Dluhové néstroje, které spliiuji nasledujici podminky, jsou nasledné ocerovany realnou hodnotovou do ostatniho
tplného vysledku (FVTOCI):

e finanéni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem smluvnich penéznich
tokd, tak i prodejem finanénich aktiv a

¢ smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tok tvofenych vyluéné splatkami jistiny
a urokd z nesplacené ¢astky jistiny.

Veskera dalsi finanéni aktiva se automaticky ocenuji realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Bez ohledu
na vySe uvedené muiiZze Skupina prfi prvotnim zachyceni finanéniho aktiva provést nasledujici neodvolatelnou
volbu/oznaceni:

e Skupina si miize neodvolatelné zvolit, Zze bude vykazovat nasledné zmény realné hodnoty kapitalovych nastroji
v ostatnim Uplném vysledku, jsou-li splnéna urcita kritéria (viz bod (iii) nize) a

e Skupina muiize neodvolatelné oznacit dluhovy nastroj, ktery splnuje kritéria pro oceniovani nabéhlou hodnotou
nebo redlnou hodnotou do ostatniho tplného vysledku (FVTOCI), za nastroj ocenény realnou hodnotou do zisku
nebo ztraty (FVTPL), pokud je tim vyloucen nebo vyznamné omezen ocenovaci nebo ucetni nesoulad
(viz bod (iv) niZe).

s vz

Skupina obecné nevlastni Zadna finanéni aktiva, ktera by se oceniovala zptisoby uvedenymi vyse.

(i) Nabéhla hodnota a metoda efektivni Grokové miry

Metoda efektivni irokové miry je metoda vypoctu nabéhlé hodnoty dluhového nastroje a alokace irokového vynosu
do relevantnich obdobi.

Efektivni arokova mira jinych finan¢nich aktiv, nez jsou nakoupena nebo vznikla tvéroveé znehodnocené finanéni
aktiva (tj. aktiva, ktera jsou tivérove znehodnocena pii prvotnim vykazani), je takova mira, ktera presné diskontuje
odhadovanou vysi budoucich penéznich pfijmi (véetné vsech poplatkl zaplacenych nebo piijatych, které tvori
nedilnou soucast efektivni Grokové miry, transakénich nakladt a ostatnich prémii nebo diskontil) s vyjimkou
oc¢ekavanych avérovych ztrat po ofekavanou dobu trvani dluhového nastroje, nebo p¥ipadné po kratsi obdobi,
na jejich hrubou nabéhlou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani. V piipadé€ nakoupenych nebo vzniklych tvérove
znehodnocenych finanénich aktiv se vypocte efektivni tirokova mira upravena o tvérové riziko diskontovanim
odhadovanych budoucich penéZnich toki, véetné ocekavanych tvérovych ztrat, na nabéhlou hodnotu dluhového
nastroje pfi prvotnim vykazani.

Nabéhla hodnota finanéniho aktiva je ¢astka, jakou je finanéni aktivum ocenéno pii prvotnim vykazani, snizena
o splatky jistiny a zvySena — s pouzitim metody efektivni irokové miry - o kumulativni amortizaci rozdilu mezi
hodnotou vykdzanou pfi prvotnim vykazani a hodnotou pii splatnosti, upravena o ptipadnou opravnou polozku.
Naopak hruba tcetni hodnota finan¢niho aktiva je nabéhla hodnota finan¢niho aktiva pied tpravou o ptipadnou
opravnou polozku.

Urokové vynosy se vykazuji za pouZiti metody efektivni trokové miry pro dluhové néstroje nasledné ocetiované
nabéhlou hodnotou a reélnou hodnotou do ostatniho tGplného vysledku (FVTOCI). U jinych finanénich aktiv,
nez jsou nakoupena nebo vznikla Gtvérové znehodnocena finanéni aktiva, se drokové vynosy vypoc¢tou uplatnénim
efektivni Grokové miry na hrubou tcetni hodnotu finanéniho aktiva, kromé finanénich aktiv, u nichz nasledné doslo
k avérovému znehodnoceni (viz niZe). U finanénich aktiv, u nichZ nasledné doslo k Gvérovému znehodnoceni,
se trokové vynosy vykazuji uplatnénim efektivni drokové miry na nabéhlou hodnotu finanéniho aktiva. Pokud
se v nésledujicich aéetnich obdobich Gvérové riziko Gvérové znehodnocenych finanénich nastroji zlepsi natolik,
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Ze finan¢ni aktivum prestane byt ivérové znehodnoceno, trokové vymosy se vykazuji uplatnénim efektivni trokové
miry na hrubou téetni hodnotu finanéniho aktiva.

Pro nakoupené nebo vznikla vérové znehodnocena finanéni aktiva Skupina vykazuje tirokové vynosy uplatnénim
efektivni tirokové miry upravené o tivérové riziko na nabéhlou hodnotu finan¢niho aktiva od prvotniho vykazani.
Hruby zaklad se k vypoétu znovu nepouzije ani v ptipadé, Ze se tivérové riziko finan¢niho aktiva nasledné zlepsi
natolik, Ze finanéni aktivum jizZ nebude tvérove znehodnoceno.

Urokové vynosy se vykazuji v hospodaiském vysledku a zahrnuji do ¥4dku ,,Urokové vynosy a naklady* (bod o).

ii) Dluhové néstroje klasifikované jako ocenéné redlnou hodnotou do ostatniho tplného vysledku (FVTOCI

Podnikové dluhopisy drzené Skupinou jsou ocetiovany realnou hodnotou do ostatniho tiplného vysledku (FVTOCI).
Redln4 hodnota se urcuje zptisobem popsanym na zacatku kapitoly Finanéni ndstroje. Podnikové dluhopisy
se pii prvotnim zachyceni ocenuji redlnou hodnotou zvysenou o transakéni néklady. Nasledné se v hospodaiském
vysledku vykazuji zmény téetni hodnoty téchto podnikovych dluhopisti v disledku kurzovych rozdila (viz nize),
ziskil a ztrat ze znehodnoceni (viz niZe) a tirokovych vynosti vypoctenych za pouZiti metody efektivni tirokové miry
(viz bod (i) vyse). Castky vykazané v hospodarském vysledku jsou stejné jako ¢astky, které by byly v hospodaiském
vysledku vykazany, pokud by tyto podnikové dluhopisy byly ocenény nabéhlou hodnotou. Veskeré dal$i zmény
Gcetni hodnoty téchto podnikovych dluhopist se vykazuji v ostatnim Gplném vysledku a kumuluji v polozce fond
z precenéni investic. Jakmile jsou tyto podnikové dluhopisy odtiétovany, kumulativni zisky nebo ztraty v minulosti
vykazané v ostatnim Gplném vysledku se reklasifikuji do hospodaiského vysledku.

vz

Skupina v sou¢asné dobé nedrzi zadné podnikové dluhopisy ve svych aktivech.

iii) Kapitalové nastroje oznacené jako ocenéné redlnou hodnotou do ostatniho tiplného

Pfi prvotnim vykazani miize Skupina ucinit neodvolatelnou volbu (pro kazdy jednotlivy nastroj) oznadit investice
do kapitalovych nastroji jako oceriované readlnou hodnotou do ostatniho iplného vysledku (FVTOCI). Toto oznaceni
v$ak neni mozné, pokud je kapitalova investice urcena k obchodovani nebo pokud jde o podminénou protihodnotu
vykéazanou nabyvatelem v podnikové kombinaci.

Investice do kapitalovych nastrojii ocenénych realnou hodnotou do ostatniho tplného vysledku (FVTOCI) jsou
prvotné ocenény redlnou hodnotou navySenou o transakéni naklady. Néasledné jsou ocenény realnou hodnotou,
pricemz zisky a ztraty ze zmén realné hodnoty jsou vykazany do ostatniho plného vysledku a kumulovany ve fondu
z precenéni investic. Kumulativni zisky nebo ztraty nebudou pfi odii¢tovani kapitalovych investic reklasifikovany
do hospodéartského vysledku misto toho budou pievedeny do nerozdéleného zisku.

Dividendy z téchto investic do kapitalovych nastroji se vykazuji do hospodarského vysledku v souladu s IFRS o,
s v§jimkou piipadii, kdy tyto dividendy jednozna¢né predstavuji zpétné ziskani ¢asti potizovacich naklad dané
investice. Dividendy se vykazuji ve vykazu ziski a ztrat na fadku ,Finanéni vynosy a néklady — ostatni“ (bod 11.9).

VSechny investice do kapitalovych néastrojti, které nejsou urceny k obchodovani, Skupina oznacila pfi prvotnim
vykézéni jako oceriované redlnou hodnotou do ostatniho tplného vysledku (FVTOCI).

Finanéni aktiva jsou urcena k obchodovani, pokud:

e Dbyla potizena predevsim za icelem prodeje v blizké budoucnosti, nebo

e jsou pfi prvotnim vykazani soucasti portfolia identifikovanych finan¢nich nastroji, které jsou spole¢né tizeny
Skupinou a u kterych je v posledni dobé doloZeno obchodovani realizované pro kratkodoby zisk, nebo

e jsou derivatem (kromé derivatu, ktery je smlouvou o finanéni zaruce nebo plni funkci efektivniho zajistovaciho
nastroje).

(iv) Finan¢ni aktiva ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Financ¢ni aktiva, ktera nespliuji kritéria pro ocenéni nabéhlou hodnotou nebo realnou hodnotou do ostatniho
aplného vysledku (FVTOCI) (viz body (i) az (iii) vySe) se ocenuji redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).
Konkrétné:

e Investice do kapitalovych néstroju se klasifikuji jako investice v realné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL).
Vyjimku tvoti kapitalova investice, které nejsou Skupinou oznaceny jako uréené k obchodovani ani nejsou
podminénou protihodnotou plynouci z podnikové kombinace, tyto jsou ocenény realnou hodnotou do ostatniho
tplného vysledku (FVTOCI) pii prvotnim vykazani (viz bod (iii) vyse).
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Skupina v souc¢asné dobé neméa zadné vyznamné investice do kapitalovych nastroja.

e Dluhové néstroje, které nespliuji kritéria pro ocenéni nabéhlou hodnotou nebo realnou hodnotou do ostatniho
uplného vysledku (FVTOCI) (viz body (i) a (ii) vySe), se klasifikuji jako dluhové néastroje ocenéné realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Navic dluhové nastroje, jeZ spltiuji kritéria pro ocenéni bud nabéhlou
hodnotou, nebo redlnou hodnotou do ostatniho tplného vysledku (FVTOCT), mohou byt pfi prvotnim vykazéni
oznaceny jako néstroje ocenéné redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), pokud je tim vyloucen nebo
vyznamné omezen ocenovaci nebo Gcetni nesoulad (tzv. Gcetni neshoda), ktery by jinak mohl vzniknout
pii oceniovani aktiv nebo zavazkl ¢i vykazani s nimi souvisejicich ziskdi a ztrat na jiném zakladé. Skupina
neocenila Zadné dluhové néstroje redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Financ¢ni aktiva ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) se ke konci kazdého tcetniho obdobi
ocenuji realnou hodnotou, pficemz veskeré zisky a ztraty redlné hodnoty jsou vykazany v hospodarském vysledku
do té miry, kdy nejsou soucasti zajistovacich vztahi (viz zsady pro zajistovaci Gletnictvi). gist}'/ zisk nebo Cista
ztrata zatétovana do hospodéiského vysledku zahrnuje vSechny dividendy nebo troky ziskané z finan¢niho aktiva
a je zahrnuta do fadku ,,Ostatni zisky a ztraty“. Zptisob stanoveni realné hodnoty je uveden vyse na zacatku kapitoly
Finandni ndstroje.

Prepocet cizich mén

Transakce provadéné v cizich ménach jsou prepoéteny a zatétovany devizovym kurzem Ceské narodni banky
platnym v den transakce.

Zistatky penéZnich aktiv, pohledévek a zavazkl vedenych v cizich ménach byly piepoteny devizovym kurzem
zvefejnénym Ceskou narodni bankou k rozvahovému dni. VSechny kurzové zisky a ztraty z prepoctu penéznich
aktiv, pohledavek a zavazki jsou Gctovany do vykazu zisku a ztraty.

Kurzové zisky a ztraty

Utetni hodnota finan¢nich aktiv denominovanych v cizi méné je urdéena v piislusné cizi méné a prepoditava
se za pouziti spotového kurzu ke konci kazdého ucetniho obdobi. Konkrétné:

e U financ¢nich aktiv ocenénych nabéhlou hodnotou, které nejsou soucasti zajistovaciho vztahu, se kurzové rozdily
vykazuji ve vykazu ziski a ztrat na fadku ,,Ostatni zisky a ztraty“.

e U dluhovych néastroji ocenénych reédlnou hodnotou do ostatniho tplného vysledku (FVTOCI), které nejsou
soucasti zajistovaciho vztahu, se kurzové rozdily tykajici se nabéhlych hodnot dluhovych néstroji vykazuji
ve vykazu ziski a ztrat na fadku ,,Ostatni zisky a ztraty“. ProtoZe je cizoménovy prvek vykazany v hospodarském
vysledku stejny, jako kdyby byl ocenén nabéhlou hodnotou, zbyvajici cizoménovy prvek na zakladé prepoctu
zlstatkové hodnoty (v redlné hodnoté) je vykazan v ostatnim tplném vysledku v rameci fondu z precenéni
investic.

e U finan¢nich aktiv ocenénjych reidlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), které nejsou soucasti
zajistovaciho vztahu, se kurzové rozdily vykazuji ve vykazu ziski a ztrat na fadku ,,Ostatni zisky a ztraty“ jako
soucast zisku ¢i ztraty ze zmén realné hodnoty.

e U kapitalovych nastrojii ocenénych realnou hodnotou do ostatniho tiplného vysledku (FVTOCI) se kurzové
rozdily vykazuji v ostatnim Gplném vysledku v rameci fondu z precenéni investic.

Viz zasady pro zajistovaci Gcetnictvi ohledné vykazani kurzovych rozdild, kdy slozka ménového rizika finanéniho
aktiva je oznacena jako zajistovaci nastroj pro zajisténi ménového rizika.

Znehodnoceni finanénich aktiv

Skupina vykazuje opravnou polozku na ocekavané tivérové ztraty u investic do dluhovych nastrojti, které jsou
ocenény nabéhlou hodnotou nebo realnou hodnotou do ostatniho tGplného vysledku (FVTOCI), déle u pohledévek
z leasingu, pohledavek zobchodniho styku a smluvnich aktiv, jakoz i smluv o finan¢nich zarukach.
Vyse ocekavanych tvérovych ztrat se aktualizuje vzdy k datu Gcetni zavérky, aby reflektovala zmény tvérového
rizika od prvotniho vykazéani pfislusného finan¢niho néstroje.

Skupina vzdy vykazuje oéekavané tvérové ztraty za dobu trvani v pripadé pohledévek zobchodniho styku,
smluvnich aktiv a pohledavek vyplyvajicich zleasingu. Ocekavané tvérové ztraty se u téchto financnich aktiv
odhaduji pomoci matice tvorby opravnych polozek na zakladé historickych zkusSenosti Skupiny v oblasti tvérovych
ztrat upravenych o faktory, které jsou specifické pro dluzniky, obecné ekonomické podminky a posouzeni stavajicich
i odhadovanych budoucich podminek k datu téetni zavérky, véetné ¢asové hodnoty penéz, je-li relevantni.

Detail ohledné tvorby opravnych polozek pro obchodni pohledavky je popséan nize.
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V pripadé vSech ostatnich finanénich nastrojii Skupina vykazuje o¢ekavané financni ztraty za dobu trvani, pokud
doslo kvyznamnému zvySeni uvérového rizika od prvotniho vykazani. Pokud vsak kvyznamnému zvysSeni
uvérového rizika od prvotniho vykazani nedoslo, Skupina vy¢isli opravnou polozku na ztratu z tohoto finanéniho
néstroje ve vysi odpovidajici 12mésic¢ni ocekavané tveérové ztrate.

Ocekavané tvérové ztraty za dobu trvani predstavuji o¢ekdvané tvérové ztraty, jez vznikaji v disledku vSech
moznych nedodrZeni zavazki béhem ocekavané doby trvani finan¢niho nastroje. Oproti tomu 12mési¢ni o¢ekavané
avérové ztraty predstavuji ¢ast ocekavanych avérovych ztrat za dobu trvani, jez dle oéekavani vzniknou v disledku
selhani finan¢niho nastroje, které mtize nastat béhem 12 mésict po datu tcetni zavérky.

Viznamné zvySeni tivérového rizika

Pri posouzeni toho, zda se Gverové riziko souvisejici s finanénim nastrojem od data prvotniho vykazani vyznamné
zvysilo, Skupina porovnéva riziko selhani u finan¢énich néstroji k datu icetni zavérky s rizikem selhani u finanénich
nastrojt k datu prvotniho vykazani. Pfi posuzovani Skupina zvazuje jak kvantitativni, tak kvalitativni informace,
které jsou pfimétené a dolozitelné, véetné zkuSenosti z piedchozich obdobi a informaci o budoucnosti, které jsou
k dispozici bez nutnosti vynaloZit nepfimérené naklady nebo tsili. M4 se za to, Ze informace o budoucnosti zahrnuji
budouci vyhlidky odvétvi, v nichZz dluznici Skupiny podnikaji, ziskané zodbornych ekonomickych posudkd,
od finanénich analytik®i, vladnich subjektdi, relevantnich think-tankti a dal$ich obdobnych organizaci, jakoz
izvazZenim rdznych externich zdroji aktualnich a budoucich ekonomickych informaci souvisejicich s kli¢ovymi
operacemi Skupiny.

Pii posouzeni toho, zda doSlo k vyznamnému zvySeni avérovych rizik od prvotniho vykazani, se zohlednuji
nasledujici informace:

o skutefné ¢i ocekavané vyznamné zhorseni externiho (je-li k dispozici) ¢i interniho tivérového ratingu finanéniho
néstroje;

e vyznamné zhor$eni externich trznich ukazateld Gvérového rizika pro konkrétni finanéni nastroj, napr. vyznamné
zvySeni ivérové marze, cen swapl uvérového selhani u dluznika ¢i doby nebo rozsahu, kdy redlna hodnota
finanéniho aktiva byla nizsi nez jeho nabéhla hodnota;

e stavajici ¢i budouci negativni zmény obchodnich, finanénich nebo ekonomickych podminek, které dle ocekavani
povedou k vyraznému sniZeni schopnosti dluznika splnit své dluhové zavazky;

o skutené ¢i o¢ekavané vyznamné zhorSeni provoznich vysledki dluznika;

e vyznamné zvySeni avérového rizika u ostatnich finanénich néstroja téhoz dluznika; a

o skutefna ¢i ofekavand vyznamna negativni zména regula¢niho, hospodarského nebo technického prostiedi
dluznika vedouci k vyznamnému zhorseni schopnosti dluznika splnit své dluhové zavazky.

Bez ohledu na vysledek vyse uvedeného posouzeni Skupina predpoklada, ze avérové riziko souvisejici s finanénim
aktivem vyznamné vzrostlo od data prvotniho vykazani v piipadé, kdy jsou smluvni platby vice nez 30 dni
po splatnosti, pokud Skupina nem4 primérené a dolozitelné informace, které by dokladaly opak.

Navzdory vysSe uvedenému Skupina predpoklad4, Ze nedoslo k vyznamnému zvyseni avérového rizika souvisejictho
s finan¢nim nastrojem od data prvotniho vykéazani, pokud je stanoveno, Ze u finanéniho nastroje je k datu tcetni
zaveérky tvérové riziko nizké. Finanéni nastroj nese nizké avérové riziko, pokud:

1) finanéni nastroj mé nizké riziko selhani,
2) dluznik m4 silnou schopnost v blizké budoucnosti splnit své smluvni povinnosti v oblasti penéznich tokd a

3) negativni zmény ekonomickych a obchodnich podminek mohou, av§ak nemusi, v dlouhodobéjsim horizontu
omezit schopnost dluznika splnit své smluvni povinnosti v oblasti penéznich toka.

Skupina ma za to, Ze u finanéniho aktiva je nizké tvérové riziko, pokud externi tvérovy rating tohoto aktiva
odpovida ,investi¢énimu stupni“ podle mezinarodné uznavané definice nebo pokud neni externi rating k dispozici,
aktivum maé interni rating jako ,bez selhdni“. Bez selhani znamen4, Ze protistrana mé silnou finanéni pozici
a neexistuji dluzné ¢astky z minulych obdobi.

V ptipadé smluv o finan¢nich zarukach se za datum, k némuz se Skupina stane stranou neodvolatelného zavazku,
povazuje datum prvotniho vykazani pro tcely posouzeni znehodnoceni finanéniho néastroje. Pii posouzeni toho,
zda od prvotniho vykazani do$lo k vjznamnému zvySeni avérového rizika u smlouvy o finan¢énich zarukach, Skupina
zohledni zmény rizika, ze dany dluznik nedodrzi podminky prislusné smlouvy.

Skupina pravidelné monitoruje Géinnost kritérii pro identifikaci toho, zda doslo k vjznamnému zvyS$eni avérového

rizika, a reviduje je dle potteby, aby zajistila, Ze je podle téchto kritérii mozné identifikovat vyznamné zvySeni
uvérového rizika predtim, nez budou dané ¢astky po splatnosti.
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(ii) Definice selhéani

Pro tucely fizeni interniho tvérového rizika povaZzuje Skupina nasledujici situace za piipad selhani, protoze
na zakladeé jejich piredchozich zkusenosti hodnota finan¢nich aktiv, ktera splni jedno z nasledujicich kritérii, obecné
neni vytézitelna:

e pokud protistrana porusi finanéni ustanoveni, nebo
¢ informace ziskané interné nebo z externich zdroji poukazuji na to, Ze dluznik pravdépodobné neuhradi své
zévazky vidi véfitelim, véetné Skupiny, v plné vysi (bez ohledu na kolateral, ktery Skupina drzi).

Bez ohledu na vySe uvedenou analjzu ma Skupina za to, Ze doslo k selhani, kdyz je finanéni aktivum vice nez 90 dni
po splatnosti, pokud Skupina nemé k dispozici pfimérené a doloZitelné informace prokazujici, Ze je vhodnéjsi
nastavit pozdéjsi okamzik selhani.

(iii) Uvérové znehodnocen4 finanéni aktiva

Finané¢ni aktivum je uvérové znehodnoceno, pokud nastala jedna nebo vice udélosti, jez maji negativni dopad
na odhadované budouci penézni toky spojené s danym finanénim aktivem. Diikazy, Ze finan¢ni aktivum je tvérove
znehodnoceno, zahrnuji pozorovatelné informace o nasledujicich udélostech:

a) zavazné financni obtize Skupiny nebo dluznika,

b) poruseni smlouvy, jako napf. selhani nebo nedodrzeni splatnosti (viz bod (ii) vyse),

c) véfitel (vétitelé) dluznika udélil dluznikovi z ekonomickych nebo smluvnich dtivodi souvisejicich s finanénimi
obtiZemi dluznika dlevu (dlevy), kterou by vétitel (véritelé) jinak neudélil,

d) stava se pravdépodobnym, Ze bude zahéjen konkurzu ¢i jiné finanéni reorganizace dluznika,

e) zanik aktivniho trhu pro dané finan¢ni aktivam kviili finanénim obtizim.

(iv) Odpisové politika

Skupina odepise finan¢ni aktivum, pokud existuji informace o tom, Ze dluznik je ve vaZnych finanénich obtizich
a Ze nelze primérené ocekavat realizaci hodnoty aktiva, napt. kdyz dluznik vstoupil do likvidace nebo vyhlasil
upadek, nebo v piipadé pohledéavek z obchodniho styku, pokud jsou pohledavky vice nez tti roky po splatnosti podle
toho, co nastane diive. Odepsana finan¢ni aktiva mohou byt stidle vymahana v souladu s postupy Skupiny pro
vymahani pohledavek a se zohlednénim pravniho poradenstvi, je-li relevantni. Jakékoliv ziskané ¢astky se vykazuji
do hospodéarského vysledku.

(v) Stanoveni a vykazovéni oéekdvanych tvérovych ztrat

Stanoveni ocekavanych avérovych ztrat je funkei pravdépodobnosti selhani, ztraty ze selhani (ij. vysSe ztraty, pokud
doslo k selhani) a expozice v selhani. Posouzeni pravdépodobnosti selhani a ztraty ze selhdni vychazi z historickych
dajti upravenych o informace o budoucnosti, jak jsou popsany vySe. Expozice vselhdni u finanénich aktiv
predstavuje hrubou Géetni hodnotu aktiv k datu aéetni zavérky. U smluv o finanéni zaruce expozice zahrnuje ¢astku
garantovaného dluhu vycerpanou k datu tcetni zavérky dluznikem spole¢né s veskerymi dal§imi garantovanymi
Castkami, které budou dle o¢ekavani vycerpany v budoucnu do data selhani stanoveného na zakladé predchoziho
vyvoje, pochopeni Skupiny, pokud jde o specifické budouci finanéni potfeby dluznikii, a ostatni relevantni
informace o budoucnosti.

U financ¢nich aktiv se o¢ekavana tvérova ztrata odhaduje jako rozdil mezi veskerymi smluvnimi penéznimi toky
splatnymi Skupiné na zékladé uzavienjych smluv a veskerymi penéZnimi toky, jejichZ inkaso Skupina ocekava,
diskontovana pavodni efektivni trokovou mirou. U pohledavek zleasingu jsou penézni toky pouZivané
pro stanoveni ocekavanych tvérovych ztrat konzistentni s penéznimi toky pouZzitymi pii ocenéni pohledavky
z leasingu v souladu s IFRS 16 Leasingy.

Ponévadz v ptipadé smlouvy o finanéni zaruce je Skupina povinna ucinit platby pouze v pripadé€ selhani dluznika
v souladu s podminkami daného néstroje, na néjz se vztahuje zaruka, opravna polozka na ocekavané ztraty
predstavuje ocekavané platby, které maji drzitele odskodnit za Gvérové ztraty, jez mu vzniknou, po odecteni
veskerych ¢4stek, které Skupina dle o¢ekavani obdrzi od drzitele, dluznika ¢i jiné strany.

Kromé obchodnich pohledavek, kde je pouzit zjednoduSeny pristup (viz. Text niZe), neexistuji zaddné dalsi aktiva,
kde by byl pouzit zjednoduseny pristup nebo jiny model pro stanoveni ocekavanych avérovych ztrat.
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Pro obchodni pohledavky a jiné bézné pohledavky se uplatiiuje niZe uvedeny zjednoduseny zptisob pro tcetni
opravné polozky k obchodni pohledavkam:

e Kneuhrazenym fakturdm do 6 mésict po splatnosti nejsou vytvareny zadné opravné polozky, protoze dopad
téchto pohledéavek do vysledkti hospodareni neni vyznamny.

e Kneuhrazenym fakturam, od jejichz splatnosti uplynulo vice nez 6 mésicii, ale méné nez 12 meésicti, se vytvari
Gcetni opravna polozka ve vysi 50 % nominalni hodnoty neuhrazené pohledavky, maximalné vSak ve vysi, ktera
neni kryta zdkonnou opravnou polozkou vytvofenou podle zdkona o rezervach.

e Kneuhrazenym fakturam, od jejichz splatnosti uplynulo vice nez 12 mésici, se vytvari Giéetni opravna polozka
ve vy$i 100 % nominalni hodnoty neuhrazené pohledavky, maximalné vSak ve vysi, ktera neni kryta zakonnou
opravnou polozkou vytvorenou podle zakona o rezervach.

Skupina vykazuje zisk nebo ztratu ze znehodnoceni do hospodarského vysledku v pripadé veskerych finan¢nich
nastrojt s odpovidajici tipravou jejich tiéetni hodnoty prosttednictvim aétu opravnych polozek.

Pohledavky

Pohledavky jsou vykazany v transakéni cené pfi prvotnim vykazani a nasledné upraveny o piipadnou opravnou
polozku k pochybnym a nedobytnym pohledavkam jejiz zptisob vypoctu je uveden vyse v ¢asti Stanoveni a vykazant
ocekavanyjch tivérovych ztrat. Pohledavky nabyté za tiplatu nebo vkladem jsou ocenény porizovaci cenou snizenou
o opravnou polozku k pochybnym a nedobytnym ¢astkam.

Oduétovani finanénich aktiv

Skupina odaétuje finanéni aktivum pouze v pripadé, kdyz smluvni prava na penézni toky z aktiva vyprsi nebo kdyz
toto finanéni aktivum a v podstaté veskera rizika a uzitky spojené sjeho vlastnictvim prevede na jiny subjekt.
Jestlize Skupina neprevede ani si neponecha v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim aktiva
aponechi si kontrolu nad prevadénym aktivem, zatctuje podil, ktery si na prevadéném aktivu ponechava,
a souvisejici zavazek vyplyvajici z ¢astek, které bude mozna muset zaplatit. Pokud si Skupina ponecha v podstaté
vSechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim prevadéného finan¢niho aktiva, pokracuje v G¢tovani o tomto
finanénim aktivu a zataétuje také ptijatou zajisténou pijcku.

Pfi odtctovani financéniho aktiva ocenéného nabéhlou hodnotou se rozdil mezi icetni hodnotou aktiva a souc¢tem
prijaté thrady a pohledavky vykaze do hospodaiského vysledku. Navic pfi odactovani investice do dluhového
néastroje ocenéného realnou hodnotou do ostatniho Gplného vysledku (FVTOCI) se kumulativni zisk nebo ztrata,
které byly dfive kumulovany ve fondu z piecenéni investic, reklasifikuje do hospodarského vysledku. Oproti tomu
pri odaétovani investice do kapitadlového néstroje, ktery se Skupina rozhodla pfi prvotnim vykazani ocenit realnou
hodnotou do ostatniho tplného vysledku (FVTOCI), je kumulativni zisk nebo ztrata, jez byly diive kumulovany
ve fondu zprecenéni investic, nejsou reklasifikoviny do hospodarského vysledku, ale jsou pievedeny
do nerozdéleného zisku minulych let.

Finanéni zavazky a vlastni kapital
Klasifikace jako dluh nebo vlastni kapital

Dluhové a kapitalové nastroje se klasifikuji bud’ jako finanéni zavazky, nebo jako vlastni kapital na zdkladé obsahu
smluvnich ujednéni a definic finan¢niho zavazku a kapitalového néstroje.

Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakékoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech téetni jednotky po odecteni vSech
jejich zavazki. Kapitalové nastroje vydané Skupinou se vykazuji v hodnoté piijatych plateb sniZené o p¥imé néklady
na emisi.

Odkup vlastnich kapitalovych néstrojii Spoleénosti je vykazan a odecten pfimo ve vlastnim kapitalu. Pii koupi,
prodeji, vydani nebo zruseni vlastnich kapitalovych néastroji Spole¢nosti se do hospodaiského vysledku nevykazuje
zadny zisk nebo ztrata.

Finanéni zavazky
Vsechny financni zévazky se néasledné ocenuji v nabéhlé hodnoté pomoci efektivni tirokové miry nebo v realné
hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL). Nicméné finan¢ni zavazky, které vzniknou, pokud pfevod finanéniho aktiva

nesplnuje kritéria pro odii¢tovani nebo pokud je pro néj tieba pouzit metodu pretrvavajici angaZovanosti, a smlouvy
o finan¢nich zarukach vydané Skupinou jsou ocenény podle specifickych Gcetnich zdsad uvedenych nize.
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Finanéni zavazky ocenéné realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Finan¢ni zavazky se klasifikuji jako finanéni zévazky v realné hodnoté do zisku nebo ztraty, pokud jsou (i)
podminénou protihodnotou zatic¢tovanou nabyvatelem v podnikové kombinaci, (ii) uréeny k obchodovani nebo (iii)
oznaceny jako nastroje ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Finan¢ni zavazky se klasifikuji jako urcené k obchodovani, pokud:

e Dbyly pofizeny v zasad€ za Gcelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo

e jsou pfi prvotnim vykazani soucasti portfolia identifikovanych finan¢nich nastroji, které jsou spole¢né fizeny
Skupinou a u kterych je v posledni dobé dolozeno obchodovani realizované pro kratkodoby zisk, nebo

e jsou derivatem (kromé derivétu, ktery je smlouvou o finanéni zaruce nebo plni funkei efektivniho zajistovaciho
nastroje).

Finan¢ni zévazky, kromé finan¢nich zavazki urcenych k obchodovani nebo podminéné protihodnoty zatétované
nabyvatelem v podnikové kombinaci, je mozné p¥i prvotnim vykizéni oznadit jako finanéni zavazky v realné
hodnoteé do zisku nebo ztraty (FVTPL), pokud:

e takovéto oznaceni vylucuje nebo vyznamné omezuje oceniovaci nebo ucetni nesoulad, ktery by jinak mohl
vzniknout, nebo

e je finan¢ni zavazek soucasti skupiny finan¢nich aktiv nebo financ¢nich zévazkt nebo obou, které jsou fizeny
a jejichz vykonnost je hodnocena na zakladé realné hodnoty a v souladu se zdokumentovanou strategii Skupiny
voblasti fizeni rizik nebo investi¢ni strategii a informace o této skupiné jsou na tomto zékladé interné
vykazovany, nebo

e je soucasti smlouvy, kterd obsahuje jeden nebo vice vlozenych derivat, a IFRS 9 umoziiuje, aby se cela
kombinovana smlouva oznacovala jako ocenéné v realné hodnot€ do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Finané¢ni zavazky v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL) se ocenuji v realné hodnoté, ptficemz jakykoliv
vysledny zisk nebo ztrata ze zmén realné hodnoty se uc¢tuje do hospodarského vysledku (pokud nejsou soucasti
oznadeného zajistovaciho vztahu — viz zasady pro zajistovaci téetnictvi). Cisty zisk nebo &ista ztrata ziétovana
do hospodéatského vysledku zahrnuje vSechny ptipadné troky placené z finanéniho zavazku a je zahrnuta v fadku
,Ostatni zisky a ztraty“ v hospodarském vysledku.

U finané¢nich zavazkl oznacéenych jako nastroje ocenéné realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) je vSsak
vy$e zmény realné hodnoty finanéniho zavazku, ktera je disledkem zmény tivérového rizika u tohoto zavazku,
vykazana do ostatniho tplného vysledku, pokud by zatétovani dopadi zmén tverového rizika tohoto zavazku
do ostatniho tpIného vysledku nevedlo ke vzniku nebo zvétSeni Gcetniho nesouladu v hospodarském vysledku.
Zbyvajici vySe zmény realné hodnoty se vykaze do hospodaiského vysledku. Zmény realné hodnoty, které jsou
dtisledkem zmén tvérového rizika finan¢niho zavazku, vykazané do ostatniho tplného vysledku nejsou nésledné
reklasifikovany do hospodarského vysledku, ale jsou pievedeny do nerozdéleného zisku pii odaétovani finanéniho
zavazku.

Zisky nebo ztraty u smluv o finanénich zarukach vydanych Skupinou, jeZ Skupina oznacuje jako nastroje ocenéné
realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), se vykazuji do hospodarského vysledku.

Realn4 hodnota se stanovi zptisobem uvedenym vyse na zac¢atku kapitoly Finanéni nastroje.
Finanéni zavazky nasledné ocenéné nabéhlou hodnotou

Finan¢ni zavazky, které nejsou (i) podminénou protihodnotou zat¢tovanou nabyvatelem v podnikové kombinaci,
(ii) urceny k obchodovani nebo (iii) oznaceny jako néastroje ocetiované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL), jsou nésledné ocenény v nabéhlé hodnoté pomoci efektivni trokové miry.

Metoda efektivni tirokové miry je metoda vypoctu nabéhlé hodnoty finanéniho zavazku a alokace trokového
nakladu za dané obdobi. Efektivni trokova mira je takova trokova mira, ktera piesné diskontuje odhadované
budouci penézni platby (véetné vSech poplatkl zaplacenych nebo prijatych, které tvori nedilnou soucast efektivni
arokové miry, transakénich nakladt a ostatnich prémii nebo diskonti) po oéekdvanou dobu trvani finanéniho
zavazku nebo piipadné po kratsi obdobi na nabéhlou hodnotu finanéniho zavazku.

Uvéry a Grokové naklady

Uvéry jsou ocetiovany nabéhlou hodnotou pomoci efektivni tirokové miry. Za kratkodoby Gvér se povazuje i ¢ast
dlouhodobych avért, ktera je splatna do jednoho roku od data Gcetni zavérky.

Uroky, které jsou spojené s provozem spole¢nosti jsou Gétovany do nakladi a troky spojené s investici do majetku
jsou kapitalizovany do hodnoty majetku.
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Emitované dluhopisy

Vydané verejné i neveiejné emitované dluhopisy jsou tétovany od data podpisu smlouvy o Gpisu s upisovatelem
a zaplaceni upisovaci ceny ve vysi nabéhlé hodnoty jako finan¢ni zavazek v kategorii Dlouhodobé emitované
dluhopisy nebo Kratkodobé emitované dluhopisy. Dluhopisy, ktery by byly odkoupeny ze strany Skupiny pied
datem splatnosti dluhopist, pokud nejsou uréeny k dalsimu prodeji, jsou i¢tovany proti zavazku z titulu vydanych
dluhopisi jako sniZeni zavazku.

Zavazky ze smluv o finanénich zarukach

Smlouva o finanéni zaruce je smlouva, kter vyzaduje, aby vystavce provedl urcité platby, kterymi drZitele odskodni
za ztratu, jeZ mu vznikne, kdyz uréity dluznik neuhradi splatné ¢astky v souladu s podminkami dluhového néstroje.

Zéavazky ze smluv o finan¢nich zarukach se prvotné ocenuji v redlné hodnot€ a (pokud nejsou oznaceny jako nastroje
ocenéné realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) a nevznikaji v dlisledku prevodu aktiva) pfi nasledném
ocenéni bud’

e ve vysi opravné polozky uréené v souladu s IFRS 9 (viz vySe finanéni aktiva), nebo
e (astkou prvotniho zatctovani snizenou pripadné o kumulovanou amortizaci vsouladu s vySe uvedenymi
zésadami vykazovani vynosi

podle toho, kter4 z uvedenych hodnot je vyssi.
Kurzové zisky a ztraty

U finanénich zavazkd denominovanych v cizi méné a ocenénych nabéhlou hodnotou ke konci kazdého téetniho
obdobi se kurzové zisky a ztraty ur¢i na zdkladé nabéhlé hodnoty nastrojt. Tyto kurzové zisky a ztraty se vykazuji
do ,Finanénich vynost a nakladi“ ve vykazu ziski a ztrat v pripadé finanénich zévazki, které nejsou soucasti
zajistovaciho vztahu. U finanénich zévazkt oznacenych jako zajistovaci nastroj pro zajisténi ménového rizika se
kurzové zisky a ztraty vykazuji do ostatniho Gplného vysledku a kumuluji v samostatné slozce vlastniho kapitalu.

Reélna hodnota finanénich zdvazkid denominovanych v cizi méné se stanovi v dané cizi méné a piepoéitava se za
pouZiti spotového kurzu ke konci ii¢etniho obdobi. U finan¢nich zavazkt ocenénych redlnou hodnotou do zisku nebo
ztraty (FVTPL) je slozka cizi mény soudasti ziski a ztrat ze zmén reélné hodnoty a vykazuje se do hospodéiského
vysledku v pfipadé finanénich zévazki, jeZ nejsou soucasti zajistovaciho vztahu.

Oduaétovani finanénich zavazkua

Skupina odtGctovava finanéni zdvazky pouze v situaci, kdy jsou povinnosti Skupiny splnény, zruseny nebo skonéi
jejich platnost. Rozdil mezi t¢etni hodnotou odic¢tovaného finanéniho zavazku a ¢astky bud zaplacené, nebo splatné
je zatacétovan do hospodarského vysledku.

Pokud Skupina vyméni se stavajicim véfitelem jeden dluhovy néstroj za jiny s vyrazné odlisnymi podminkami, tato
vymeéna se zadctuje jako zanik ptivodniho a vykazani nového finanéniho zavazku. Obdobné Skupina zatétuje
podstatnou modifikaci podminek stavajictho zavazku ¢i jeho €¢asti jako zanik ptivodniho a vykazani nového
finan¢éniho zévazku. Predpoklada se, Ze podminky jsou vyrazné odlisné, pokud diskontovana soucasnia hodnota
penéZnich tokdl za novych podminek, véetné poplatkli hrazenych bez jakychkoliv inkasovanych poplatk
a diskontovanych pomoci ptivodni efektivni rokové miry se lisi alespori o 10 % od diskontované souc¢asné hodnoty
zbyvajicich penéZnich tokt ptivodniho finan¢niho zavazku. Neni-li modifikace podstatna, rozdil mezi (1) Gcetni
hodnotou zévazku pfed modifikaci a (2) soucasnou hodnotou penéZnich tokid po modifikaci je vykazin
do hospodarského vysledku jako zisk nebo ztrata z modifikace v rAmci polozky ostatni zisky a ztraty.

Finan¢éni derivaty

Skupina miize uzavirat smlouvy o finan¢nich derivatech s cilem fidit irokové a ménové riziko véetné ménovych
forwardii, opci a arokovych swapi.

Derivaty se prvotné ocenuji redlnou hodnotou k datu uzavieni smlouvy o finanénim derivatu a poté se precenuji
na realnou hodnotu vzdy k datu tcetni zavérky. Vysledny zisk nebo ztrata se vykazuji pfimo v hospodarském
vysledku, pokud se derivat neoznacuje nebo nefunguje jako zajistovaci nastroj — v tom pripad€ zavisi nacasovani
jeho zatétovani do hospodarského vysledku na charakteru zajistovaciho vztahu.

Derivat s kladnou realnou hodnotou se vykazuje jako finan¢ni aktivum, zatimco derivat se zdpornou realnou
hodnotou se vykazuje jako finanéni zavazek. Derivaty se v ticetni zdvérce nekompenzuji, pokud Skupina nema
vymahatelné pravo na kompenzaci a zaroven jej hodla uplatnit. Derivat se vykazuje jako dlouhodobé aktivum nebo
dlouhodoby zavazek, pokud zbyvajici doba splatnosti néstroje je vice nez 12 mésict a tento nastroj nebude béhem
12 mésici realizovan nebo vyporadan. Ostatni derivaty se vykazuji jako kratkodoba aktiva nebo kratkodobé zavazky.

V soucasné dobé Skupina nedisponuje Zadnymi derivaty pro kryti tirokového nebo ménového rizika.
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Rezervy

Skupina muize tvotit rezervy na kryti svych zavazki nebo nakladd, jejichz povaha je jasné definovana a u nichz
je krozvahovému dni bud pravdépodobné, nebo jisté, Ze nastanou, av§ak neni pfesné zndma jejich vyse, nebo
okamzik jejich vzniku.

Castka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydajt, které budou nezbytné k vypoiadani souéasného zavazku
vykazaného k datu Gcéetni zavérky po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s danym zavazkem. Pokud se rezerva
uréuje pomoci odhadu penéZnich toki potifebnych k vyporadani soucasného zavazku, tcetni hodnota rezervy

vv_ 7

se rovna soucasné hodnoté téchto penéznich tokt (pokud je efekt ¢asové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se ocekava, ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny tieti stranou,
vykaze se pohledavka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, ze Skupina nahradu obdrzi a vysi takové pohledavky
je mozné spolehlive urdit.

Rezervy na uvedeni do pavodniho stavu

Rezervy na néklady na uvedeni pronajatého dlouhodobého majetku do pivodniho stavu, jak vyzaduji podminky
leasingu, se vykazuji pii vzniku povinnosti bud’ k datu zahajeni, nebo jako disledek pouzivani podkladového aktiva
béhem uréitého obdobi leasingu, a to na zdkladé vedenim provedeného nejlepstho odhadu nékladd, které by byly
nutné pro uvedeni majetku do ptivodniho stavu. Odhady se pravidelné reviduji a upravuji pfimérené novym
okolnostem.

Penézni prostiredky a penéZni ekvivalenty

Penézni prostiedky zahrnuji hotovost, bézné Géty u bank a vklady nebo jiné kratkodobé vysoce likvidni prostiedky,
které mohou byt v kratké dobé preménény na piedem znamou hodnotu hotovosti a nesou miniméalni riziko zmény
hodnoty.

Vykaz penéznich toka
Vykaz penéZnich toki se sestavuje nepiimou metodou.

Pro Glely penéznich toki zahrnuji penize a penézni ekvivalenty penézni prostiedky a penize na bankovnich Gétech
kromé vkladi s ptivodni splatnosti delsi nez tfi mésice od data pofizeni a kratkodoba likvidni aktiva pohotoveé
sménitelni za penézni prostiedky v pfedem odsouhlasené vysi, pokud se v pribéhu ¢asu neocekavaji zadné
vyznamné zmény hodnoty téchto aktiv.

Nasledné udalosti

Dopad udélosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Gcetni zavérky, je zachycen v ti¢etnich
vykazech v pripadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliiujici informace o skute¢nostech, které existovaly k rozvahovému
dni.

V piipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo kvyznamnym udalostem
predstavujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dtisledky téchto udalosti popsany v priloze acetni
zaverky, ale nejsou zauctovany v icetnich vykazech.
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10. Dulezité aéetni sudky a kliéové zdroje nejistoty pri odhadech

Pii uplatniovani acetnich pravidel Skupiny uvedenych v bod€ 9 se od vedeni vyzaduje, aby provadélo tisudky (kromé
tsudki zahrnujicich odhady), jez maji vyznamny dopad na vykazané ¢astky, a vypracovalo odhady a predpoklady
o vysi icetni hodnoty aktiv a zavazki, ktera neni okamzité ziejma z jinych zdroji. Odhady a prislusné piredpoklady
jsou zalozeny na zkuSenostech z minulych obdobi a jinych faktorech, které se vdaném ptipadé povazuji
za relevantni. Skute¢né vysledky se od téchto odhad mohou lisit.

Odhady a p¥islu$né piredpoklady se pravidelné provétuji. Upravy téetnich odhadd se vykazuji v obdobi, ve kterém
byl dany odhad opraven (pokud méa oprava vliv pouze na prislusné obdobi), nebo v obdobi vytvoreni opravy
a v budoucich obdobich (pokud ma oprava vliv na bézné i budouci obdobi).

Dulezité asudky pii uplatiiovani aéetnich pravidel Skupiny

Pii uplatniovani Gcetnich pravidel Skupiny provedlo vedeni tyto dilezité Gsudky (mimo téch vyzadujicich odhady
— viz nizZe), které mély vyznamny vliv na ¢astky vykazané v tiéetni zavérce.

Ocernovani investic do nemovitosti

Skupina nechéva zpracovat znalecké posudky na vSechny dilezité a vyznamné investice v nemovitostech
k 30.6 kazdého roku. Hodnoty nemovitosti jsou stanovovany na zékladé 2 metod podle faze daného projektu nebo
investi¢niho cile, a to dle (i) metody diskontovani budouciho cashflow a (ii) porovnavaci metody.

V pripadé developerského reziden¢niho projektu, ktery jesté negeneruje zddné ptijmy nebo jsou ptijmy z hlediska
Casu, jejich vyse a dal$ich nejistot slozité predikovatelné, tak jsou nemovitosti v portfoliu oceniovany na zakladé
porovnavaci metody. Po fazi ziskani stavebniho povoleni, kdy je ¢asovy predpoklad zahajeni stavebnich praci
a rozhodnuti, zda-li se bude projekt stavét nebo prodan a v ptipadé vystavby se nemovitost preactuje z Investi¢niho
nemovitého majetku na Zasoby.

U vymosovych projekti (kancelarské budovy, obchodni centra, reziden¢ni projekty uré¢ené k pronajmu atd.) se jedna

o diskontovani budoucich pi{jmd generovanych danou nemovitosti, které mlZe nemovitost béhem svého
ekonomického cyklu vygenerovat.
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11. Komentaie ke konsolidovanému vykazu o aplném vysledku

11.1. Cisty p¥ijem z pronajmu nemovitosti

Cisty pfijem z pronajmu nemovitosti je zobrazen nize podle detailu jednotlivych aktiv skupiny. Z tabulky je ziejmé,
Ze prijem v minulém Géetnim obdobi byl vyrazné nizsi. To bylo zptisobeno predevsim probihanymi rekonstrukcemi
obchodnich center Futurum a Repy. Rekonstrukee obchodnich center jsou jiz dokonéené a vimos z ndjmu téchto
nemovitosti postupné stoupid. Ve sledovaném wcetnim obdobi je vynos znijmu je$té znacéné niz$i nez
dle podepsanych ngjemnich smluv a bude postupné nartstat dle otevirani jednotek jednotlivych najemnikd.

Vynosy z pronajmu nemovitosti za obdobi 1.7.2022 — 30.6.2023

(v tis. K¢) Celkem | Projekt OC Repy Projekt OC Projekt Bytové | Ostatni
Futurum Zelezniéni druzstvo
Komarov 1! 30
Vynosy z nijmu 121172 43 507 75 542 1729 358 36
Vynosy ze sluzeb 95 632 33037 61960 348 86 201
Celkem 216 804 76 544 137 502 2077 444 237
Sluzby za obdobi 1.7.2022 — 30.6.202
(v tis. K&) Celkem Projekt OC Repy Projekt OC Projekt Bytové [ Ostatni
Futurum Zelezniéni druzstvo
Komarov Staril 30
Energie, spotfeba a sluzby 50 894 24959 25239 560 136 o
Opravy a tdrzba 23 891 3239 20173 374 84 21
Ostatni néklady v souvislosti s prondjmem 36148 17 200 17 961 415 523 49
Celkem 110 933 45398 63373 1349 743 70
Vynosy z pr nemovitosti za obdobi 1.7.2021 — 30.6.2022
(v tis. K¢&) Celkem Projekt OC Repy Projekt OC . Projekt Bytové [ Ostatni
Futurum Zelezni¢ni druzstvo
Komiérov Starikova 30
Pifjem z ndjmu 99 190 28 016 68 337 1897 383 557
Pifjem ze sluzeb 59 320 15 622 42 263 1352 81 2
Celkem 158 510 43 638 110 600 3249 464 559
Sluzby za obdobi 1.7.2021 — 30.6.2022
(v tis. K¢&) Celkem | Projekt OC Repy Projekt OC Projekt Bytové | Ostatni
Futurum Zelezni¢ni druzstvo
Komarov k 30
Energie, spotieba a sluzby 39 776 16 682 22 673 389 32 -
Opravy a idrzba 21961 1784 20 032 124 21 -
Ostatni naklady v souvislosti s prongjmem 29 367 3942 25107 309 9 -
Celkem 91104 22 408 67 812 822 62 -

11.2. Ostatni provozni vynosy

Ostatni provozni vynosy ve vysi 2.477 tis. K¢ k datu 30.6.2023 (ve vysi 2.635 tis. K¢ k datu 30.6.2022) jsou vynosy
Skupiny pfimo nesouvisejici s 2 nejhlavnéjsimi ¢innostmi Skupiny, kterou je pronijem vlastnich nemovitosti
areziden¢ni development. Jedna se prevazné€ o vynosy z fakturace sluzeb za pravidelnou spravu dokoncenych
rezidencnich projekti Skupiny a za cinnost predsedy spolecenstvi vlastnikii jednotek ve stejnych rezidencénich

projektech Skupiny.

11.3. Zisk/Ztrata z prodanych zasob

Zisk/ztrata z prodanych zasob za obdobi 1.7.2022 — 30.6.2023

(v tis. K¢&) Celkem Ponavia Neumann
Rezidence ITT bytovy ditm
Vynosy z prodeje zisob 308 311 308 312 -1
Néklady na prodané zasoby -214173 -214173 -
Zisk/ztrata z prodanych zasob 94138 94139 -1
Zisk/ztrata z prodanych zasob za obdobi 1.7.2021 — 30.6.2022
Celkem Ponavia Neumann
(v tis. K&) Rezidence I1 bytovy dium
Vynosy z prodeje zisob 4629 3924 705
Naklady na prodané zasoby -3 981 -3 918 -63
Zisk/ztrata z prodanych zasob 648 6 642

Projekt Ponavia Rezidence III spole¢nosti PONAVA CENTRUM a.s. byl dle harmonogramu dokonéen a na konci
brezna 2023 Gspésné zkolaudovan. K 30.6.2023 byly prodany bytové a nebytové jednotky, parkovaci stani a sklepy

projektu v celkovém objemu 308 mil. K¢.
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11.4. Zisk/Ztrata z prodeje investiéniho majetku

Zisk/ztrata z prodaného investiéniho majetku za obdobi 1.7.2022 — 30.6.2023

|46

(v tis. K¢é) Celkem OC Futurum Landmark Building Ostatni
Vynosy z prodeje majetku 2 656 1653 1003 -
Néklady z prodeje majetku -3782 -1674 -2108 -
Zisk/ztrata z prodeje majetku -1126 -21 -1105 -
Zisk/ztrata z prodaného investiéniho majetku za obdobi 1.7.2021 — 30.6.2022

(v tis. K&) Celkem OC Futurum Ponavia Rezid II Ostatni
Piijmy z prodeje majetku 20 580 200 19 500 880
Naklady z prodeje majetku -17 948 -3 311 -13 846 -791
Zisk/ztrata z prodeje majetku 2632 -3 111 5654 89

Prodej majetku OC Futurum

Jedna se o prodej pozemku o vimére 760 m2, ktery spole¢nost Euro Mall Brno Real Estate, s.r.o. prodala na zakladé
Kupni smlouvy o ptevodu vlastnictvi k nemovité véci ze dne 11. 4. 2023 za ¢astku 2 mil. K¢ vé. DPH.

Prodej majetku Landmark Building

Jedna se o pfevod pozemku parc .¢. 1574/2 o vyméfe 92 m2 v k. 4. Zabrdovice dle Sménné smlouvy ¢. 6322045032
uzaviené se Statutarnim méstem Brnem dne 26. 6. 2023 za ¢astku 1 003 tis. Ké vé. DPH.

11.5. Personalni, administrativni ndklady a mzdy

Personilni, administrativni niklady a mzdy

(v tis. K&) 1.7.2022 — 30.6.2023 1.7.2021 — 30.6.2022
Naklady na ké pozitky 30917 25 857
Ostatni naklady 32 682 29 685
Administrativni naklady 21768 20 623
Préavni ndklady 1207 590
Poradenstvi 971 1378
Audit a Gcetnictvi 6598 2583
Ostatni provozni naklady 2138 4511
Celkem 63 599 55542

Nejvétsimi naklady v obou dvou letech jsou mzdové a administrativni naklady, coZ jsou néklady, které ptimo souvisi
s Fizenim projekti celé Skupiny. Mzdové naklady v sobé obsahuji pouze naklady na mzdy véetné veskerych odvodt
statni spravé. Administrativni néklady jsou dal$i rezijni naklady v souvislosti s fizenim Skupiny a to, naklady
na dopravu, parkovani, telefonni poplatky, $koleni, obcerstveni, drobny majetek, marketingové naklady apod.

11.6. Odpisy hmotného a nehmotného majetku

Odpisy hmotného a nehmotného majetku

(v tis. K¢&)

1.7.2022 — 30.6.2023

1.7.2021 — 30.6.2022

Odpisy budov a souéésti budov

-243

Odpisy automobilii a zafizeni

-4 401

-3 675

Odpisy nehmotného majetku

Celkem

-4 401

-3918

11.7. Zisk/Zirata z prodeje podila v dcefinych spoleénostech

Zisk/ztrata z prodeje podili dcefinych spoleénosti za obdobi 1.7.2022 — 30.6.2023
(v tis. K¢é)

Celkem

Podil Chalupa Kadov

Vynos z prodeje deefinych spoleénosti

Naklad z prodeje dcefinych spole¢nosti

Zisk z prodeje dcefinych spoleénosti

Zisk/ztrata z prodeje podili dcefinych spole¢ i za obdobi 1.7.2021 - 30.6.2022

Celkem

Podil Chal Kadov

(v tis. K¢&)

Vymos z prodeje dcefinych spole¢nosti

20

20

Naklad z prodeje dcetinych spole¢nosti

-20

-20

Zisk z prodeje dcefinych spole¢nosti

o

11.8. Urokové vynosy a naklady

Skupina z povahy jeji ¢innosti ziskava cizi kapital na financovani nemovitostnich projektti z dluhopist, privatnich
zaptjéek nebo seniornich zdrojt ve velkych objemech. Nize jsou zobrazeny jednotlivé Grokové naklady vztahujici
se k riznym typtim cizich zdroji. Meziro¢ni nartist irokovych nakladt v béZzném obdobi byl zptisobem piedevsim
geopolitickou situaci na Ukrajing, riistem inflace a zvy$enim tirokovych sazeb ze strany Ceské narodni banky v roce
2022, které se nasledné promitly v ndkladovosti externich zdrojt financovani Skupiny.
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Urokové vynosy a naklady

(v tis. K&) 1.7.2022 — 30.6.2023 1.7.2021 — 30.6.2022
Urokové vynosy z bankovnich aéti - 1
Urokové vynosy ostatni 47 68
Urokové néklady z dluhopisti -63 122 -36 680
Urokové néklady z tvéri -84 898 -53 191
Urokové naklady minoritnich podilniki -908 -908
Urokové naklady z leasingti -978 -1049
Urokové néaklady z ostatnich vyplijéek -4 477 -23 210
Celkem -154 336 -114 969

11.9. Finanéni vynosy a naklady

Nejzésadnéjsi finan¢ni vynosy a néklady v uplynulém a minulém téetnim obdobi jsou kurzové rozdily. Ty se tykaji
predevs§im obchodnich center Futurum a Repy, které maji seniorni financovani a vét$inu obchodni ¢innosti v méné
EUR.

Finanéni vynosy a naklady

(v tis. K&) 1.7.2022 — 30.6.2023 1.7.2021 — 30.6.2022
Finanéni vynosy z bankovnich aéti - -
Finan¢ni vynosy ostatni 167 43
Kurzové rozdily 37339 12 827
Finan¢ni naklady z bankovnich Géti -56 -8
Finan¢ni naklady ostatni -17 716 -1292
Celkem 19 734 11 570

11.10. Cista kapitalizace souvisejici s developerskou ¢innosti

Cista kapitalizace nakladi spojenych s developerskou é&nnosti ve vysi 28 103 tis. K¢ kdatu 30.6.2023
(ve vysi 35.169 tis. K¢ k datu 30.6.2022) jsou kapitalizované naklady Skupiny p¥imo souvisejici s developerskymi
projekty Skupiny v nedokonéené fazi projektu. Jedna se prevazné o rezijni naklady typu mzdy a naklady vztazené
ke mzdam jako jsou rtzné administrativni néklady, cestovné, naklady souvisejici s automobily, obcerstveni
apod. a finan¢ni naklady spojené s dluhopisy nebo tvéry.

11.11. Dan z piijmu

(v tis. K&) 1.7.2022 — 30.6.2023 1.7.2021-30.6.2022

po_opravé
Dati z pifjmi splatnd -24 989 -4 361
Dari z pifjmi odlozena -404 -11 321
Celkem -25 393 -15 682

Platné sazba dané z pf¥{jmu pravnickych osob uplatiiovana na vykazany zisk ¢ini 19 % k datu 30.6.2023 (k datu
30.6.2022: 19 %).

Vy$e darniového nékladu za obdobi lze sesouhlasit se ziskem pied zdanénim takto:

(v tis. K¢é) 1.7.2022 — v % 1.7.2021- v %

30.6.2023 30.6.2022 — po

opraveé

Zisk/Ztréata pred zdanénim 23 409 135 754
Korporétni dati 4448 19,00% 25793 19,00%
Vliv darioveé r elnych nakladii pii uréovéani zdanitelného zisku 104 251 | 445,35% 12 444 9,17%
Vliv vynosti osvobozenych od dané -43732 | -186,82% -17 701 -13,04%
Jiné Gpravy* -34 809 | -148,70% -4 854 -3,58%
Dariovy dopad dfive nevykazanych danovych ztrat -4766 | -20,36% 0,00%
Dari z pfijmi / efektivni dafiova sazba 25393 | 108,47% 15 682 11,55%

* Jiné Gipravy jsou upravy vznikajici z konsolidaénich aprav

Detail k vypoctu odloZené daneé je v bodé 12.2.4.
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12. Komentaie ke konsolidovanému vykazu o finanéni situaci

12.1. Aktiva

12.1.1. Nehmotna aktiva

Skupina vlastni nékolik nehmotnjch aktiv, které jsou rozdéleny nize:

e Software v ramci fizeni provozu obchodniho centra Futurum v pofizovaci cené 783 tis. K¢
e Software v rameci fizeni Skupiny a Géetnictvi v pofizovaci cené cca 146 tis. Ké

e Potizeni dlouhodobého nehmotného majetku Skupiny v potizovaci cené 100 tis. K¢

Nehmotna aktiva

(v tis. K&) Ostatni ocenitelna Software Porizeni Celkem
prava

Porizovaci naklady

Stav k 30. éervnu 2022 750 895 - 1645

Piirtstky 36 100 136

Ubytky -2 -2

Preactovani

Stav k 30. éervnu 2023 750 929 100 1779

Opravky

Stav k 30. éervnu 2022 750 365 - 1115

Vyse odpisti za obdobi 302 - 302

Stav k 30. éervnu 2023 750 667 - 1417

Uéetni hodnota

Stav k 30. éervnu 2022 o 530 = 530

Stav k 30. éervnu 2023 o 262 100 362

12.1.2. Investi¢ni nemovity majetek

Investi¢ni nemovity majetek

(v tis. K&) Bytové oc oc Projekt Ponavia Ponavia Landmark Develop TRIKAYA, ABILET Projekt Ostatni Celkem
druzstvo  Futuru Repy Zelezniéni id id, ildi er Brno druz. Comp. Blansko
Starikova 30 m Komarov ce IIT ce IV Hﬂ'

Realna hod
Stav
k 30. éervnu 2021 5460 953139 600 212 93 440 60 879 o 88394 506 438 169 093 11 087 2 2915 2491 059
Piriistky o 17 422 212 832 8816 0 749 37886 47395 13 142 653 2029 2509 343 433
Kurzové rozdily o o o o o o o o o

o -3 311 o [ o 0 [ o [ -3 311
Pretctovani na
zésoby o o o o -60 879 o o o [ -60 879
Zména realné
hodnoty béhem roku 7840 23587 -42 393 19 130 o [ -46 280 173 284 51692 1689 o [ 188 549
Stav
k 30. ervnu 2022 13300 990837 770 651 121 386 [ 749 80 000 727 117 233927 13 429 2031 5424 2958 851
Prirtistky 4405 21257 6435 17 215 - 5892 17 968 68 747 10334 593 2148 2197 157191
Kurzové rozdily -
Ubytky - -5 521 -10 312 - - - -2108 -13 944 - - - 44 870 -36 755
Pretctovani na
zésoby - - - - - - - -95 003 - - - - -95 003
Zména realné
hodnoty béhem roku -270 -27 554 -26 873 -6 995 - -0 13 190 51517 -6 457 -10 - - -3452
Stav k 30. ¢ervnu
2023 17435 979019 739 901 131 606 o 6 641 109 050 738 434 237804 14 012 4179 2751 2980833

Projekt OC Futurum

Dne 10.10.2022 doslo k podpisu tvérové smlouvy mezi spole¢nosti Euro Mall Brno Real Estate a Raiffeisenbank
a.s. jako zastavnim véritelem. Poskytnutim tvéru ve vysi 28 000 tis. EUR s fixni irokovou sazbou ve vysi 3,90 % p.a.
garantovanou na dobu uréitou dle podminek uzaviené Uvérové smlouvy doslo dne 15. listopadu 2022 k celkovému
refinancovani stavajiciho tvéru poskytnutého Spole¢nosti na zakladé Smlouvy o tvérech reg. ¢. EUR 39/0A0/2020
ze dne 29.09.2020 ve znéni pozdéjsich dodatki se spoleénosti J&T BANKA, a.s. Timto krokem se Spole¢nosti
podarilo ziskat levnéjsi seniorni financovani provozu obchodni centra, které zlepsuje cashflow spole¢nosti a zvySuje
tim jeji hodnotu.

V béZném obdobi probihaly dokoncovaci fit-outové prace volnych a nezkolaudovanych obchodnich jednotek,
pricemz doslo ke zvySeni obsazenosti z 80 % k 30.06.2022 na 92 % k 30.6.2023.

Spole¢nost bude i v dal§im tcetnim obdobi pracovat na zvyseni obsazenosti obchodniho centra na 95 %, ¢ehoz by
méla dosdhnout v prvni poloviné roku 2024.

Hodnota projektu OC Futurum véetné vSech prirtistkli (zatazenych, ale i nezarazenych ¢asti) byla k 30.6.2023
porovnéna s hodnotou dle posudku od externi znalecké kancelare a upravena na hodnotu posudku.
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Projekt OC Repy

Dne 04. srpna 2022 byla podepsina novd tvérovd smlouva mezi spole¢nosti OC Repy a spoleénosti
Ceskaé spofitelna, a.s. jako zastavnim véritelem, na zakladé které byl poskytnut provozni tvér ve vysi 20,8 mil. EUR
se platnosti 30.09.2027 a s fixnim trokem 3,66% p.a.

Dne 29. srpna 2022 byla podepsana nova Gvérova smlouva mezi spole¢nosti OC Repy a spoleénosti upvest s.r.o.,
na zdkladé které byl poskytnut tiCelovy Gvér ve vysi 100 mil. CZK, se platnosti 31.10.2027 a fixnim tirokem 14,50%
p-a. Uvér je podrizen tvérové smlouve se spole¢nosti Ceské spofitelna, a.s.

Poskytnutim obou vys$e zminénych Gvérd byl refinancovan pivodni provozné-projektovy uvér ze dne 18.01.2021,
ktery byl uzavien se spole¢nosti J&T BANKA, a.s.

V bézném obdobi doslo k dokonéeni rekonstrukee obchodniho centra a zvyseni obsazenosti ngjemnich ploch. Kviili

revitalizaénim pracim se spole¢nost potykala s nizsi obsazenosti obchodniho centra. Za uplynulé Gcetni obdobi
se podaftilo obsazenost obchodniho centra udrzet na 85 %.

Spoleénost bude i v dalsim ti¢etnim obdobi pracovat na zvySeni obsazenosti obchodniho centra na 95 %, a to v prvni
poloviné roku 2024. Dal$im cilem spole¢nosti je udrzet stabilni strukturu ngjemnikd i do dalsich let.

Hodnota projektu OC Repy véetné vSech piiréistkii (zatazenych, ale i nezafazenych &asti) byla k 30.6.2023
porovnana s hodnotou dle posudku od externi znalecké kancelare a upravena na hodnotu posudku.

Projekt Zelezniéni Komarov

Dne 13.7.2022 byla uzaviena Smlouva o Gvérové lince mezi spole¢nosti Prvni Zelezniéni Komarov a spole¢nosti
Glamour Slovakia, a.s., akciova spole¢nost zaloZen4 podle prava Slovenské republiky, ICO: 36 024 244, se sidlem
Sladkovi¢ova 43, Banska Bystrica 974 05, zapsani v obchodnim registru vedeném Okresnim soudem Banska
Bystrica, vlozka &islo: 453/S, na zakladé které byl poskytnut spole¢nosti Prvni Zelezniéni Komarov Gvér az do vyse
50.000.000,-K¢ na refinancovani zavazku z titulu doplatku kupni ceny pfi akvizici pozemki a staveb v projektu
Zelezni¢ni Komarov a pro dalsi projektové potieby. Uveér je se splatnosti 15.8.2023 a fixnim trokem 10,5% p.a.

Dne 13.7.2022 byla uzaviena Smlouva o ziizeni zastavniho prava k nemovitostem mezi spole¢nosti Prvni Zelezni¢ni
Komarov, jako Zéstavcem, a spole¢nosti Glamour Slovakia, jako Zéastavnim véfitelem, na zikladé které byly
zastaveny pozemky a stavby v projektu Zelezni¢ni Koméarov v souvislosti s vyse uvedenou Smlouvou o avéru.

Poskytnutim vyse uvedeného tGvéru byl zcela splacen posledni zavazek, ktery vznikl pii akvizici pozemki a staveb
v projektu Zelezni¢ni Komérov ztitulu Kupni smlouvy na koupi pozemki a staveb ze dne 11.7.2019, Dohody
o narovnani ohledné kupni smlouvy ze dne 22.6.2022 a Druhé dohody o narovnani ohledné kupni smlouvy ze dne
18.5.2021 mezi prodavajici stranou a spoleénosti Prvni Zelezni¢ni Komarov. Poskytnutim vyse uvedeného tvéru
bylo také zruseno zistavni pravo, které vzniklo v souvislosti se zdvazkem doplaceni kupni ceny na zakladé Smlouvy
o zfizeni zastavniho prava ze dne 12.7.2019.

Pozemky a stavby projektu Zelezniéni Komarov byly k 30.6.2023 porovnany s hodnotou dle posudku od externi
znalecké kancelafe a upraveny na hodnotu posudku.

Bytové druzstvo Starikova 30

Pozemky a stavby v bytovém druZstvo Starikova 30 jsou, na zakladé Kupni smlouvy uzaviené dne 6.1.2016 mezi
Bytovym druZstvem Stankova 30, jako kupujicim a zastavcem, a Statutarnim méstem Brnem, jako prodavajicim
azastavnim véfitelem, zastaveny ve prospéch Statutirniho mésta Brna. Tato zastava vznikla v souvislosti
s ustanovenim v kupni smlouvé ohledné doplatku kupni ceny ve formé 20letého splatkového kalendéaie.

Pozemky a stavby projektu Bytové druZstvo Starikova 30 byly k 30.6.2023 porovnany s hodnotou dle posudku
od externi znalecké kancelate a upraveny na hodnotu posudku.

Landmark Building

Dne 7. éervna 2023 byla uzaviena Smlouva o Gvérové lince mezi spolecnosti The Landmark Building a spole¢nosti
Glamour Slovakia, a.s., akciova spolec¢nost zaloZen4 podle prava Slovenské republiky, ICO: 36 024 244, se sidlem
Sladkovi¢ova 43, Banska Bystrica 974 05, zapsani v obchodnim registru vedeném Okresnim soudem Banské
Bystrica, vlozka ¢islo: 453/S,, na zakladé které byl spole¢nosti The Landmark Building poskytnut Gvér ve vysi
80 mil. K¢ se splatnosti 6 mésicti a Grokem 15% p.a.

Dne 7. Cervna 2023 byla uzaviena Smlouva o ziizeni zistavniho prava k nemovitostem mezi spole¢nosti
The Landmark Building, jako Zéstavcem, a spole¢nosti Glamour Slovakia, jako Zastavnim véfitelem, na zakladé
které byly zastaveny pozemky v projektu Landmark v souvislosti s vySe uvedenou Smlouvou o avérové lince.

Utéetni hodnota projektu Landmark Bulding byla k 30.6.2023 upravena dle hodnoty znaleckého posudku od externi
znalecké kancelare.
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Ponavia Rezidence IV

Spole¢nost uskuteciiuje kroky k realizaci posledni, ¢tvrté etapy projektu spole¢nosti PONAVA CENTRUM a.s.
Ponavia Rezidence IV. Uletni hodnota pozemki v projektu Ponavia Rezidence IV nebyla k 30.6.2023 upravena
na realnou hodnotu s ohledem na aktualni stav projektu.

Projekt Cturt Pod Hady

Dne 8.9.2022 postoupila spoleénost J&T AIF FUND SICAV PLC veskeré nesplacené pohledavky, kterd méla
za spolecnosti Developer Brno Hady a TRIKAYA, druzstvo ztitulu Gvérové smlouvy, na nového véritele, a to
spoleénost J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 471 15 378, zapsané
v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 1731.

Spole¢nost Developer Brno Hady, a.s. ziskala v kvétnu 2023 stavebni povoleni na vystavbu prvni etapy projektu
Ctvrt Pod Hady. Z toho titulu doslo k 30. 6. 2023 k reklasifikaci prvni etapy projektu na zasoby.

Udetni hodnota pozemkd v projektu Ctvrt Pod Hady byla k 30.6.2023 porovnana s hodnotou dle znaleckého
posudku od externi znalecké kancelare a upravena dle hodnoty tohoto posudku.

12.1.3. Pozemky, budovy a zarizeni

Skupina vlastni kromé investi¢éniho nemovitého majetku také dalsi aktiva, ktera vyuziva k vykonu své éinnosti.

Jedna se predevsim o vlastni automobily, drobny majetek a vybaveni kancelati. Detail k vlastnénym aktivim v této
kategorii je zobrazen v tabulce nize.

Pozemky, budovy a zatizeni

(v tis. K¢&) Zavizeni Celkem
Porizovaci naklady

Stav k 30. éervnu 2022 5123 5123
Prirtistky 2884 2884
Ubytky -427 -427
Prenictovani

Stav k 30. éervnu 2023 7580 7580
Opravky

Stav k 30. éervnu 2022 2908 2908
Vyse odpisii za obdobi 822 822
Eliminace pfi vyFazeni aktiv -427 -427
Stav k 30. éervnu 2023 3303 3303
Uéetni hodnota

Stav k 30. éervnu 2022 2215 2215
Stav k 30. éervnu 2023 4277 4277

12.1.4. Aktiva z prava k uzivani

Skupina vlastni také aktiva ve formé operativniho nebo finan¢niho leasingu. Z velké ¢asti se jedna prevazné
o automobily, kancelafe a jejich vybaveni, které je pod leasingem na dobu odpovidajici najemni smlouvé. Nize
je zobrazen detail a zmény v Aktivech z prava k uzivani.

Aktiva z prava k u_iiva'mi

(v tis. K¢&) A bil K lare a vybaveni kancelari Celkem
Porizovaci naklady

Stav k 30. éervnu 2022 4499 10 410 14 909
Piiriistky 1745 o 1745
Ubytky o [ o
Pretctovani o o o
Stav k 30. éervnu 2023 6 244 10 410 16 654
Opravky

Stav k 30. éervnu 2022 2360 3405 5765
Vyse odpisti za obdobi 1381 2172 3553
Stav k 30. éervnu 2023 3741 5577 9318
Uéetni hodnota

Stav k 30. éervnu 2022 2139 7 005 9144
Stav k 30. éervnu 2023 2503 4833 7336
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12.1.5. Ostatni dlouhodoba aktiva

(v tis. Ké)

Zustatek k 30.6.2023

Zustatek k 30.6.2022

Trikaya nemovitostni fond SICAV

100

100

TRIKAYA FUND S.C.A., SICAV-FIS, in liquidation

31

25

Celkem

131

125

Spoleénost Trikaya nemovitostni fond SICAV

Spoleénost Trikaya nemovitostni fond SICAV, a.s., ICO: 070 04 311, se sidlem Sumavska 519/35, Vevei, 602 00,
Brno, veden4 v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brné, sp. Zn. B 7933, je spole¢nost, jehoZ zakladatelem
je Trikaya Asset Management a.s. Investoii fondu vlastnici investi¢ni akcie fondu nejsou v majetkovém vztahu
se Spolecnosti nebo Skupinou. Tato spole¢nost nevstupuje do konsolida¢niho celku.

Spole¢nost TRIKAYA FUND S.C.A., SICAV-FIS
Spole¢nost TRIKAYA FUND S.C.A., SICAV-FIS, v likvidaci, se sidlem 20 Boulevard Emmanuel Servais, L-2535

Lucembursko, zalozena dle Lucemburského vévodstvi, Imatrikulace ¢. B 142798, je spolecnost, ktera byla pfevedena
do Spolec¢nosti dne 26. ¢ervna 2017. Spole¢nost je v likvidaci a nema pro Skupinu dalsi vyuziti.

12.1.6. Zasoby

(v tis. K&) Zustatek k 30.6.2023 Zustatek k 30.6.2022
Ponavia Rezidence II 13 444 13 600
Ponavia Rezidence III 91973 129 314
Ctvrt pod Hady — Etapa I 95 097 0
Neumanka bytové domy o) 545
Celkem 200 514 143 459

Projekt Ponavia Rezidence II a IT1

Zasoby projektu Ponavia Rezidence II ve vysi 13 444 tis. K¢ pfedstavuji neprodana parkovaci stani a bytovou
jednotku, ke které byla ke dni 1. 7. 2023 podepsédna Smlouva o smlouvé budouci kupni.

Projekt Ponavia Rezidence III spole¢nosti PONAVA CENTRUM a.s. byl dle harmonogramu s generalnim
dodavatelem dokoncen a na konci biezna 2023 spé€sné zkolaudovan. K 30.6.2023 byly prodany bytové a nebytové
jednotky, parkovaci stani a sklepy v celkovém objemu 308 mil. K¢.

Dne 18.5.2023 byly zcela splaceny veskeré =zavazky ztvérové smlouvy uzaviené mezi spolecnosti
PONAVA CENTRUM a spoleénosti Raiffeisenbank a.s., na zikladé které byl poskytnut spole¢nosti
PONAVA CENTRUM projektovy avér na vystavbu developerského projektu Ponavia Rezidence III s postupnym
¢erpanim az do celkové vyse 232.700.000,-K¢ se splatnosti 30.9.2025 a irokem ve vysi irokové sazby 1M PRIBOR
a tirokové marze 2,6% p.a., resp. 2,3% p.a. po splnéni podminek tivérové smlouvy. Uvér byl postupné éerpan
od 22/8/2022 az do celkové vyse 52,3 mil. K¢ a 18/5/2023 kompletné splacen v¢. prislusenstvi ve vysi 2,6 mil. K¢.
Splacenim zanikla i Zaruka za vicendklady vystavend spole¢nosti Trikaya Asset Management spole¢nosti
Raiffeisenbank.

Dne 23.5.2023 byly zcela splaceny veskeré zavazky z uvérové smlouvy uzaviené mezi spoleénosti PONAVA
CENTRUM a spolecnosti upvest s.r.o., na zdkladé které mohla spolecnost PONAVA CENTRUM cerpat Gvér az do
vyse 41.000.000,-K¢ se splatnosti 30.11.2025 a fixnim Grokem 7,5% p.a.

Cturf pod Hady — Etapa I

Zésoby spojené s projektem Ctvrt pod Hady — Etapa I predstavuji zasoby spole¢nosti Developer Brno Hady a Ctvrt
pod Hady I. Castka 95003 tis. K¢ predstavuje reklasifikaci investiéniho nemovitého majetku spojeného
se spole¢nosti Developer Brno Hady, ktery byl pietctovan z actu investiéniho nemovitého majetku na acet zasob
z divodu zahdjeni vystavby a prodeje tohoto projektu. Jedna o 167 byti v 8 domech a 186 parkovacich mist
umisténych v podzemnich garazich.
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12.1.7. Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni pohledavky Skupiny lze dle data splatnosti rozdélit do tabulky niZe. Pohledavky ve splatnosti k 30.6.2023
tvoii predev$im pohledavky z nadjemného obchodnich center Repy a Futurum (5 468 tis. K¢) a dale pohledavky
z prodanych bytovych jednotek projektu Ponavia Rezidence III (1 526 tis. K¢). Pohledavky do 89 dnti po splatnosti
tvoi{ zejména pohledavky z ndjemného obchodnich center Repy a Futurum (1 426 tis. K&).

Obchodni pohledavky

(v tis. K¢&) Ve splatnosti Do 89 dnii po 90-179 dnii po 180-359 po Vice nez 1 rok po Zustatek
splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti celkem

30.06.2022

Nominélni hodnota 5007 2052 -30 512 10 859 18 400

Opravné polozky [ -15 o -103 -9 582 -9 700

Celkem 5007 2037 -30 409 1277 8 700

30.06.2023

Nominélni hodnota 10 429 1882 133 13 9476 21933

Opravné polozky [o] o] o] o -8 624 -8 624

Celkem 10 429 1882 133 13 852 13 309

Nejvyznamnéjsi obchodni zalohy v obdobi k 30.6.2023 jsou ve vysi cca 1 988 tis. K¢ v PONAVA CENTRUM
acca 008 tis. K¢ v obchodnim centru Futurum. Jedné se o poskytnuté zalohy na provozni sluzby a energie, které
jesté nejsou vyuctované.

(v tis. K¢&) Zustatek k 30.6.2023 Zustatek k 30.6.2022
Obchodni zélohy 6358 5217
Celkem 6358 5217

12.1.8. Ostatni kratkodoba aktiva

(v tis. K&) Zustatek k 30.6.2023 Zustatek k 30.6.2022
Kratkodoba aktiva - ostatni 4070 13 381
Kratkodoba aktiva - asové rozliSeni 21617 16 086
Celkem 25 687 29 467

vevs . 2y

K 30.6.2023 v Kratkodobych aktivech — asové rozlisent jsou nejvyznamnéjsimi polozkami pi{jmy pfistich obdobi
ve vysi 13 159 tis. K& spole¢nosti OC Repy (vyuctovani energii) a 4 690 tis. K¢ spole¢nosti EMBRE (rent-free,
vyuctovani energii), které budou fakturovany az v nasledujicim Gcéetnim obdobi.

12.1.9. Penize a penézni ekvivalenty

Spolec¢nost drzela k 30.6.2023 penize a penézni ekvivalenty ve vys$i 49 325 tis. K¢ (k 30.6.2022 tis. K¢ ve vy$i 61.066
tis. K¢). Spole¢nost ma bankovni ¢ty vedeny pouze u prestiznich bankovnich instituci typu Komercni banka,
Raiffeisenbank a J&T BANKA. Spolecnost se domniva, Ze jeji hotovost a penézni ekvivalenty maji nizké tivérové
riziko na zakladé externich tivérovych ratingti protistran a mozny dopad aplikace IFRS 9 je nevyznamny.

(v tis. K&) Zustatek k 30.6.2023 Zustatek k 30.6.2022
Pokladni hotovost 2545 3197
Uttty v bankéch - disponibilni 31780 42 869
Uty v bankéch - omezené dispozice 15 000 15 000
Celkem 49 325 61066

K 30.6.2023 spolec¢nost drZzela bankovni Gcet u spole¢nosti Komeréni banka, a.s. s omezenou dispozici se zlistatkem
15.000 tis.K¢. Tento zlstatek odpovida zistatku garantované éastky ze strany Skupiny vaéi Statutdrnimu méstu
Brnu v souvislosti s poskytnutou bankovni garanci ze Smlouvy o vystavbé dopravni a technické infrastruktury
a matei'ské $koly v ramci stavby obytny soubor ,,Ctvrt Pod Hady, Brno® ze dne 10.1.2020.



12.2. Zavazky

12.2.1.

Emitované dluhopisy

Dlouhodobé emitované dluhopisy k 30.6.2023
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Nazevemise | Emitent | Upisovatel | Ména | Urokova | Efektivni | Den vydani | Splatnost Nespl Jistina | Hod: dle d
mira urokova k 30.6.2023 efektivni urokové
mira (v tis. K¢&) miry
k 30.6.2023
(v tis. K&)
Trikaya CRE Trikaya Privatni
5,25/24 CRE investofi CZK 5,25% 11,02% 01.07.2020 01.07.2024 57 500 52 320
Trikaya RRE Trikaya Privatni
5,50/24 RRE investoii CZK 5,50% 8,43% 01.07.2020 01.07.2024 88 600 80189
Trikaya RRE Trikaya Privatni
5,50/25 RRE investofi CZK 5,50% 10,23% 01.03.2021 01.03.2025 52 300 28 242
Trikaya RRE Trikaya Privatni
6,90/25 RRE investofi CZK 6,90% 10,54% 15.01.2022 15.01.2025 41 600 35974
Trikaya RRE Trikaya Privatni
9,30/24 RRE investofi CZK 9,30% 15,82% 15.11.2022 15.11.2024 79 900 72 096
Trikaya RRE Trikaya Privatni
9,30/25 RRE investofi CZK 9,30% 13,37% 01.05.2023 01.05.2025 14 500 13 361
Trikaya RRE Trikaya Privatni
9,30/26 RRE investori CZK 9,30% 15,74% 01.07.2023 01.07.2026 3 600 3 600
Dlouhodobé emi ¢ dluhopisy celkem k 30.6.2023 338 000 285782
Dlouhodobé emitované dluhopisy k 30.6.2022
Nazevemise | Emitent | Upisovatel | Ména | Urokova | Efektivni | Den vydani | Splatnost Nespl 4 jistina | Hod dle d
mira urokova k 30.6.2022 efektivni urokové
mira (v tis. K¢&) miry
k 30.6.2022
(v tis. K¢&)
Trikaya
Asset Trikaya
Managem | nemovitostni
Trikaya 9,8/24 | ent fond SICAV | CZK 9,80% 11,30% 25.03.2022 25.03.2024 129 800 117 053
Trikaya CRE Trikaya Privatni
5,25/24 CRE investoii CZK 5,25% 6,78% 01.07.2020 01.07.2024 58 400 51506
Trikaya CRE Trikaya Privatni
6,50/24 CRE investofi CZK 6,50% 6,55% 15.01.2022 15.01.2024 44 200 40 036
Trikaya RRE Trikaya Privatni
5,50/24 RRE investoii CZK 5,50% 7,49% 01.07.2020 01.07.2024 88 600 79 680
Trikaya RRE Trikaya Privatni
5,50/25 RRE investoii CZK 5,50% 8,70% 01.03.2021 01.03.2025 52 300 43 59
Trikaya RRE Trikaya Privatni
6,90/25 RRE investofi CZK 6,90% 10,10% 15.01.2022 15.01.2025 40 300 34419
Zelezni¢ni
Komarov Zelezniéni | Privatni
5,00/23 Komarov | investofi CZK 5,00% 8,49% 01.02.2019 01.02.2023 48 800 43 313
Dlouhodobé i é dluhopisy cell k 30.6.2022 462 400 409 604
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Kratkodobé emitované dluhopisy k 30.6.2023

Nazev emise Emitent Upisovatel Ména [Grokova |Efektivni |Den 1 1 a 1 y| Celkem k Hodnota dle

imira larokova |vydani Jistina k| kupén k(30.6.2023 | metody efektivni

imira 30.6.2023( 30.6.2023 (v| (vtis. K&) | urokové miry k

(v tis. K&) tis. K¢&) 30.6.2023

(v tis. K&)

Trikaya Asset Trikaya nemovitostni

Trikaya 16,7/24 fond SICAV CZK 9,80% 12,53% 25.03.2022 | 25.03.2024 81900 3572 85472 87115
Trikaya CRE

5,25/24 Trikaya CRE Privétni investofi CZK 15,25% 11,02% 01.07.2020 | 01.07.2024 - 3019 3019 6238
Trikaya CRE

6,50/24 Trikaya CRE Privétni investofi CZK 6,50% 19.86% 15.01.2022 | 15.01.2024 49 800 1484 51284 49 760
Trikaya RRE

5,50/24 Trikaya RRE Privétni investofi CZK 15,50% 8,43% 01.07.2020 | 01.07.2024 - 4873 4873 6455
Trikaya RRE

5,50/25 Trikaya RRE Privétni investofi CZK 15,50% 10,23% 01.03.2021 | 01.03.2025 - 959 959 4157
Trikaya RRE

6,90/25 Trikaya RRE Privétni investofi CZK 6,00% 10,54% 15.01.2022 | 15.01.2025 - 1316 1316 20712
Trikaya RRE

9,30/24 Trikaya RRE Privétni investofi CZK 9,30% 15,82% 15.11.2022 | 15.11.2024 - 2545 2545 2545
Trikaya RRE

9,30/25 Trikaya RRE Privétni investofi CZK 9,30% 13,37% 01.05.2023 | 01.05.2025 - 99 99 99

Kratkodobé emitované dluhopisy celkem k 30.6.2023 131 700 17 867 149 567 177 081|

Kratkodobé emitované dluhopisy k 30.6.2022

Nazev emise Emitent Upisovatel Ména [Grokova [Efektivni |Den 1 1 1 y| Celkem Kk Hodnota dle
imira larokova |vydani Jistina k| kupén k| 30.6.2022| metody efektivni
Imira 30.6.2022] 30.6.2022| (v tis.K&)| arokové miry k
(v tis. K&)| (v tis. Ké) 30.6.2022
(v tis. K&)
Trikaya Asset
Management Trikaya Asset
2023 Management Privétni investofi CZK 6,00% 10,86% 31.05.2020 | 31.05.2023 263 500 1323 264 823 255 588
Trikaya Asset Trikaya nemovitostni
Trikaya 9,8/24 fond SICAV CZK 9,80% 11,30% 25.03.2022 | 25.03.2024 - 3347 3347 14 959
Trikaya CRE
5,25/24 Trikaya CRE Privatni investoii CZK 15,25% 10,88%  [01.07.2020 | 01.07.2024 - 3066 3 066 6286
Trikaya CRE
6,50/24 Trikaya CRE Privétni investofi CZK 6,50% 6,55% 15.01.2022 | 15.01.2024 - 731 731 2907
Trikaya RRE
5,50/24 Trikaya RRE Privatni investofi CZK 15,50% 7,49% 01.07.2020 | 01.07.2024 - 4873 4 873 6 455
Trikaya RRE
5,50/25 Trikaya RRE Privétni investofi CZK 15,50% 8,70% 01.03.2021 | 01.03.2025 - 959 959| 4157
Trikaya RRE
6,90/25 Trikaya RRE Privétni investofi CZK 6,00% 10,10% 15.01.2022 | 15.01.2025 - 813 813 3868
Zelezni¢ni Zelezniéni
Komarov 5,00/23 | Komérov Privatni investofi CZK 5,00% 8,49% 01.02.2019 | 01.02.2023 - 1016 1016 4020
Kratkodobé emitované dluhopisy celkem k 30.6.2022 263 500 16 128 279 628| 298 240

K datu 31.8.2022 byl sniZen zavazek Spole¢nosti vii¢i spole¢nosti Trikaya nemovitostni fond SICAV, ktery vznikl
z titulu vydané nevetejné emise dluhopist s nazvem TRIKAYA 9,80/24. Snizeni bylo ve vys$i jistiny 24.900.000,-K¢
+ prislusenstvi na zdkladé Dohody o zapocteni pohled4vek ze dne 31.8.2022. SniZeni vzniklo na zdkladé pohledavky
Spolec¢nosti viiéi spoleénosti Trikaya nemovitostni fond SICAV z titulu doplaceni kupni ceny za pievod 50% podilu
v TRIKAYA, druzstvo. K datu 30.12.2022 doslo k tpravé emisnich podminek, konkrétné pak ke zméné fixniho
kupénu z 9,80% p.a. na 16,70% p.a. od data 1.1.2023. Pfes 90% dluhopisti je vlastnéno dcefinou spolec¢nosti
Trikaya nemovitostni fond SICAV, ktera nevstupuje do konsolida¢niho celku. K 30.6.2023 ¢inily nesplacené jistiny
¢astku 81 900 tis. K¢.

Kdatu 15.11.2022 spolecnost Trikaya RRE vydala novou nevefejnou emisi dluhopisti sndzvem Trikaya
RRE 9,30/24, ktera slouzi na financovani rezidenénich projektti Skupiny. Nova emise ma fixni kup6n 9,30%
p-a. vyplaceny ro¢né a splatnost 15.11.2024.

K datu 1.2.2023 byla kompletné splacena nevefejna emise dluhopisti s ndzvem Zelezniéni Komarov 5,00/23, ktera
byla vydana na spole¢nosti Zelezni¢ni Komarov dne 1.2.2019. Celkovy objem splacené jistiny z dluhopist byl ve vysi
48.800.000,-K¢ + prislusenstvi.

K datu 15.6.2023 byla kompletné splacena verejna emise dluhopisti s ndzvem Trikaya Asset Management 2023,
ktera byla vyddna na spole¢nosti Trikaya Asset Management dne 30.5.2019. Celkovy objem splacené jistiny
z dluhopisti byl ve vy$i 263.500.000,-K¢ + prislusenstvi. Spole¢nost méla splatnost emise dluhopisti dne 30.5.2023,
ale dle emisnich podminek prodlouzila splatnost emise o 30 dni do 30.6.2023.

Celkova nominalni hodnota jistin nesplacenych dluhopisi k datu 30.6.2023 je 470,1 mil. K¢.

12.2.2. Uvéry

Projekt OC Futurum

Dne 10.10.2022 zaniklo Ruéitelské prohlaseni EMBRE vidi spole¢nosti J&T banka a.s. z divodu refinancovani
seniorniho tvéru spole¢nosti Raiffeisenbank viz nize.
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Dne 10.10.2022 do$lo k podpisu Uvérové smlouvy &. 261 61 478 uzaviené mezi _spolecnosti Euro Mall Brno
Real Estate a Raiffeisenbank a.s., se sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4, ICO: 492 40 87901, zapsanou
v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp.zn. B 2051, jako zastavnim véfitelem. Poskytnutim
avéru ve vysi 28 000 tis. EUR s fixni drokovou sazbou ve vysi 3,90 % p.a. garantovanou na dobu urcitou
dle podminek uzaviené Uvérové smlouvy doslo dne 15. listopadu 2022 k refinancovani stavajiciho tvéru
poskytnutého spolecnosti Euro Mall Brno Real Estate na zakladé Smlouvy o tvérech reg. ¢. EUR 39/0A0/2020

vevs

ze dne 29.09.2020 ve znéni pozdéjsich dodatki se spole¢nosti J&T BANKA, a.s.
Uvérova smlouva je zajisténa nasledujicimi zajistovacimi instrumenty:

Zastavni pravo k nemovitostem

Zastavni pravo k pohledavkam z ngjemnich smluv
Zastavni pravo k pohledavkam z pojisténi
Zastavni pravo k pohledavkam z aéti

Zastavni pravo k podilim

Projekt OC Repy

Dne 04. srpna 2022 byla podepsiana nova tvérovd smlouva mezi spolecnosti OC Repy a spole¢nosti
Ceska spotitelna, a.s., IC 452 44 782 se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 14000, zapsanou v obchodnim
rejstiiku, ktery vede Méstsky soud v Praze, sp. Zn. B 1171 jako zastavnim véfitelem, na zakladé které byl poskytnut
provozni aver ve vysi 20,8 mil. EUR se platnosti 30.09.2027 a s fixnim trokem 3,66% p.a.

Dne 29. srpna 2022 byla podepséna nové tvérova smlouva mezi spolecnosti OC Repy a spole¢nosti upvest s.r.o.,
IC 058 35 526 se sidlem Italsk4 2581/67, Vinohrady, 120 00 Praha 2, zapsanou v obchodnim rejstiiku, ktery vede
Méstsky soud v Praze, sp. Zn. C 348226, dle které byl poskytnut tcelovy tvér ve vysi 100 mil. CZK, se platnosti
31.10.2027 a fixnim trokem 14,50% p.a. Uvér je podfizen Givérové smlouvé se spole¢nosti Ceska spofitelna, a.s.

Poskytnutim obou vy$e zminénych avéra byl refinancovan ptvodni provozné-projektovy avér ze dne 18.01.2021,
ktery byl uzavien se spole¢nosti J&T BANKA, a.s.

Dne 30.09.2022 byly veskeré zavazky s generalnim dodavatelem IMOS Brno, a.s., které vznikly na zakladé Smlouvy
o dilo ze dne o1. ¥{jna 2020 a souvisejicich dodatkd, splaceny.

Uvérové smlouvy jsou zajistény témito zajistovacimi instrumenty:

e Zastava nemovitosti

Bytové druzstvo Starikova 30

Dne 6.1.2016 byla podepsana Kupni smlouva o pievodu vlastnictvi k nemovitym vécem mezi Bytovym druzstvem
Starikova 30, jako kupujicim a zastaveem, a Statutdrnim méstem Brno, jako prodavajicim a zistavnim vétitelem, na
zakladé které vzniklo Bytovému druZstvu Starikova 30 zavazek k thradé kupni ceny. Kupni cenu je dle této smlouvy
mozné uhradit postupné na zaklad€ 20letého splatkového kalendaie s fixnim Grokem 1,52% p.a. s datem posledni
splatky 31.12.2036.

Zavazek je zajistén témito zajistovacimi instrumenty:

e Zastava nemovitosti

Projekt Cturt Pod Hady

Dne 2. listopadu 2021 byla uzaviena Uvérova smlouva mezi spole¢nosti Developer Brno Hady, jako Dluznikem 1,
TRIKAYA, druzstvem, jako Dluznikem 2, a spole¢nosti J&T AIF FUND SICAV PLC, jako Véritelem, na zdkladé byl

Skupiné poskytnut avér ve vysi 350.000.000,-K¢ se splatnosti 2.11.2023 a fixnim Grokem 10% p.a.

Podpisem Uvérové smlouvy se spole¢nosti J&T AIF FUND SICAV PLC byl splacen a refinancovén piechozi tvér
od spolec¢nosti QI investi¢ni spole¢nost.

Dne 8.9.2022 postoupila spolecnost J&T AIF FUND SICAV PLC veskeré nesplacené pohledavky, kterd méla
za spole¢nosti Developer Brno Hady a TRIKAYA, druzstvo ztitulu Gvérové smlouvy, na nového véfitele, a to
spole¢nost J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 471 15 378, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 1731.
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Uvér je zajistén témito zajisfovacimi instrumenty:

Zéstava nemovitosti

Zastavni pravo k podilu

Sménka vlastni

Podtizenost vnitroskupinovych pohledavek

Projekt Ponavia Rezidence IIT

Dne 18.5.2023 byly zcela splaceny veskeré zavazky z Uvérové smlouvy uzaviené mezi spoleénosti
PONAVA CENTRUM, jako Dluznikem, a spole¢nosti Raiffeisenbank a.s., ICO: 492 40 901, se sidlem Hvézdova
1716/2b, 140 78 Praha 4, zapsanou v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 2051, jako
Véritelem, na zakladé které byl poskytnut spoleénosti PONAVA CENTRUM projektovy avér na vystavbu
developerského projektu Ponavia Rezidence III s postupnym cCerpanim aZz do celkové vyse 232.700.000,-K¢
se splatnosti 30.9.2025 a tirokem ve vysi Grokové sazby 1M PRIBOR a trokové marze 2,6% p.a., resp. 2,3% p.a.
po splnéni podminek Uvérové smlouvy. Splacenim zanikla i Zaruka za vicenaklady vystavena spole¢nosti
Trikaya Asset Management spole¢nosti Raiffeisenbank.

Dne 23.5.2023 byly zcela splaceny veskeré zavazky z Uvérové smlouvy uzaviené mezi spoleénosti
PONAVA CENTRUM, jako Dluznikem, a spole¢nosti upvest s.r.o., IC 058 35 526 se sidlem Italska 2581/67,
Vinohrady, 120 00 Praha 2, zapsanou v obchodnim rejsttiku, ktery vede Méstsky soud v Praze, sp. Zn. C 348226,
jako Véritelem, na zakladé které mohla spolecnost PONAVA CENTRUM Ccerpat avér az do vySe 41.000.000,-K¢
se splatnosti 30.11.2025 a fixnim Grokem 7,5% p.a.
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Trikaya Asset Management a.s.
Priloha konsolidované tcetni zavérky dle ucetnich standardi IFRS
za obdobi 1. éervence 2022 - 30.¢ervna 2023

12.2.3. Ostatni vypujcky a zavazky

Ostatni vypiijéky k 30.6.2023

Dluznik Véritel Ména | Urok Efektivni Eplat.nost Realna Realna Realny|Dlouhodoba| Kratkodoba| Zistatek k
arokova dlouhodoba| kratkodoba| zustatek k &dastk astk| 30.6.2023
mira castk ¢astk| 30.6.2023| 30.6.2023| 30.6.2023| celkem (v
30.6.2023| 30.6.2023 (v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&) tis. K&)
(v tis. K¢&) (v tis. K¢&)
Privatni 5,5% -
Trikaya CRE | investofi I. CZK 6,0% 6,8% 05-10/2025 90 000 894 90 894 82 211 6 604 88 815
Privatni 5,5% -
Trikaya CRE | investofi II. CZK 6,5% 6,64% 08/2025 27 250 288 27538 25 667 1153 26 820
Privatni
Trikaya CRE | investofi I1I. CZK 7,10% 13,39% 09/2023 2000 24 2024 1812 24 1836
Euro Mall
Brno Real Privatni
Estate investor CZK 9,00% 01.01.2028 40 000 2239 42 239 40 000 2239 42 239
Minoritni
akcionaf
Mall Vienna | spole¢nosti Mall
Brno Vienna Brno EUR | 9,00% 01.04.2024 34745 - 34745 34745 - 34745
Ultimatni

vlastnik a ¢len
Mall Vienna | pfedstavenstva

Brno Spole¢nosti CZK 12,00% 130.11.2023 30 000 138 30138 30 000 138 30138
Prvni
Zelezniéni Glamour
Komarov Slovakia CZK 10,50% 15.8.2023 - 54 767 54 767 54 767 54 767
Privatni
Trikaya RRE | investofi CZK 9,30% 12,97% 01.05.2025 2 280 11 2291 2 280 - 2 280
The
Landmark Glamour
Building Slovakia CZK 15,00% 02.04.2024 80592 - 80592 80592 - 80592
Minoritni
akcionafi
Trikaya spole¢nosti
Asset Trikaya CRE l10/2023 -
Ma nt | (prioritni akcie) | CZK 5,50% 04/2024 19 443 19 443 19 443 - 19 443
Ostatni vypiijéky celkem k 30.6.2023 326 310 58 361 384 671 316 750 64 925 381675
Ostatni vypiijcky k 30.6.2022
Dluznik Véritel Meéna | Urok Efektivni Splatnost Realna Reaalna Realny|Dlouhodoba| Kratkodoba| Zustatek k
urokova dlouhodoba| kratkodoba| zistatek k dastk ¢astk| 30.6.2022
mira éastk éastk| 30.6.2022| 30.6.2022| 30.6.2022 celkem

30.6.2022| 30.6.2022 (v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&)
(v tis. K¢) (v tis. Ké)

Privatni 5,5% -
Trikaya CRE |investofi CZK 6,0% 6,8% 05-10/2025 90 000 894 90 894 82 211 5976 8818
Privatni 5,5% - 6,5
Trikaya CRE |investofi CZK 6,5% 5% [02-07/2025 15 450 14’ 15 597 14 438 1012 15 450
Minoritni
akcionafi
Trikaya spole¢nosti
Asset Trikaya CRE 10/2023 -
Management |(prioritni akcie) | CZK 5,50% 04/2024 18 536 o 18 536 18 536 o 18 536
Euro Mall
Brno Real Privatni
Estate investor CZK 9,00% 31.07.2024 40 000 o] 40 000 40 000 1647 41647
Trikaya CODYA
Asset investi¢ni
Management |spole¢nost, a.s. | CZK 50% 15.08.2022 o 6 450 6 450 o 6 450 6 450
Minoritni
akcionar
Mall Vienna |spole¢nosti Mall
Brno Vienna Brno EUR 9,00% 01.04.2024 32430 o 32430 32430 o 32430
Prvni
Zelezniéni Privatni
Komérov investoii CZK 0,00% 07/2022 19 500 19 500 o 19 500 19 500
Ostatni vypiijéky celk k 30.6.2022 196 416 26 991 223 407 187 615 34585 222 200
Projekt OC Futurum

Do projektu OC Futurum, konkrétné do dcetiné spole¢nosti Euro Mall Brno Real Estate, byla poskytnuta piijcka na
zakladé Smlouvy o zapiijéce penéz uzaviené dne 26.8.2021 mezi spole¢nosti Euro Mall Brno Real Estate, jako
vydluzitelem, a fyzickou osobou, jako zaptjéitelem, na poskytnuti zaptijcky ve vysi 40.000.000,-K¢ s Grokem 9,0%
p-a. a splatnosti 31.7.2024.

Do projektu OC Futurum, konkrétné do dcefiné spolecnosti Mall Vienna Brno, ktera je jedinym spolecnikem dcefiné
spole¢nosti Euro Mall Brno Real Estate, byla poskytnuta pijcka na zakladé Smlouvy o zaptijéce uzaviené dne 7.8.2019
mezi deefinou spoleénosti Mall Vienna Brno, jako vydluZitelem, a minoritnim akcionaiem dcefiné spole¢nosti Mall
Vienna Brno, jako zaptijéitelem, ve znéni pozdéjsich dodatkd, na ¢astku zapijcky ve vysi 1.000.000,-EUR s trokem
9% p.a. a splatnosti 1.4.2024.

Do projektu OC Futurum, konkrétné do dcefiné spole¢nosti Mall Vienna Brno, ktera je jedinym spole¢nikem dcefiné
spole¢nosti Euro Mall Brno Real Estate, byla poskytnuta ptjcka na zidkladé Smlouvy o zaptjcéce uzaviené dne
19.6.2023 mezi dcefinou spole¢nosti Mall Vienna Brno, jako dluznikem, a ultimatnim vlastnikem a c¢lenem
predstavenstva Spolecnosti, jako véritelem, na ¢astku zaptjcky ve vysi 30.000.000,- K¢ s arokem 12,0 % p.a.
a splatnosti 30.11.2023.
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Projekt Landmark

Dne 7. ¢ervna 2023 byla uzavfena Smlouva o Gvérové lince mezi spolecnosti The Landmark Building, jako
avérovanym, a spole¢nosti Glamour Slovakia, jako Gvérujicim, na zakladé které byl spole¢nosti The Landmark
Building poskytnut avér ve vysi 80 mil. K¢ se splatnosti 6 mésicti a trokem 15% p.a.

Dne 7. Cervna 2023 byla uzaviena Smlouva o ziizeni zastavniho prava k nemovitostem mezi spolecnosti
The Landmark Building, jako Zastavcem, a spole¢nosti Glamour Slovakia, jako Zastavnim véritelem, na zakladé
které byly zastaveny pozemky v projektu Landmark v souvislosti s vySe uvedenou Smlouvou o avérové lince.

Projekt Zelezniéni Komdrov

Dne 13.7.2022 byla uzaviena Smlouva o Gvérové lince mezi spole¢nosti Prvni Zelezniéni Komarov a spole¢nosti
Glamour Slovakia, a.s., akciova spole¢nost zaloZené podle prava Slovenské republiky, ICO: 36 024 244, se sidlem
Sladkovi¢ova 43, Banska Bystrica 974 05, zapsand v obchodnim registru vedeném Okresnim soudem Banska
Bystrica, vlozka ¢islo: 453/S, na zakladé které byl poskytnut spoleénosti Prvni Zelezniéni Koméarov tvér az do vyse
50.000.000,-K¢ na refinancovani zévazku z titulu doplatku kupni ceny pfi akvizici pozemki a staveb v projektu
Zelezni¢ni Komarov a pro dalsi projektové potieby. Uveér je se splatnosti 15.8.2023 a fixnim trokem 10,5% p.a.

Dne 13.7.2022 byla uzaviena Smlouva o ziizeni zastavniho prava k nemovitostem mezi spoleénosti Prvni Zelezni¢ni
Komaérov, jako Zastavcem, a spolecnosti Glamour Slovakia, jako Zastavnim véfitelem, na zakladé které byly
zastaveny pozemky a stavby v projektu Zelezni¢ni Komérov v souvislosti s vySe uvedenou Smlouvou o avéru.

Splatnost tvéru spole¢nosti Prvni Zelezniéni Komarov poskytnutého spole¢nosti Glamour Slovakia, a.s. byla
po rozvahovém dni prodlouzena Dodatkem ¢. 1 ke smlouvé o tivérové lince ze dne 16.8.2023, a to do 13. 2. 2025.
Déle bylo zménéno troceni z fixni sazby 10,5 % p. a. na Groceni s variabilni ¢asti Groku ve vysi 5,25 % p.a. + 3M
PRIBOR.

Ostatni kratkodobé zavazky
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(v tis. K¢) 30.06.2023 30.06.2022

Zaméstnanci 1566 1466
Statni instituce 875 793
Zavazky k akcionaiim pii rozdélovani zisku - 0
Ostatni dané 19 565 1240
Ostatni kratkodobé zévazky 8o 43
Celkem 22 086 3542

* Ostatni dané zahrnuji dan z pfidané hodnoty, dan z nemovitosti a dalsi dané

K 30.6.2023 byl nejvyznamnéjsi kratkodoby zavazek ostatni dané ve vysi 19 894 tis. K¢, ktery se skladal prevazné
ze zavazku z titulu dané z pridané hodnoty na projektu PONAVA CENTRUM ve vysi 21 666 tis. K¢, nadmérného
odpo¢étu projektu Developer Brno Hady ve vysi 1 989 tis. K¢ a dal$ich dani/nadmérnych odpoéti na jednotlivych
konsolidovanych entitach.

Ostatni dané obsahuji splatné dané, které lze rozdélit do nasledujicich kategorii - dati z pfidané hodnoty a ostatni
dané. VSechny tyto dané vzhledem k ¢innosti Skupiny pouze v Ceské republice jsou v konsolidaci tétovany
na jednotny Gcet.

Splatné dané z pfjmi jsou Gétovany na fadku Splatné dané do kratkodobych zavazki (bod o).
12.2.4. OdloZené damnové zavazky

OdloZené darové zavazky a pohledavky vznikaji Skupiné pouze z pfecenéni nemovitého majetku na realnou
hodnotu.

OdloZené danové pohledavky a zavazky se zapocitavaji, pokud existuje pravné vymahatelné pravo na zapocteni
kratkodobych datiovych pohledavek viic¢i kratkodobym dariovym zavazkim a pokud se vztahuji k danim z pi{jma
vybiranym stejnym datiovym tifadem a Skupina hodla vyporadat své kratkodobé dariové pohledavky a zavazky
na ,netto” bazi.
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Nize je uvedena analyza odlozenych danovych pohledavek/zavazkia pro tcely finanéniho vykaznictvi:

12.2.5. Obchodni a jiné zavazky

(v tis. K&) Bytové | OC Futurum . Projekt Ponavia Landmark Developer Ostatni Celkem
druzstvo iéni i ildi Brno Hady
Starikova 30 Komarov. I a.s.
T éni PF éni PF éni PF éni PF éni Piecenéni Precenéni
majetku majetku majetku majetku majetku majetku majetku
17
Stav k 30. éervnu 2021 379 983 643 8834 5372 75539 23 647 110 207
Zména odlozené dané vykazana ve vykazu zisku a ztréty 1521 -7 535 3763 o -8 794 32924 10 142 46 491
Zména odlozené dané vykazana ve vykazu zisku a ztraty —
oprava -35 170
-60
Stav k 30. éervnu 2022 — opravené 1900 688 4406 8834 -3 422 108 463 33789 121528
Zména odlozené dané vykazana ve vykazu zisku a ztraty 1068 -9 056 7613 -6 093 2 000 -3 398 15 871 404
.69
Stav k 30. éervnu 2023 2968 744 12 O1¢ 2741 -1422 105 065 49 660 121932
(v tis. K&) Zustatek k Zustatek
30.6.2023 | k30.6.2022
- oprava
-150
Odlozené datiové zévazky -193 097 468
Odlozené dariové pohledavky 71166 28 940
Odlozené datiové zavazky a pohledavky celkem -121932 -121 528

(v tis. K&) Zustatek k 30.6.2023 Zustatek k 30.6.2022
Kratkodobé zavazky - obchodni zavazky 66 952 80 372
Kratkodobé zavazky - smluvni zavazky 26 887 49 028
Kratkodobé zavazky - obchodni zalohy 9346 7 629
Kratkodobé zavazky - leasingy 3596 3184
Kratkodobé zavazky - ¢asové rozliSeni 77 965 42170
Celkem kratkodoba ¢ast 184 746 182 383
Dlouhodobé zavazky - obchodni zavazky 7233 6293
Dlouhodobé zavazky - leasingy 4981 6988
Dlouhodobé zavazky - kauce 19 918 16 951
Celkem dlouhodoba éast 32132 30 232
Obchodni a jiné zavazky celkem 216 878 212 615

Nejvyznamnéjsimi obchodnimi zdvazky k30.6.2023 jsou zavazky spole¢nosti PONAVA CENTRUM, a.s.
za generdlnim dodavatelem projektu Ponavia Rezidence III, stavebni firmou Stavebni firma SMAK, s.r.o. ve vysi
31 887 mil. K¢ pred finadlnim dokoncenim. Castka obsahuje i pozastavky.

Polozku Kratkodobé zavazky — smluvni zdvazky ve vysi 26 887 tis. K¢ tvoii prijaté zalohy od budoucich kupujicich
na koupi bytovych a nebytovych jednotek a dale zalohy na klientské zmény v ramci projektu Ponavia Rezidence III
spole¢nosti PONAVA CENTRUM, a.s.

Kratkodobé zavazky — Casové rozliSeni tvori z naprosté vétSiny zavazky spolecnosti PONAVA CENTRUM, a.s.
v souvislosti s dokonéenim projektu Ponavia Rezidence III. Jedna se o castku v celkové vysi 80 414 tis. K¢
— 9 367 tis. K¢ tvoti vydaje pristich obdobi, 66 645 tis. K¢ tvoii vynosy ptistich obdobi (podepsané smlouvy na koupi
bytovych a nebytovych jednotek, které z Gcetniho hlediska spadaji do nasledujiciho obdobi), 4 403 tis. K¢ tvoti
dohadné Géty pasivni (objednané a nevyfakturované dodévky zbozi a sluzeb).

Tabulka niZe zobrazuje zavazky z leasingti splatné v jednotlivych letech.

(v tis. K¢&) K 30.6.2023 K 30.6.2022

Typ nakladu Odpis Urokovy naklad Odpis Urokovy naklad
2021/2022

2022/2023 3115 812
2023/2024 3240 690 2782 557
2024/2025 2 819 401 2436 312
2025/2026 1243 124 812 88
2026/202 28 2 - -
Splatné zavazky celk 7 330 1217 9145 1769

12.2.6. Splatné dané

K datu 30.6.2023 byl zlistatek splatnych dani ve vysi 21 927 tis. K¢ (k datu 30.6.2022 ve vysi 3.896 tis. K¢).

Splatné dané obsahuji veskeré splatné dané z pf{jmi ve Skupin€. VSechny dané z pf{jmil vzhledem k ¢innosti
Skupiny pouze v Ceské republice jsou v konsolidaci G¢tovany na jednotny ucet.
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Zakladni kapital

ZéaKkladni kapital se sklad4 z 10 ks kmenovych akcii v listinné podobé na jméno ve vysi 200 tis. K¢ kazdé jedné akcie.
Zakladni kapitél byl splacen ze 100%.

Ostatni kapitalové fondy

Nejvyznamnéjsi polozkou ostatnich kapitalovych fondd je ¢astka 10.214 tis. K¢, ktera odpovida piiplatku mimo
zakladni kapital, ktery slozili akcionari Skupiny.

Ocerniovact rozdily

Nejvyznamnéjsi  polozkou ocenovacich rozdild je castka 1.823 tis. K¢, kterd wvznikla pii  akvizici
spole¢nosti REZIDENCE III (dfive Ponavia Rezidence a.s.).

12.3.1. Dorovnani kupni ceny za prodej 50% podilu v druzstvu TRIKAYA

V souvislosti s prodejem 50% obchodniho podilu v TRIKAYA, druZstvo, ktery se uskutecnil v minulém obdobi, doslo
v béZzném obdobi k dorovnani kupni ceny o rozdil mezi Zakladni kupni cenou ve vysi 46 471 508,33 K¢, jak ji definuje
Kupni smlouva o pievodu druZstevniho podilu ze dne 30. 6. 2022, a Kupni cenou stanovenou znaleckym posudkem
na ocenéni hodnoty podilu v druzstvu TRIKAYA k 30.6.2022 spole¢nosti Kreston A&CE Consulting, s. r. 0. ve vysi
72 435 500,00 K¢.
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13. Transakce se spiiznénymi stranami

NiZze jsou zobrazeny vtabulce vSechny vyznamné transakce a zstatky, které probéhly nebo existovaly

k rozvahovému dni.

Vynosy se spriznénymi stranami

(v tis. K¢é) Spriznéna osoba 1.7.2022 - 1.7.2021 -
30.6.2023 30.6.2022
Prodej podilu Chalupa Kadov ASTERION CAPITAL (Akcionar) o 20
Prodej majetku Alexej Vesely (Ultimatni vlastnik a ¢len predstavenstva Spoleénosti) 0o 207
Vynosy celk o 227
Naklady se spiiznénymi stranami
(v tis. Ké) SprFiznéna osoba 1.7.2022 - 1.7.2021 -
30.6.2023 30.6.2022
Rezijni naklady ASTERION CAPITAL (Akcionar) 2301 1900
Rezijni naklady FINMASTER MANAGEMENT (Akcionr) 3900 2688
Naklady celkem 6 201 4588
Pohledavky za spiiznénymi stranami
(v tis. K¢&) Spriznéna osoba 30.6.2023 30.6.2022
Pievod podilu ve spole¢nosti Chalupa Kadov ASTERION CAPITAL (Akcionar) 0o 20
Postoupeni pohledavky za spole¢nosti Chalupa Kadov ASTERION CAPITAL (Akcionar) 2 620 2 600
Finan¢ni pohledavka FINMASTER MANAGEMENT (Akcionar) 900 o
Finan¢ni pohledavka Alexej Vesely (Ultimétni vlastnik a ¢len predstavenstva Spole¢nosti) 5 o
Prodej majetku Alexej Vesely (Ultimatni vlastnik a ¢len piedstavenstva Spoleénosti) 845 845
Pohledévky celk 4370 3465
Zavazky za spiiznénymi stranami
(v tis. K&) [ Sp¥iznéna osoba 30.6.2023 30.6.2022
Finan¢ni zévazek | Alexej Vesely (Ultimatni vlastnik a ¢len predstavenstva Spole¢nosti) [ 43
Zavazky celkem o 43

14. Zavazky nevykazané v rozvaze a jiné garance

Spole¢nost Trikaya Asset Management a.s. ruti za zdvazky spolecnosti Trikaya CRE a.s., IC: 090 21 345, se sidlem
Sumavska 519/35, Veveri, 602 00 Brno, zapsani v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné,
sp. zn. B 8361, do vyse 90 000 tis. K¢, jestlize Trikaya CRE nesplni sviij platny a splatny dluh na zaptjéce, kterou
Trikaya CRE poskytli vétitelé v podobé fyzickych osob podle smluv o zapijcéce.

Spolec¢nost uzaviela jako patron dne 13. 7. 2023 Patronétni smlouvu, kterou se zavéazala uhradit dodate¢né naklady,
které by vznikly z Gvérové smlouvy mezi spole¢nosti Glamour Slovakia a.s. a dcefinou spole¢nosti Prvni Zelezni¢ni
Komarov s.r.o.

Spole¢nost uzaviela dne 7. 6. 2023 jako avalista Dohodu o sméneéném vypliiovacim pravu, kterou se zavazala
uhradit neuhrazené zajisténé dluhy dcefiné spole¢nosti The Landmark Building a.s. vyplyvajici z tvérové smlouvy
se spole¢nosti Glamour Slovakia, a.s. na tvérovanou ¢astku 80 mil. K¢.

Spolecnost uzaviela s J&T BANKA, a.s. dne 28. 6. 2023 Smlouvu o zfizeni zastavniho prava k podilu v korporaci
Ctvrt Pod Hady I s.r.o. ve vysi 100 % zakladniho kapitalu. Zastavni pravo vzniklo v souvislosti se zajisténymi dluhy
z tveérové smlouvy s deefinymi spole¢nostmi Developer Brno Hady, a.s. a Trikaya, druZstvo az do vyse 350 mil. K¢
ze dne 2. listopadu 2021, které byly éerpany za ti¢elem financovani developerského projektu Ctvrt Pod Hady.
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15. Rizika Skupiny

Cinnost skupiny sebou nesou nékolik podnikatelskych rizik, které je potfeba brat do tivahy. NiZe jsou uvedeny
nejhlavnéjsi rizika Skupiny a v zavorce je vzdy uvedena klasifikace rizika nizké — stiredni — vysoké.

15.1. Kreditni riziko (vysoké)

v vz

Kreditni riziko spo¢ivé ve schopnosti dluznika (najemnici a kupujici) hradit své zavazky Skupiné fadné a véas.

Skupina neposkytuje Zadné finanéni ptijéky, Gvéry nebo jiné finanéni néstroje a proto nema viéi partnerim zadné
pohledavky z titulu téchto finan¢nich nastroja.

Rizen{ kreditniho rizika 1ze rozdélit do 3 kategorii dle jednotlivych druhii vimosii:

e Kreditni riziko vyplyvajici z vystavby a prodeje nemovitostnich projekta
e Kreditni riziko vyplyvajici z vystavby, prondjmu a spravy vlastnich nemovitosti
e Kreditni riziko vyplyvajici ze spravy cizich nemovitosti.

Koncentrace kreditniho rizika je nizk4 vzhledem k rozdélenému financovani podle jednotlivych projektt a aktiv
do riznych dcefinych spolecnosti tak, aby jednotlivé projekty a na né navazené zéavazky, pohledavky
atd. neohrozovaly fungovani celé Skupiny.

Skupina vytvaii opravné polozky na Obchodni pohledavky znijemnich smluv z prongjmu nemovitosti. Detail
k vypoctu opravnych polozek je uveden podle druhi pohledavek po splatnosti v bodé 12.1.7.

15.1.1. Rizeni kreditniho rizika vyplyvajici z najemnich smluv

Kreditni riziko vyplyvajici z najemnich smluv je riziko, Ze najemnici nebytovych jednotek v obchodnich centrech
nebo kancelaiskych budovach nebudou schopni hradit faktury za nijemné a sluzby fadné véas. Skupina tak miize
mit problém s hrazenim jejich dluht vyplyvajicich z obchodnich nebo finan¢nich smluv. Skupina se snazi vybirat
si své najemniky dle toho, zda-li najemnik je i v jiné nemovitosti v ramci konkurence a jeho historie Gspésného
provozovani v ramei daného byznysu. Kreditni riziko daného najemnika je posuzovéano v ptipadé obchodni center
na pravidelné bazi pomoci kontroly zdravého poméru vyse najmu viici celkovému obratu ndjemnika podle daného
segmentu v dané nebytové jednotce. Kreditni riziko je déle mitigovano ve formé zaplacené kauce ze strany
najemnika nebo poskytnutych garanci ze strany bankovnich instituci na kryti ndjmu a sluzeb. U kancelatskych
budov je kreditni riziko fizeno pomoci zaplacenych kauci nebo garanci a dale dle posouzeni finanéni sily daného
najemnika dle jeho historické podnikatelské ¢innosti nebo jeho vykazi.

15.1.2. Rizeni kreditniho rizika vyplyvajici z kupnich smluv p¥i prodeji rezidenénich projekti

V ptipadé fizeni kreditniho rizika z kupnich smluv u reziden¢nich projekti je postupovano tak, zZe je se zdjemcem
o bytovou jednotku podepséna budouci kupni smlouva, na zékladé které musi klient zaplatit zlohu ve vys$i 10%-
20%. Po dokonceni vystavby a kolaudace je vSem odesléna vyzva k doplaceni kupni ceny. Jakmile je kupni cena
uhrazena, tak se podepisuje kupni smlouva, ktera se podava na katastr nemovitosti a prepisuje se vlastnické pravo
k dané nemovitosti na kupujiciho. Nez je zaplaceno 100% kupni ceny, tak je nemovitosti stale ve vlastnictvi Skupiny.
U kazdého zajemce je posuzovano, ze ma prostiedky na zaplaceni zalohy na kupni cenu a ziroven je dotazovan, jestli
bude kupni cenu hradit prostfednictvim hypote¢niho tivéru nebo z vlastnich zdroji. V pripadé hypoteéniho avéru
mizZe zajemce vyuzit partnerskou spole¢nost, kterou Skupina zajemci doporucuje, ktera je Skupiné schopna
potvrdit, Ze zijemce ziska hypoteéni tvér na doplaceni celé kupni ceny.

15.2. Riziko likvidity (vysoké)

Riziko likvidity ptedstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedkti k thradé splatnych dluhd,
tzn. nerovnovéhy ve struktute aktiv a pasiv v disledku rozdilné splatnosti dluhti a rozdilnému portfoliu zdroji
financovani. V piipadé zpozdéni dhrad splatnych dluht v disledku nedostatku likvidnich prostiedkd mize dojit
k naruseni obchodnich vztaht a ztraté obchodnich partnerti, ptipadné k penalizaci a zvySenym nakladim. To miize
vést k poklesu vynosi z provozni ¢innosti, k ristu nakladd, a tedy ke snizeni zisku a néasledkem toho k prodleni
s vyplacenim zavazkii.

Hlavnim cflem fizeni rizika likvidity je omezit riziko, Ze Skupina nebude mit k dispozici zdroje k pokryti svych dluhd,
pracovniho kapitalu a kapitalovych vydaji, ke kterym je zavazan.

Likvidni riziko se také miiZe projevit v neschopnosti Spole¢nosti nebo jednotlivych spole¢nosti ve Skupiné dostat
svym zévazklim z finan¢nich vztahd, které mtze vést k finan¢nim ztratam. Schopnost splacet dluhy je zéavisla
predevsim na schopnosti zabezpeéit dostatek zdroji na splaceni dluhd. Riziko splaceni vychézi z rizika trhu
s nemovitostmi v Ceské republice ve smyslu poptavky po bytovych jednotkach, pronijmu nebytovych prostor,
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cenové hladiné nemovitosti. Dale riziko vychézi i z ménovych rizik v ptipadé projektd s prodejem nebo vynosem
v cizi méné oproti méné dluhové néstroje.
Likvidni riziko je vyhodnocovano priibéZné, a to na trovni statutarniho organu Skupiny.

Likvidni riziko mtiZe byt ovlivnéno i rizikem spojenym se sekundirnimi zavazky z tvérovych smluv popsanym
v bodé 15.3.2.

Nize uvedena tabulka zobrazuje jednotlivé druhy likvidniho rizika v ¢ase:

Profil likvidniho rizika v éase k 30.6.2023

(v tis. K&) do 12 i v obdobi 12-24 | v obdobi 24- v obdobi v obdobi v obdobi nad 72 Celkem
mésici 36 mésici 36-48 48-60 60-72 mésici
Obchodni a jiné
pohledavky* 10 429 [¢) ) o [¢) ) [¢) 10 429
Obchodni zavazky 170 712 814 814 814 814 814 2170 176 952
Uvérové zévazky 668 163 95 048 9513 93 716 1134 778 171 1195 2 088 208
Dluhopisové zavazky 179 995 370 348 2247 25 821 0 o [ 578 411
Zéavazky z leasingli 3 664 3363 1526 23 [¢) ) o) 8576
Jiné finanéni zavazky 49 074 61485 79 129 4486 44 054 o o 238 228
* Obchodni a jiné pohledavky jsou pouze ty, které jsou ve splatnosti
aje redlné, Ze budou zaplaceny.
Profil likvidniho rizika v éase k 30.6.2022
(v tis. K&) do 12 icti | vobdobii2-24 | vobdobi24- v obdobi v obdobi v obdobi nad 72 Celkem
mésici 36 mésici 36-48 48-60 60-72 mésici
Obchodni a jiné
pohledévky* 5007 0 ) [J 0 o [J 5007
Obchodni zévazky 130 171 726 26 726 726 26 2662 136 463
Uvérové zavazky 91 371 1059 248 608 499 36 418 171 171 1366 1797 244
Dluhopisové zavazky 367 22 210 735 255 554 [ o [¢) 833 516
Zavazky z leasingli 3927 3339 2748 899 [ o o 10 913
Jiné finanéni zavazky 10 263 121 342 93 782 68 119 [ o [ 293 506

* Obchodni a jiné pohledavky jsou pouze ty, které jsou ve splatnosti
a je redlné, ze budou zaplaceny.

15.2.1. Rizeni rizika likvidity

Rizeni likvidity m4 za cil zajistit zdroje, které budou k dispozici v kazdém okamZiku tak, aby zajistily ihradu dluhd,
jakmile se stanou splatnymi. Koncentrace tohoto rizika je limitovana diky rozdilné splatnosti dluhti Skupiny
a portfoliu zdroji financovani Skupiny.

Na trovni jednotlivych projektii Skupiny je fizeni likvidniho rizika sméfovano k byznysovému planu a cashflow
daného projektu.

Pohledavky v projektech kancelarskych budov nebo obchodnich center vyplyvajici z pronajmu nebytovych prostor
jsou fzeny pomoci kontroly splatnosti jednotlivych faktur za ndjemniky. Finan¢ni controlling spolu s externi ti¢etni
spole¢nosti kontroluje jednotlivé splatnosti faktur a dava informace provoznimu manazerovi nemovitosti ohledné
solventnosti jednotlivych najemnikd, aby danou pohledavku s najemnikem komunikoval.

Co se tyce rezidencénich projekti, tak kazdy projekt méa piipraveny pevny cashflow plan nakladd, podle kterého jsou
postupné poskytovany prostiedky do projektu do vyse potiebné (dle podminek seniorniho Gvéru) pro vstup
seniorniho véfitele, kdy nasledné jsou projektového faktury hrazeny z projektového avéru seniorniho véritele.
Pii dokonceni projektu jsou po kolaudaci rozesilany vyzvy budoucim kupujicim k thradé kupni ceny.

Rizen{ likvidity z pohledu splatnych dluh@ je ¥izeno pomoci byznysového planu kazdého projektu, ktery poéita
s pevnym harmonogramem, ktery odpovida splatnosti dluhti na daném projektu a v ptipadé prodleni projektu musi
Skupina rozhodnout, zda-li v projektu pokracovat a prodlouZit splatnost dluht pomoci refinancovani nebo sjednéni
novych podminek nebo od projektu ustoupit jeho prodejem.

Skupina pracuje s cashflow planem na kazdém projektu, tak s cashflow planem celé Skupiny, ktery je vyhodnocovan
na mésicéni bazi.

(v tis. K&) 30.06.2023 30.06.2022
Bézna likvidita* 36% 42%
Pohotova likvidita** 8% 13%
Penézni likvidita*** 4% 6%

* Bézna likvidita je vypoéitana jako pomér kratkodobych pohledavek vii¢i kratkodobym zavazkim

** Pohotova likvidita je vypo¢itand jako pomér penéz a penéZnich prostfedkii (po nezahrnuti prostfedkii s omezenou dispozici), ostatnich kratkodobych pohledavek,
kratkodobych obchodnich pohledévek (pohledavky do 179 dnii po splatnosti ve vysi 100%, v rozmezi 180 - 360 dnii po splatnosti ve vy$i 50% a nad 360 dnti po splatnosti
ve vy$i 0%) a kratkodobych obchodnich zaloh viiéi kratkodobym zévazkim

#** Penézni likvidita je vypoditana jako pomér penéz a penéznich prostfedki (po nezahrnuti prostfedkii s omezenou dispozici) viidi kratkodobym zévazkiim
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Skupina muize byt vystavena podminénému riziku likvidity, které vyplyva zavérovych smluv podle kterych
pri poruseni stanovenych smluvnich ujednéni miize véfitel vyZzadovat zesplatnéni nebo naopak neposkytnuti avéru,
coz muze vést k neplanované potiebé finanénich prostiedki diive nez k datu ptivodni splatnosti. Vice o poruseni
podminek tvérovych smluv v kapitole 15.3.2.

15.2.2. Riziko zavislosti na externim financovani (vysoké)

Externi financovani spole¢nosti ve Skupiné je zajisténo prostednictvim neverejnych i verejnych emisi dluhopist,
privatnich Gvéra a zaptijéek a externiho financovani zajisténého finanénimi institucemi. Zavislost financovani
projekti na prislusnych finanénich institucich a jejich ochoté financovat projektu v daném misté a ¢ase by mohla
zplisobit nemoznost refinancovat jednotlivé bankovni Gvéry, které spole¢nosti Skupiny v souc¢asné dobé maji nebo
naopak financovat nové projekty. Spolecnost v nékterych piipadech mize vystupovat i jako ruditel vici
poskytovatelim externiho financovani Skupiny pro jeho dcefiné spoleénosti — viz kapitola 14. Skupina se snazi
provozovat sviij byznys s péci fadného hospodaie a s nejlepsim svédomim a dGmysly tak, aby byla Skupina
pro vSechny zdjmové skupiny z fad partnerd, investord, bank, fondd a dalSich poskytovateli kapitalu dostateéné
atraktivni pro rizné formy investic do Skupiny na rozvoj developerskych aktivit.

15.3. Trzni riziko (vysoké)

Trzni riziko je riziko, které souvisi se zménami trznich cen, jako jsou Grokové sazby a ceny (hodnoty), které ovlivni
prijem ¢i hodnotu finanénich nastrojt Skupiny. Trznim rizikem mtiZe byt i zména cen ropy na svétovych trzich,
které ovliviuji stavebni naklady zprostfedkované pies dodavku materialu. Cilem fizeni trzniho rizika je eliminovat
negativni dopady trznich faktord na zisky a cash flow. Trzni rizika pfevazné vychazeji z otevi‘enych pozic Grocenych
dluhi. Vice informaci o téchto otevienych pozicich je obsazeno ve specifickych rizikovych faktorech Riziko likvidity
a Riziko zmén trokovych sazeb.

15.3.1. Riziko zmén arokovych sazeb (nizké)

Narist Grokovych sazeb je zdrovefi narfistem finanénich nékladdi a zdrazuje tak i ¢innosti vystavby, ktera byvéa
z podstatné casti financovana cizim kapitalem. Urokové riziko souvisi zejména s dlouhodobymi Gvéry a ptijckami.
Spole¢nosti Skupiny vyuzivaji na financovani projektt vystavby zdroje externiho dluhového financovani. Zavazky
z titulu bankovniho financovani jsou Groéené pohyblivou trokovou sazbou, ktera je tvorena podkladovou sazbou
(PRIBOR) zvySenou o prislusnou marzi.

Nasledujici tabulka ukazuje finanéni zavazky Skupiny troc¢ené pohyblivou trokovou sazbou k 30.06.2023
(v tis. Ké):

Uvéry s plovouci trokovou sazbou

Dluznik Uvérova Mezibankovni sazba Marze Ména Splatnost Zustatek avéru k
Spoleénost avéru 30.6.2023
5,2 % (Transe I &
. 3M PRIBOR (Transe I & IT); 12M | II); 11,55 % (Transe
OC Repy J&T Banka a.s. PRIBOR (Transe III) 111) CZK 20.07.2023 0
Euro Mall Brno Real Estate | J&T Banka a.s. 3M EURIBOR 5,50% EUR 31.12.2024 o
Celkem
Uvéry s plovouci tirokovou sazbou
Dluznik Uvérova Mezibankovni sazba Marze Ména Splatnost Zustatek uvéru k
Spoleé avéru 30.6.2022
5,2 % (Transe I &
; 3M PRIBOR (Transe I & IT); 12M | II); 11,55 % (Transe
OC Repy J&T Banka a.s. PRIBOR (Trange III) 11I) CZK 20.07.2023 525 654
Euro Mall Brno Real Estate | J&T Banka a.s. 3M EURIBOR 5,50% EUR 31.12.2024 616 865
Celkem 1142 519 |

Vykyvy na trhu arokovych (podkladovych) sazeb mohou neptiznivé ovlivnit ndklady na dluhové financovéni, jakoz
i redlnou hodnotu trokovych zajistfovacich transakei, coz by nasledné€ mohlo neptiznivé ovlivnit zisk a vlastni kapital
Skupiny.

Projekty rezidenéni vystavby a kancelarskych a obchodnich prostor jsou financovany prostrednictvim kratkodobych
a stfednédobych avérid. U dlouhodobych projekti investi¢niho charakteru (napiiklad ndkup pozemki pro budouci
vystavbu) pouziva Skupina financovani vlastnim kapitalem.

Riziko zmény Grokovych sazeb pisobi u rezidenénich projektti i ve formé mozné snizené poptavky po hypoteénich
avérech a tim niz$i poptavky po reziden¢nim bydleni.

Nasledujici tabulka ukazuje vliv zmény pohyblivé trokové sazby o + 0,5% na vysledek hospodateni a vlastni kapital
k datu 30.6.2023 a k 30.6.2022:
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Vliv zmén tirokové sazby na vlastni kapital a Gplny vysledek hospodaieni

Dopad zmén arokové sazby na aplny vysledek

Dopad zmén urokové sazby na tplny vysledek hospodareni

hospodareni a vlastni kapital k 30.6.2023 a vlastni kapital k 30.6.2022
Dluznik Zména o +0,5% p.a. Zména o -0,5% p.a. Zména o +0,5% p.a. Zména o -0,5% p.a.
OC Repy o 0 2038 -2.038
Euro Mall Brno Real Estate o o 2 465 -2 465
Celkem o o 4503 -4 503

K 30.6.2023 by byl z diivodu zmeény trokové sazby o + 0,5% vliv na vlastni kapitél ve vysi £ 0% a vliv na aplny
vysledek hospodareni + 0%.

K 30.6.2022 pied opravou by byl z divodu zmény tGrokové sazby o + 0,5% vliv na vlastni kapitél ve vysi + 1,38%
a vliv na aplny vysledek hospodateni + 4,3%.

K 30.6.2022 po opravé by byl z divodu zmény tGrokové sazby o + 0,5% vliv na vlastni kapital ve vysi + 0,95% a vliv
na Gplny vysledek hospodateni + 3,04%.

Skupina vbézném obdobi refinancovala oba tvéry s plovouci Grokovou sazbou evidované na pocéatku Gcéetnho
obdobi a riziko plovouci drokové sazby, tak zlistalo pouze na seniornim Gvéru od Raiffeisenbank v projektu
Ponaviarezidence III, ktery k datu Gcetni zavérky nebyl ¢erpan. Vice o novych tvérech v bodé 12.2.2

15.3.2. Riziko spojené se sekundarnimi zavazky z avérovych smluv (stiredni)

Uvérové smlouvy uzaviené mezi financujicimi bankami a jednotlivymi spole¢nostmi ze Skupiny umoziiuji stanoveni
dodate¢nych z&vazki ¢i omezeni pro jednotlivé spole¢nosti Skupiny, piipadné stanoveni dalsich zvlastnich
podminek a zavazkd, jejichz poruseni mize vést ke zvySeni trokové sazby, nebo za uréitych okolnosti,
ik pred¢asnému zesplatnéni poskytnutych tvérd. Jednotlivé spoleénosti Skupiny se napiiklad u bank zavazuji
k udrzovéani nékterych ukazateld. U rezidenénich projektd jsou plnény pouze ukazatele na za¢atku pfed samotnym
financovanim (podepsané budouci kupni smlouvy, zaplacené zalohy klientli, stavebni povoleni, vlastni zdroje
apod.). V pribéhu financovani a vystavby projektu dochazi pouze ke kontrole jediného ukazatele, a to je loan-to-
value. Tedy po ur¢itém mnozZstvi proinvestovanych bankovnich prostiedkti musi byt vytvoren posudek na
prostavénost a hodnota stavby musi byt vzdy vyssi nez vyCerpany tvér. U vymosovych projektt je potieba potad
dodrzovat ukazatel kryti dluhové sluzby a obsazenosti (dale jen ,,Kovenanty*). Nelze vyloucit, Ze v budoucnu dojde
k neplnéni téchto finan¢nich Kovenantti. Pokud néktera spole¢nost ze Skupiny porusi jeden ¢i nékolik finanénich
Kovenantt, pripadné nebudou splnény jiné podminky avérovych smluv, takova situace miize vést k zesplatnéni
avért, nebo ukondeni tvérovych smluv nebo smluv o spolupraci (bez vipovédni lhity, ¢i ve velmi kratké vypovédni
1htité) nebo ke zvySeni Grokovych sazeb predmétnych tvért. Pokud by v takovychto pripadech nebyly véas zajistény
jiné zdroje financovani a poskytnuté avéry se staly predéasné splatnymi, existuje riziko, Ze pfislu$na financujici
banka nebo jin Gvérova instituce bude nakladat s aktivy, ktera byla poskytnuta jako zajisténi avéru. Tato opatieni
ze strany financujicich instituci by méla negativni dopad na likviditu Skupiny dle bodu 15.2 ve smyslu neschopnosti
v danych obdobi pied¢asné splatnosti finan¢nich zavazki zajistit nové financovani. To by mélo dale vlivi na finanéni
a ziskovou pozici jednotlivych spole¢nosti ze Skupiny.

Nasledujici tabulka ukazuje nejvyznamnéj$i Kovenanty Skupiny ve vztahu k poskytnutym bankovnim nebo
nebankovnim tvértim k 30. 06. 2023:

Projekt Véiitel Kryti dluhové sluzby Budouci kryti dluhové sluzby Loan to value
Ceské spofitelna nejméné 1,2 nejméné 1,2 mensi nez 70%
Obchodni centrum Repy upvest mensi nez 90%
OC Futurum Raiffeisenbank nejméné 1,2 nejméné 1,2 mensi nez 70%
Ctvrt Pod Hady J&T Banka mensi nez 75%

15.3.3. Cenové riziko (stiedni)

Skupina podnikd vsegmentu rezidenéniho bydleni a kancelafskych a obchodnich prostor a jeji hospodaiské
vysledky jsou zprostfedkované zavislé na vysi cenové hladiny stavebnich a souvisejicich praci, vysi cenové hladiny
nemovitosti a ndjemného. Pokud by byla Skupina nucena hradit vyssi ceny pti vystavbé nemovitosti nebo pokud by
doslo ke sniZeni cenové hladiny nemovitosti a n4jmi, mohla by mit tato skute¢nost zprostredkované negativni vliv
na hospodatské vysledky a potazmo i na schopnost Skupiny plnit dluhy z finan¢nich zavazka.

15.3.4. Riziko hospodarské recese (stiredni)
Nemovitostni trh je z&visly na makroekonomickém vyvoji zemé. V ptipadé Skupiny se jednd vyhradné o zéavislosti
na ekonomickém vyvoji, resp. stavu pracovniho trhu, Ceské republiky. Pokles ekonomické aktivity zemé mize

ohrozit schopnost Skupiny hradit své zavazky.

Na podnikani Skupiny se mohou projevit skute¢né dopady (sniZeni kupni sily) nebo i jen potencialni obavy z recese,
které obvykle vedou k opatrnéjsimu chovani trznich subjektd, tedy mensi spotfebé vcetné nizs§i poptavky po
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projektech Skupiny, coz mlize mit nepriznivy dopad na vysledky (rovnéz viz Riziko zhorseni stavu trhu rezidenéniho
bydleni). Vysledkem hospodatské recese mohou byt dale neo¢ekadvané zmény hospodarské, regulatorni, spravni ¢i
jiné politiky, nad kterymi Skupina nema kontrolu a nedokaze je predikovat (typicky zmény datové zatéze a struktury
dani, rovnéz viz Riziko pravni, regulatorni nebo datiové).

Na pracovni trh v segmentu stavebnictvi dopada negativné ruska invaze na Ukrajinu, vlivem které ptichézi stavebni
spolecnosti v Ceské republice o ¢ast pracovnikli ptivodem z Ukrajiny, na néz se vztahuje mobilizace. Vyloudit nelze
ani problémy s dodavkami nékterych materiéldi, coZ se spole¢né mize projevit posunutim termint jednotlivych
realizovanych projekti Skupiny ¢i poklesem jejich ziskovosti.

15.3.5. Riziko narustu nakladua (vysoké)

Skupina pojistuje jednotlivé projekty proti béZnym rizikéim, tedy proti Zivelnym katastrofam, pferuseni provozu
¢ivandalismu. Nicméné existuje riziko budoucich nékladti spocivajici v nepojisténych rizicich, predev§im
ve vicepracich ¢i neoéekavanych opravach stavebnich stroji. Takové naklady mohou vést k vypadku cash flow
a poklesu zisku.

Vysledek developerského projektu zalezi i na vysi pofizovacich nakladd, jako je napiiklad pofizovaci cena pozemku,
stavba, technické sluzby (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby) nebo finanéni naklady.
Tyto néklady se mohou v ¢ase ménit a prekrocit planovanou troven. Toto navySeni nakladd by mohlo mit negativni
dopad na hospodérsky vysledek projektu, coz miize mit nep¥iznivy dopad na schopnost Skupiny plnit dluhy
z dluhopisti.

Riziko zvySeného riistu dodavatelskych cen existuje predev§im u vySe uvedenych developerskych projektt.
U komer¢nich projekti je zmirnéno existenci infla¢nich dolozek v ndjemnich smlouvach.

Zvlasté v minulém obdobi se projevovalo riziko zvySenych cen energii jako je elektfina a zemni plyn. To miZe
pusobit jednak zprostiedkované na dodavatele rezidenéniho nebo komeréniho projektu ve smyslu vyssich néklada,
tak na najemniky prostiednictvim nutnosti t¢tovani vyssich naklad najemnikiam, ktefi je mohou odmitnout platit,
resp. na kupujici bytovych jednotek, které mohou vyssi ceny energii odradit od koupé bytti v ramci rezidencnich
projektt Skupiny.

15.3.6. Ménové riziko (vysoké)

Riziko piisobi zprostiedkované pies dcefiné spole¢nosti Skupiny OC Repy a Euro Mall Brno Real Estate, které maji
z povahy jejich podnikani ndjem vedeny v EUR, ale fakturovany v CZK s kurzem CNB dle data vystaveni faktury.
Tzn. ptipadny pohyb kurzii mén je pfenasSen na najemniky k datu vystaveni faktury. Diky tomu je riziko niz§iho
pifjmu z divodu splatky dluhu nizké. Riziko pohybu kurzu mény CZK viiéi EUR od data vystaveni k datu splaceni
je omezeno na obdobi splatnosti vystavenych faktur, které ¢ini maximalné 14 dni. Vzhledem k tomu, Ze prijem
od najemniki v CZK je nasledné dale pieveden do EUR z divodu splatky dluhii seniornimu vériteli, ktera je v EUR,
existuje riziko, byt velmi malé, Ze z divodu rozdilu ménového kurzu od data vystaveni faktury k datu pfevodu
pfijatého ndgjmu na EUR tcet nebude mit Spolecnost dostatecné prostfedky v cizi méné na splatku Gvéru. Do oblasti
ménového rizika pati{ dale skute¢nost, Ze hodnota projektti OC Futurum a OC Repy bude vZdy uvddéna a valuovina
v EUR. Vlivem této skute¢nosti miize byt ptipadny prodej uvedenych projektti v EUR a prevod piijmu z prodeje
do CZK ovlivnén sménou kurzti a tim i schopnost Skupiny plnit zavazky. Z dtivodu oslabeni cizich mén vii¢i CZK
mize také dojit ke zvySeni zadluZenosti Skupiny, pokud zévazky v CZK pievazuji aktiva vedené nebo valuovana
v cizich ménéach.

Nasledujici tabulky ukazuji vliv zmény jednotlivych ménovych kurzt o + 5% na tplny vysledek hospodaieni a vlastni
kapital k datu 30.6.2023 a k 30.6.2022:

Citlivostni tabulka zmén ménovych kurzi

Citlivost mé&nového kurzu k datu 30.6.2023 Citlivost ménového kurzu k datu 30.6.2022
| Cizi ména | Kurz CNB | Zména o +5% Zména o -5% | Kurz CNB | Zména o +5% | Zména o -5% |
| EUR | 23,730 | 22,544 24,017 | 24,740 | 23,503 ‘ 25,977 |

Vliv zmén ménovych kurzii na vlastni kapitél a Gplny vysledek hospodaieni

Dopad zmén trokové sazby na tplny vysledek hospodaieni a Dopad zmén trokové sazby na tplny vysledek
vlastni kapital k 30.6.2023 hospodai‘eni a vlastni kapitél k 30.6.2022
Cizi ména Zména o +5% Zména o -5% Zména o +5% Zména o -5%
EUR 44 614 -44 614 18 686 -18 686
Celkem 44 614 -44 614 18 686 -18 686

K 30.6.2023 by byl z divodu zmény ménovych kurzti o + 5 % vliv na vlastni kapital ve vysi + 11 % a vliv na aplny
vysledek hospodateni + 2 249 %.
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K 30.6.2022 pied opravou by byl z dtivodu zmény ménovych kurzi o + 5 % vliv na vlastni kapital ve vysi + 7,1 %
a vliv na aplny vysledek hospodateni + 22 %.

K 30.6.2022 po opravé by byl z dtivodu zmény ménovych kurzii o + 5 % vliv na vlastni kapitél ve vysi £ 4,9 % a vliv
na uplny vysledek hospodateni + 15,6 %.

15.3.7. Riziko zhorseni stavu rezidenéniho bydleni (vysoké)

Skupina ptisobi piedevsim v oblasti developmentu reziden¢nich nemovitosti a je vystavena specifickym rizikim
realitnfho trhu, jakymi jsou zejména cykli¢nost, vykyvy v makroekonomickém prostiedi, dynamika poptavky
po bytech a ndjmech, vykyvy tirokovych sazeb tykajici se hypote¢nich tvérd, pohyby cen byt a najemného a aktivita
konkurencnich developert.

Béhem obdobi zpomaleni ekonomiky nebo recese mize dojit ke sniZeni poptavky v oblasti trhu reziden¢niho
bydleni, zejména k poklesu poptavky po koupi bytli a po prondjmech byt. Toto sniZeni poptdvky mtize mit
neptiznivy vliv na vynosy z prodeje byt ¢i z pronajmi bytt a tim se projevit na hospodarském vysledku Skupiny.

Skupina podnika v oblasti reziden¢niho bydleni a obchodnich prostor a je ti¢astnikem hospodarské soutéze. ZvySena
konkurenéni aktivita mtize zptsobit tlak na zvyseni stavebnich nakladt (vyssi poptavka po stavebnich kapacitach),
sniZeni cen byt a ndjemného a tim i pokles vynosti. V podminkach silné konkurence se mtiZe stat, ze Skupina
nebude pruzné reagovat na ménici se konkuren¢ni prostiedi. To miize vést k poklesu vynost z provozni ¢innosti,
k ristu nékladd, a tedy ke snizeni zisku.

15.4. Ostatni rizika
15.4.1. Riziko nepredvidatelné udalosti (nizké)

Neptedvidatelna udélost (napiiklad piirodni katastrofa, teroristicky atok, valeény konflikt), ktera zptisobi vykyvy
na nemovitostnim trhu, miize mit vliv na navratnost penéznich prosttedkt vyuzivanych Skupinou k podnikini
a ohrozit tak schopnost Skupiny splacet zdvazky.

15.4.2. Riziko spojené s pojisténim majetku (nizké)

Jednotlivé spoleénosti Skupiny maji uzaviené majetkové pojisténi svych nejdilezitéjsich aktiv. Naklady spojené
s piipadnymi Zivelnymi ¢i jingymi nepfedvidatelnymi udéalostmi (jako napiiklad pozar, bouiky, povoden, zaplava,
vichFice, krupobiti apod.) mohou mit piesto negativni dopad na majetek a hospodarskou a finan¢ni situaci Skupiny,
jelikoZ pojisténi majetku neposkytuje plné kryti veskerych rizik souvisejicich s majetkem, proto mohou také
negativné ovlivnit schopnost Skupiny plnit dluhy z ruéeni. V p¥ipadé vystavby projektti ma k eliminaci tohoto rizika
generalni dodavatel povinnost stavbu pojistit nebo si stavbu pojistuje samotna spolecnost Skupiny. V ostatnich
pripadech, kde jesté nedochazi k vystavbé a stavba je majetkem Skupiny, je objednana sluzba ostrahy pro piipady
vandalismu.

15.4.3. Riziko ztraty klicovych osob (vysoké)

Klicové osoby Skupiny, tzn. predseda a mistopiedseda pfedstavenstva, spolupiisobi pfi vytvareni a uskutectiovani
Kkli¢ovych podnikatelskych strategii. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Skupiny a jeho schopnost
zavadét a uskutecnovat tyto strategie. Piipadna ztrata téchto osob by mohla negativné ovlivnit podnikani celé
Skupiny zejména tak, Ze bude ohrozen rozvoj, pfipadné muze dojit k utlumeni podnikatelskych aktivit.

15.4.4. Riziko spojené s rozsirenim podnikatelské ¢innosti Skupiny (nizké)

Rozsifeni podnikatelské ¢innosti Skupiny mtize byt nepfiznivé ovlivnéné mnoha faktory, napiiklad obecnymi
politickymi, ekonomickymi, infrastrukturnimi, zakonnymi ¢i fiskalnimi podminkami, neocekdvanymi zménami
politickych ¢i regulatornich podminek, recesi, zdkony o ochrané dusevniho vlastnictvi, problémy s néborem
atizenim zaméstnancd, ptipadné statni podporou konkurenénich spolec¢nosti. Tyto faktory mohou ztiZit
podnikatelskou ¢innost Skupiny. V disledku toho miiZze byt implementace riistové strategie obtizna ¢i dokonce
nemozna. Toto by mohlo mit negativni dopad na rozvoj podnikatelské ¢innosti i na finané¢ni situaci, postaveni
a vysledky Skupiny.
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15.4.5. Riziko zahajeni insolvenéniho Fizeni (nizké)

Dle zakona ¢. 182/2006 Sb., o tpadku a zptisobech jeho feseni, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,, Insolvenéni
zakon®), je dluznik v tpadku, jestlize ma vice vétitelti a dluhy po dobu delsi 30 dnti po lhiité splatnosti a tyto dluhy
neni schopen plnit, pfipadné je-li predluzen.

I piesto, Ze je od roku 2012 v u¢innosti novela Insolvenéniho zékona, ktera zakotvuje uréita opatieni, ktera maji
zabranit neopodstatnénym a nepodloZzenym navrhtim na zahajeni insolvenéniho fizeni, nelze vyloudit, Ze takové
navrhy nebudou podéany. Insolvenéni fizeni je zahajeno soudni vyhlaskou, kterou soud zveiejni nejpozdéji do dvou
hodin od doruceni insolvenéniho navrhu soudu. Od okamziku zverejnéni vyhlasky az do rozhodnuti soudu
o insolvenénim navrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je dluznik povinen zdrZet se nakladani s majetkovou
podstatou a s majetkem, ktery do ni miize néleZet, pokud by mélo jit o podstatné zmény ve skladbé, vyuzZiti nebo

urceni tohoto majetku anebo o jeho nikoli v zanedbatelné zmenseni.

I presto, Ze podle ¢eského prava se omezeni tykajici se nakladani s majetkovou podstatou netyka, mimo jiné, tkoni
nutnych k provozovéani podniku v rdmeci obvyklého hospodateni nebo k odvraceni hrozici $kody, nelze vyloudit,
Ze pokud bude na Skupinu podan neopodstatnény navrh na zahajeni insolven¢niho fizeni podle jakéhokoliv prava,
tyto budou omezeny po neuréitou dobu v disponovani se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit
na finan¢ni situaci Skupiny, respektive jednotlivé spole¢nosti ze Skupiny a jejich podnikatelskych vysledcich, a tedy
i na moznosti dostat svym zavazklim.

15.4.6. Riziko soudnich a jinych rizeni (nizké)

K datu vydani konsolidované tcetni zaveérky neni Skupina tcéastnikem soudnich ani rozhodcich tizeni, ktera
by vyznamné souvisela s finan¢ni nebo provozni situaci Skupiny. K datu vydani konsolidované tcetni zavérky
nejsou vedeny zadné spory, jichz by byla Skupina acastnikem, které by mohly ohrozit nebo zna¢né nepiiznivé
ovlivnit hospodaisky vysledek Skupiny. Skupina si neni védoma zadnych takovych nevyiesenych spori.
Do budoucna vSak existenci takovych spori nelze vyloudit.

15.4.7. Riziko ve vztahu k jednani tietich stran (nizké)

Podnikani Skupiny mtZe byt naruSeno neocekdvanymi udéalostmi, napf. teroristickymi ttoky, sabotiZemi,
naruSenim bezpec¢nosti ¢i jinymi admyslnymi ¢iny ¢éi trestnymi ¢iny, které mohou poskodit majetek Skupiny nebo
jinak nepfiznivé ovlivnit provozy, povést, financni situaci ¢i provozni vysledky. Neocekavané udalosti mohou také
zpusobit vznik dodateénych provoznich nékladd, jako napiiklad vyssi sazby pojistného a drazsi Givérovani. Tato
rizika mohou mit nepiiznivy vliv na podnikani, finanéni situaci, provozni vysledky nebo schopnost plnit vS§echny

zavazky.

Navic nehody, ke kterym mtze v projektech Skupiny dojit v souvislosti pouzivanim uréitého majetku, mohou
zpusobit Gjmu ¢i smrt lidi ¢i jiné vazné disledky a mohou Skupinu vystavit potencialnim naroktim, jejichz
disledkem mohou byt znaéné zavazky, pouziti finan¢nich ¢i manazerskych zdroji a mozné poskozeni povésti.

15.4.8. Riziko souvisejici se zavislosti na poskytovatelich sluZeb a subdodavatelich (stifedni)

Skupina je v riznych oblastech podnikani vystavena rizikim souvisejicim se zavislosti na poskytovatelich sluzeb
a subdodavatelich. I pfes to, Ze Skupina své partnery vybira obezietné, nemtize zarucit poskytovani a kvalitu sluzeb
poskytovanych externimi subjekty nebo to, Ze tyto externi subjekty budou dodrzovat ptislusné predpisy. Finanéni
obtiZe, véetné platebni neschopnosti, jakéhokoliv takového poskytovatele sluzeb nebo jeho subdodavatele nebo
snizeni kvality sluzby, ptekroceni rozpoctu ¢i zpozdéni dodavek sluzeb mohou mit nepriznivy dopad na podnikani,
finanéni situaci a provozni vysledky. I kdyZz Skupina ma zaloZzni poskytovatele sluZeb a subdodavatele, nemiize
zarucit, Ze tito poskytovatelé a subdodavatelé budou fadné plnit.

Zéaroven je mozné, ze se trzni cena sluzeb téchto tfetich stran v budoucnu zméni, takze absence fixace cen
ve smlouvach o dodavkach materidlu muize vést ke zvySeni nakladti na samotnou vystavbu s negativnim dopadem
na cash flow a zisk.

Skupina spolupracuje pouze s velkymi stavebnimi dodavateli, ktefi jsou schopni poskytnout pojisténi stavebniho
dila, poskytnout bankovni zaruku, a pro které stavebni naklady projektu nepiedstavuji 100 % jejich obratu.

15.4.9. Riziko finanéniho planovani (nizké)

Veskeré odhady budoucich penéznich veli¢in (vynost, nakladd, cash flow), na jejichz zékladé je vyhodnocovana
vhodnost konkrétniho projektu, jsou zpracovavany s maximalni pééi a odbornosti. V budoucnosti vSak miize dojit
k udalostem, které je nemozné z dnesniho pohledu predpovédét nebo rozpoznat a které mohou mit negativni vliv
na hospodaisky vysledek. Jedna se o riziko, Ze ocenovaci modely, které pracuji s budoucimi penéZnimi toky, jsou
sestavovany na zakladé nepiesnych nebo odhadnutych dat. Plany v oblasti developmentu i akvizic, které jsou
zékladem pro modelovani budoucich penéznich tokd, pracuji s hotovostni rezervou. Tato hotovostni rezerva se
za normalnich okolnosti negativné promita do kumulovaného zisku Skupiny, ovSem zaroven piedstavuje rizikovou
rezervu pro pripad, Ze dojde k neo¢ekavanym odchylkam od planu.
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15.4.10. Riziko spojené s realizaci projektti skupiny (stiredni)

Nemovitostni projekty jsou dlouhodobé procesy. Mezi zah4jenim pripravy a momentem, kdy projekty zacnou
generovat vynosy, miiZze uplynout dlouha doba (i nékolik let), kdy miZe dojit k neo¢ekavanym zméndm na trhu
s nemovitostmi. Ackoli Skupina v ramci projektové pripravy prihlizi k dostupnym analyzam o vyvoji nemovitostniho
trhu a disledné se snazi zohlednit pfipadna budouci rizika, nelze zcela vylouéit moznost napt. chybného odhadu
vyvoje poptavky v dané lokalité nebo nadhodnoceni ceny projekti. V pripadé Spatného odhadu vyvoje trhu miize
Skupina ztratit podstatnou ¢ast zisku, coZ v koneéném disledku miiZe mit nepfiznivy dopad na schopnost dostt
svym zavazkam.

15.4.11. Riziko vyskytu zaruénich udalosti jednotlivych projekti (stiedni)

Stavebni dila podléhaji zaruce dvou let. Béhem tohoto obdobi existuje vyznamna pravdépodobnost, Ze bude
dochézet k uplatiiovani reklamaci ze strany klientti. Tyto neocekavané nadklady mohou mit vyrazny negativni dopad
na aktiva ¢i finan¢ni a ziskovou pozici Skupiny. Toto riziko je nicméné zmirnéno pomoci bankovni garance, kterou
je generalni stavebni dodavatel povinen ptedlozit po dokonceni dila na obdobi 5 let.

15.4.12. Riziko plynouci ze zpoZdéni nebo zruseni realizace projektu (stfedni)

Realizace novych developerskych projekti se mize zpozdit, coz mtize vést k pozdéjsimu generovani trzeb, nez bylo
ptvodné planovano. Napiiklad se mohou objevit urcitd omezeni v oblasti rdznych povoleni, sousedskych
spori archeologickych komplikaci, mohou nastat prodleni béhem vystavby zptsobena nep¥izni pocasi, ptipadné
prodleni plynouci z prekazek zptisobenych vyssi moci. V takovychto pripadech existuje riziko, ze prodej daného
projektu bude opozdén, coz bude mit za nasledek vypadek v piijmech. VSechny vySe uvedené faktory mohou mit
vyrazny negativni dopad na aktiva, pfipadné na finanéni a ziskovou pozici.

15.4.13. Riziko plynouci z nespravnych odhada béhem realizace projekta (stiredni)

Riziko ptisobi zprostiedkované pies dcefiné spolecnosti Skupiny. Skupina ma rozsahlé zkuSenosti v segmentu
rezidencni vystavby a realizace nemovitostniho projektu vidy vychézi z ekonomické kalkulace, ktera zahrnuje urcité
predpoklady. Mezi tyto predpoklady patii napiiklad vyvoj trznich Grokovych sazeb, poptavka po nemovitostech,
odhad ekonomického ristu ¢i ocekdvané zmény v tzemnim planu. Pokud se tyto predpoklady ukéZzou jako
nespravné, piipadné pokud bude vyvoj urcitych faktort odli$ny od planovaného vyvoje, mélo by to negativni dopad
na rentabilitu celého projektu, coz by nasledné mélo vliv na aktiva, p¥ipadné na finanéni a ziskovou pozici Skupiny.

15.4.14. Riziko spojeno s dosahovanim stabilnich pii{jmu (stfedni)

Schopnost dosahovat stabilnich prijmi je ovlivnéna schopnosti Skupiny realizovat nové projekty, coz mlze byt
napft. ovlivnéno vyvojem poptavky na trhu reziden¢niho bydleni a kancelarskych a obchodnich prostor, schopnosti
ziskat potiebna povoleni a kapitél pro vystavbu novych projektti. P¥ipadny atlum v oblasti vystavby rezidenéniho
bydleni akancelarskych aobchodnich prostor by mohl negativné ovlivnit podnikani, hospodarské vysledky
a finanéni situaci Skupiny. Za Gcéelem diverzifikace rizika se Skupina nesousttedi pouze na vystavbu reziden¢niho
bydleni, ale zrealizovala a déle pripravuje i nereziden¢ni projekty typu obchodnich center nebo kancelarskych
budov.

15.4.15. Riziko intervence Ceské narodni banky (stiedni)

Existuje riziko, Ze aktualni vysoké tirokové sazby Ceské narodni banky nep¥imo povedou k udrzovani vyssich sazeb
hypoteénich Gvérii, coZ negativné ovlivni poptavku po nemovitostech. Existuje také riziko, ze Ceska narodni banka
provede dalsi cilend opatfeni k omezeni dostupnosti hypotec¢nich Gvérd. V tomto piipadé by mohla na trhu
reziden¢niho bydleni dlouhodobéji oslabit poptavka a mohlo by dojit k poklesu prodejnich cen aktiv. Tim miize byt
naru$ena schopnost Skupiny dostat svym zavazkim.

15.4.16. Riziko koncentrace (stiredni)

Rozpracované projekty ve skupiné byly do roku 2017 vyhradné v segmentu rezidenéniho bydleni. Pouze dva projekty
obsahovaly nakup obchodnich center (OC Repy, OC Futurum), mira koncentrace budoucich trzeb s riistem Skupiny
klesa. Obchodni centra byla koupena pravé za Gcéelem sniZeni koncentrace trzeb v jednom segmentu. Koncentrace
zlistava vysoka geograficky, v soucasné dobé je Skupina silné vystavena riziku nepiiznivého vlivu na trhu
rezidenéniho bydleni v Brné, kde jsou vsechny jeji projekty kromé& OC Repy, které se nachazi v Praze,
a pripravovaného rezidené¢niho projektu v Blansku. Riziko koncentrace miize negativné ovlivnit schopnost Skupiny
plnit své zavazky.
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15.4.17. Riziko souvisejici s umisténim developerskych projekti (stedni)

Hodnota nemovitosti do zna¢né miry zavisi na zvolené lokalité. Pokud Skupina neodhadne spravné vhodnost
lokality vzhledem k investi¢nimu zdméru, mtiZe byt obtizné byty a obchodni prostory vyhodné prodat ¢i pronajmout.
V pripadé nizkého zajmu potencidlnich zédkaznikl tak miZe byt Skupina nucena ke sniZeni poZadované prodejni
ceny nemovitosti. Dlouhodoba neobsazenost nemovitosti nebo nedosazeni planované prodejni ¢i najemni ceny byt
a obchodnich ploch mize dlouhodobé ovlivnit vynosnost daného developerského projektu, coz se miize negativné
odrazit v hospodatské situaci Skupiny a jeho schopnosti plnit dluhy z ruéeni.

15.4.18. Riziko souvisejici s akvizici nemovitosti (stfedni)

Kdyby se po soudnim Fizeni ukazalo, ze Skupina neni vlastnikem kteréhokoli dot¢eného pozemku, po uplatnéni
vSech moznosti prava na obranu bude jednat s vlastnikem o koupi anebo pron4jmu pozemku anebo zfizeni bfemene
za kompenzaci, pricemz pokud by se nic z toho nepodaftilo dojednat a doslo by k soudnimu sporu s vlastnikem, pak
v takovém sporu bude Skupina zadat soud, aby zridil vécné bfemeno na pozemku za priméfenou finanéni
kompenzaci ve vysi ceny obvyklé. Teoreticky by vlastnik pozemku mohl podle zdkona pozadovat i odstranéni stavby
(poptipadé prisouzeni stavby za kompenzaci spolecné s pozemkem), avS§ak Skupina se domniva, Ze takova snaha
by byla Sikanézni a soud by ji nemél vyhovét i s ohledem na skutec¢nosti, Ze stavba byla postavena v dobré vire, plni
funkei prospésnou vetejnosti, vlastnik stavby je pfipraven platit n4jemné/kompenzaci za bfemeno v cené obvyklé,
dle principu proporcionality atd. Vedle toho by méla v takovém ptipadé pohledavku na navraceni kupni ceny
za pozemek z titulu bezdiivodného obohaceni. I pfes vy$e uvedené vsak v pfipadé urceni, ze Skupina neni vlastnikem
pozemku pod objektem, nelze Cisté teoreticky vyloudit, Ze by soud mohl rozhodnout o povinnosti odstranit stavbu,
coZ by mohlo mit za nasledek niklady na odstranéni a ztritu takovych objekt a z toho vyplyvajici podstatny
nepiiznivy dopad na hospodateni Skupiny.

15.4.19. Riziko s developerskymi aktivitami (stedni)

Skupina je vystavena rizikiim, souvisejicim s ¢innosti v oblasti developmentu reziden¢nich a obchodnich prostor.
Developerska ¢innost zahrnuje vSechny aktivity tykajici se konkrétniho projektu od akvizice pozemku pies ziskani
potiebnych povoleni k vystavbé a realizaci vystavby az po prodej bytovych jednotek. Kazd4 faze developerského
cyklu zahrnuje riziko nedosazeni urcitého stupné vystavby, diky ¢emuz nebude mozné vystavbu zrealizovat.

Ve fazi akvizice pozemku mohou nastat okolnosti spoéivajici naptiklad v existenci spori o vlastnicka prava
k pozemku ¢ nutnosti vefejnopravniho povoleni k akvizici takového pozemku, kviili kterym nebude mozné akvizici
zrealizovat, popfipadé miize nabyté aktivum vykazovat faktické nebo dokumentaéni vady.

Povolovaci fizeni jsou charakteristicka acasti velkého poctu stran v procesu (vefejné sprava, verejnost, aktivisté,
vlastnici sousednich nemovitosti, konkurence a dalsi), ¢asto s riznymi z4jmy a motivaci, coZz miize vést k castym
zdrzenim, jakoZ i ke zméné parametri projektu oproti ptivodnim o¢ekavanim (napt. zména konceptu nebo designu),
¢i dokonce k neziskani potifebného povoleni. Planovani konceptu a designu budovy je dileZitou soucasti
developerského cyklu, pfi¢emz nedostatky v této fazi se obvykle pozdéji projevi zvySenymi investiénimi naklady.
TaktéZ zasahy nebo zmény v konceptu béhem faze vystavby jsou dtivodem ¢asovych prodleni a zvysSeni naklad
oproti ptivodnimu investi¢nimu rozpoétu.

Vystavba konkrétniho projektu je spojena s nékolika stavebnimi smlouvami se subdodavateli. Nedostatetna
koordinace, jakozZ i soucinnost ze strany subdodavatelid mize vést k chyb4am, prodleni nebo prodrazeni stavebnich
dodavek, coz mize mit negativni dopad na dodrzeni ¢asu trvani vystavby a rozpo¢tu projektu. Pochybeni
subdodavateld se vSak mtiZze objevit i po stavebnim dokonéeni projektu, a to i po vyprSeni zaruéni doby pro
konkrétni subdodavku. Mohou se vyskytnout také nedostatky zna¢ného rozsahu, které presahuji kryti poskytnuté
prislusnym subdodavatelem nebo jeho profesni pojistkou. Rizika spojena s developerskymi aktivitami Skupiny
mohou mit negativni vliv na provozni ¢innost, finanéni vykonnost a finanéni vyhlidky Skupiny.

15.4.20. Riziko schvalovacich procesu (stfedni)

Developersky projekt je mozné realizovat pouze na zdkladé platnych povoleni v souladu s legislativou
Ceské republiky. Jedna se zejména o soulad planované vystavby s Gzemnim planem a déle ziskani pravomocného
tzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Absence platnych povoleni miZe projekt zdrZet, ptipadné zcela
zastavit. Riziko plynouci z absence platnych povoleni miiZe negativné ovlivnit schopnost Skupiny plnit své zdvazky.
Existuje rovnéZ politické riziko ve smyslu mozné negativni zmény tizemniho planu, kterd by vedla ke sniZeni
hodnoty a pi{jmé zkonkrétniho projektu Skupiny. Toto dil¢i riziko je, i s ohledem na diverzifikaci ¢innosti
do vétsiho mnozstvi projekt, nizké.
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15.4.21. Riziko zmén preferenci zakazniku (stredni)

Budouci piipadné zmény preferenci zdkaznikd zptisobené napiiklad vyvojem cenové hladiny byti nebo zmény
Zivotni trovné zakaznikd mohou vést ke sniZeni poptavky po vlastnim bydleni oproti bydleni najemnimu, toto
by v dtisledku mohlo vést ke snizeni vynosti z prodeje bytti naptiklad snizenim prodejni ceny, coz by mélo nepfiznivy
dopad na schopnost Skupiny plnit své zavazky.

15.4.22. Riziko sport v souvislosti s njjemnimi smlouvami (nizké)

Piipadné pravni néklady vzniklé z diivodu sport v souvislosti s najemnimi smlouvami by mohly sniZit zisk,
poptipadé ohrozit schopnost Skupiny plnit své zavazky.

15.4.23. Riziko pravni, regulatorni a danové (nizké)

Skupina v souéasnosti podniké v aktualnim pravnim, regulatornim nebo dafiovém prostiedi v Ceské republice. Tyto
podminky a jejich predpokladany vyvoj zapracovava do svych odhadt. Odchylky od o¢ekavaného vyvoje mohou mit
negativni dopad na podnikani Skupiny.

Jedné se napriklad o potencilni riist nékterych danovych sazeb, které by negativné ovlivnily cash flow, stejné jako
o znalosti soucasného pravniho ramce, ktery ovliviiuje délku stavebniho a tizemniho fizeni. Pokud by legislativni
zmény vedly k prodlouzeni téchto fizeni, mohlo by to mit negativni dopad na cash flow Skupiny.

15.4.24. Riziko protiepidemickych opatieni (nizké)

V ptipadé opétovného zesileni epidemie onemocnéni COVID-19 mize hrozit vsegmentu obchodnich center
opakovani v minulosti aplikovanych protiepidemickych opatreni, jako je limitovani po¢tu nakupujicich dle prodejni
plochy, docasné uzavéry nékterych (gastronomie) provozoven, popt. jina. Vzhledem k postupnému odeznivani
epidemie v roce 2022 je k datu vydani konsolidované ucetni zaverky toto riziko vnimano jako nizké a postupné
mizejici.

16. Podminéné zavazky a soudni spory

Dne 1.6.2023 byla podana na spole¢nost Euro Mall Brno Real Estate (Zalovany) Zaloba spolecnosti Party svét s.t.o.
(Zalobce), byvalym najemnikem v OC Futurum, na zaplaceni 927.706,00 K¢ s piisl. Zalobce 7aluje Zalovaného
o Castku $kody za nemoznost uZivat najemni Jednotku v obdobi od 31.5.2020 do 21.10.2020, tedy v obdobi, kdy
probihala rekonstrukce obchodniho centra Futurum a kdy probihala pandemie koronaviru COVID-19.
Rekonstrukee obchodniho centra probihala vletech 2020 a 2021. Skupina nevytvorila pro tento spor Zadnou
rezervu a narok neuznava.

Skupina v soucasné chvili nevede, ani si neni védoma Zadnych dal$ich potencialnich soudnich spor, které by vedly
k budoucim zavazkiim, které nejsou uvedeny ve vykazech k datu konsolidované acetni zavérky.

17. Nasledné udalosti po datu konsolidované acetni zavérky
17.1. Prevody podilt

Dne 10. 8. 2023 byla uzavirena Smlouva o pfevodu druZstevniho podilu se spole¢nosti Trikaya nemovitostni fond
SICAV, a.s., na zakladé které doslo ke koupi 50% obchodniho podilu v druzstvu TRIKAYA, druzstvo za kupni cenu
ve vy$i 79,9 mil. Ké.

Ke dni 31. 10. 2023 byla realizovdna pfeména druzstva TRIKAYA, druZstvo na spolecnost s ruenim omezenym
s nazvem Ctvrt pod Hady III s.r.o., ktera je od 15.3.2024 zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu
v Brné€ pod sp. zn. C 138544.

Byla vytvofena nova subholdingova struktura Ctvrt pod Hady a.s., pod kterou byly pievedeny & nové zaloZeny
nasledujici spole¢nosti skupiny TRIKAYA:

Ctvrt pod Hady I s.r.0. — prodej 100% obchodniho podilu ke dni 2.4.2024,

Ctvrt pod Hady II s.r.0. — zaloZeni spoleénosti 5. ledna 2024,

Ctvrt pod Hady III s.r.o0. (difve TRIKAYA, druZstvo) — nepenézity vklad podilu ke dni 31.1.2024 a 15.3.2024,
Developer Brno Hady, a.s. — prodej 100% obchodniho podilu ke dni 8.2.2024.

Dne 29.2.2024 doslo k prodeji 80% obchodniho podilu ve spole¢nosti The Landmark Building a.s. spole¢nosti
SUDOP Real a.s. V souvislosti s prodejem doslo ke splaceni Smlouvy o tvérové lince se spoleénosti Glamour
Slovakia, a.s. ze dne 7.6.2023 ve vys$i 50 mil. K¢ + prislusenstvi.
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Ke dni 17.4.2024 bylo spole¢nosti Real invest point s.r.o. proddno druzstvo Bytové druzstvo Starikova 30, a to
ze spolecnosti Trikaya Project Management, a.s. (42,86 %), Trikaya Asset Management, a.s. (42,86 %)
a PONAVIA REZIDENCE III a.s. (14,29 %).

Dne 3. 7. 2024 do$lo k prodeji 100% obchodniho podilu ve spoletnosti OC Repy a.s. spole¢nosti
PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym z4kladnim kapitalem, a.s.

17.2. Projekty

Cturt Pod Hady

13.9.2023 probéhlo slavnostni zahajeni v§stavby I. Etapy projektu Ctvrt Pod Hady. Generalnim dodavatelem stavby
je spole¢nost IMOS Brno, a.s., se kterou byla dne 14.11.2023 podepsana Smlouva o dilo. Se zahajenim stavby byl
zah4jen také prodej bytovych jednotek budov D a E v ramci I. Etapy projektu.

Ponavia Rezidence IIT

K datu vydani Gcetni zavérky byly zcela doprodany vSechny bytové jednotky projektu Ponavia Rezidence III.

Ponavia Rezidence IV

Dne 31.01.2024 byl pofizen pozemek na vystavbu dalsi etapy projektu Ponavia Rezidence IV na zakladé
kumulativniho splnéni podminek dle Smlouvy o prevodu nemovitosti ze dne 15.02.2022 se spole¢nosti
Kappa Properties, s.r.o.

Pruni Zelezni¢ni Komarov

Dne 30.4.2024 byly podepsany Kupni smlouva na prevod vlastnického prava k nemovitostem a Kupni smlouva
o postoupeni licence a pfevodu prav k projektu se spoleénosti Residence Na promenadé s.r.o., kterymi dojde
k prodeji pozemkii a souvisejici projektové dokumentace I. etapy projektu Zelezni¢ni Komérov. V souvislosti
s prodejem doslo k 16.5.2024 ke splaceni Smlouvy o Gvérové lince se spole¢nosti Glamour Slovakia, a.s. ve vysi 50
mil. K¢ + prislusenstvi.

Rezidence Pisky, Blansko
Dne 4. 6. 2024 nabylo pravni moci tizemni rozhodnuti ohledné vystavby projektu Rezidence Pisky, Blansko.

17.3. Emitované dluhopisy

Spole¢nost

Dne 25. 3. 2024 Spolecnost vydala novou nevetfejnou emisi dluhopisii s ndzvem TRIKAYA 10,9/25, kterd slouzi
k obecnému financovéni projekti Skupiny. Emise ma fixni kupén 10,9 % p.a., ktery je splatny soucasné s jistinou
dluhopisti 25. 3. 2025. Predpokladany objem emise ¢ini 85 mil. K¢.

V souvislosti s maturitou dluhopisti TRIKAYA 9,8/24 byla dne 25. 3. 2024 uzaviena Dohoda o zapoéteni pohledavek
se spolecnosti Trikaya nemovitostni fond SICAYV, a.s., ktera si k 25.3.2024 poridila dluhopisy TRIKAYA 10,9/25
v hodnoté 85 300 tis. Ké. K 25.3.2024 tak doslo ke splaceni dluhopisové emise TRIKAYA 9,8/24.

Trikaya CRE

K datu 15.01.2024 byla kompletné splacena nevetejna emise dluhopisti Trikaya CRE 6,5/24, ktera byla vydana dne
15.1.2022. Celkovy objem splacené jistiny z dluhopisti byl ve vys$i 49.800.000,-K¢ + prislusenstvi.

Spole¢nost dne 14.5.2024 prodlouzila dodate¢nou emisni lhiitu pro upisovani dluhopisti neverejné emise Trikaya
8,75/25, ktera zacala béZet 15.5.2024 a bude plynout do 30.6.2024.

K datu 30.05.2024 spole¢nost Trikaya CRE vydala novou nevefejnou emisi dluhopisi s ndzvem Trikaya CRE
8,00/27, ktera slouzi na financovani komerénich nemovitosti skupiny. Nova emise méa fixni kupén 7 % p.a.
vyplaceny ro¢né a splatnost 30.05.2027.

K datu 01.07.2024 byla kompletné splacena nevetejnd emise dluhopist Trikaya CRE 5,25/24, ktera byla vydéna
dne 01.07.2020 Celkovy objem splacené jistiny z dluhopist byl ve vys$i 57 500 000 K¢ + prislusenstvi.
K datu 01.07.2024 byla kompletné splacena nevefejna emise dluhopist Trikaya RRE 5,50/24, ktera byla vydana
dne 01.07.2020 Celkovy objem splacené jistiny z dluhopisi byl ve vysi 88 600 000 K¢ + prislusenstvi.

Spole¢nost Trikaya Asset Management a.s. ru¢i za spolecnost Trikaya CRE formou ruditelskych prohlaseni
v nevetrejnych emisich dluhopisti Trikaya CRE 8,75/25 a 8,00/27. Ke dni sestaveni Gcetni zavérky ¢ini hodnota,
za kterou Trikaya Asset Management a.s. ruc¢i 144 mil. K¢é
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17.4. Uvéry a zapuajéky
Spolecnost

Z titulu koupé druzstevniho podilu TRIKAYA, druZstvo na zakladé Smlouvy o pievodu druZstevniho podilu zde
dne 10. 8. 2023, vznikl Spole¢nosti zavazek ve formé zapujcky vici Trikaya nemovitostni fond SICAV, a.s., ktera je
arocena sazbou 9,8 % p.a. a splatné 31. 10. 2023. Na zékladé€ Dodatku ¢. 2 ze dne 31.10.2023 doslo ke splaceni ¢asti
jistiny na 76 mil. K¢ a nabéhlého pfislusenstvi a dale k prodlouZeni splatnosti zaptijéky. Splatnost je k datu sestaveni
Gcetni zavérky prodlouzena Dodatkem €. 8 do 31. 7. 2024.

Dne 14. 11. 2023 byla uzaviena Smlouva o Gvéru se spole¢nosti IMOS Brno, a.s. ve vy8i 60 mil. K&, trokem 8 % p. a.
a konec¢nou splatnosti 30. 9. 2026 za ucelem financovani I. Etapy projektu Ctvrt pod Hady.

PONAVA CENTRUM

Dne 30.01.2024 byla uzaviena ivérova smlouva se soukromym investorem ve vysi 12 mil. K¢ za téelem financovéani
koupé€ pozemku na vystavbu dalsi etapy projektu Ponavia Rezidence IV.

Dne 13.11.2023 byla uzavitena smlouva o zajisténi financovani se spole¢nosti Investown Technologies s.r.o. ve vysi
40 300 000 K¢&. Po nacerpani prostiedkt doslo 13.3.2024 ke splaceni vyse uvedené avérové smlouvy ve vysi 12 mil.
Ké.

Developer Brno Hady

Dne 28.3.2024 byla uzaviena Smlouva o Gvéru mezi Banka CREDITAS a.s., Developer Brno Hady, a.s. a Ctvrf pod
Hady III s.r.o. na financovani vystavby projektu Ctvrti Pod Hady, kterou doslo krefinancovani tvéru
s J&T BANKA, a.s. na zakladé tivérové smlouvy ze dne 2.11.2021. Uvérovy ramec ¢ini 663 mil. K&, Girokové sazba
je pohybliva ve vysi 5,5 % p.a. + 3M PRIBOR, splatnost Gvéru nastane 31.3.2025. Smlouva umoziiuje prolongaci
splatnosti Gvéru o 2 roky.
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Stavk 3. 7. 2024:

TRIKAYA

Asset
Management a.s.

100 %
. —

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

918%

100 %

100 %

100 %

Trikaya Asset Management a.s.
Priloha konsolidované tcetni zavérky dle ucetnich standardi IFRS
za obdobi 1. éervence 2022 - 30.¢ervna 2023

TRIKAYA

Project
Management

Trikaya nemovitostni
fond SICAV, as.

AIKONA, as.

100 %
Mall Vienna Brno as.

100 %
Trikaya RRE as.

NEUMANN bytovy dim as.

PONAVIA REZIDENCE Il as.

TRIKAYA TPB as.

ABILET Company s.r.o.
Zelezniéni Komdrov s.r.o.

Trikaya CRE as.

TRIKAYA Residential as.

Ctat R:d_khd/ as. -<

TRIKAYA Energy sr.o.

100 %

Euro Mall Brno
Real Estate. sr.o.

PONAVA CENTRUM as.

Prvni Zelezni¢ni
Komarov s.r.o.

100 %
Ctvr{ Pod Hady | s.ro.

100 %
Ctvr( Pod Hady Il s.r.o.

100 %
Ctvr{ Pod Hady Il s.r.o.
100 %
Developer Brno Hady as.
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Komentare ke konsolidované Ucetni zavérce = Notes on the Consolidated Financial Statement

Trikaya Asset Management a.s.
Priloha konsolidované tcetni zavérky dle acetnich standard@ IFRS
za obdobf 1. Cervence 2022 - 30.Cervna 2023

18. Schvaleni Géetni zavérky
Predstavenstvo Spole¢nosti schvalilo tuto konsolidovanou tcetni zavérku dne 5.8.2024.

Dozor¢i rada Spoleénosti schvalila tuto konsolidovanou tcetni zavérku dne 5.8.2024.
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Zprava nezavislého auditora = Independent Auditor’s Report

- Deloitte Audit s.r.o.
eloitte
[+ Italskd 2581/67

120 00 Praha 2 - Vinohrady
Ceska republika

Tel.: +420 246 042 500
DeloitteCZ@deloitteCE.com
www.deloitte.cz

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA zapséna Méstskym soudem

varaze, oddil C, vloZka 24349
Pro akcionare spolecnosti 160: 49620592

DIC: €Z49620592
Trikaya Asset Management a.s.

Se sidlem: Sumavska 519/35, Vevefi, 602 00 Brno

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsolidované Ucetni zavérky spolecnosti Trikaya Asset Management a.s. a jejich
dcefinych spolecnosti (,skupina“) sestavené na zakladé tcetnich standard(i IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii,
kterad se sklada z konsolidovaného vykazu financni pozice k 30. éervnu 2023, konsolidovaného vykazu tiplného
vysledku, konsolidovaného prehledu o zménach vlastniho kapitélu a konsolidovaného prehledu o penéZnich tocich
za Ucetni obdobi koncici k tomu datu a pfilohy této konsolidované ucetni zdvérky, kterd obsahuje vyznamné
(materialni) informace o poutzitych ucetnich metodach.

Podle naseho nazoru pfilozend konsolidovand ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz konsolidované finan¢ni
pozice skupiny Trikaya Asset Management a.s. k 30. ¢ervnu 2023 a jeji konsolidované financ¢ni vykonnosti

a konsolidovanych penéZnich tokl za tcetni obdobi koncici k tomuto datu v souladu s Géetnimi standardy IFRS
ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zéklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditor Ceské republiky pro audit, kterymi
jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi doloZkami.
Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni
zévérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme
na spoleCnosti nezavisli a splnili jsme i dal3i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivéme se,
Ze dlkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyroc¢ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zédkona o auditorech informace uvedené v konsolidované vyroéni
zpravé mimo konsolidovanou ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo
spolenosti.

Nas vyrok ke konsolidované Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucdsti naSich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim konsolidované Gcetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s konsolidovanou a samostatnou téetni zavérkou
¢i nasimi znalostmi o G&etni jednotce ziskanymi béhem ovérovani konsolidované a samostatné Géetni zavérky nebo
zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve vdech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich pfedpist na formalni néleZitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavku
by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postup(, do miry, jiz dokdZzeme posoudit, uvadime, zZe:

e Ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou téz predmétem zobrazeni v konsolidované Gcetni zavérce,
jsou ve viech vyznamnych (materiélnich) ohledech v souladu s konsolidovanou Uéetni zavérkou.
. Ostatni informace byly vypracovény v souladu s prévnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkli a povédomi o spolecnosti, k nimZ jsme dospéli pfi provadéni auditu,
ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postup( jsme v obdrZenych
ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Deloitte oznacuje jednu &i vice spolecnosti globalni sité ¢lenskych spole¢nosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited (DTTL) a jejich dcefiné a pfidruzené subjekty
(souhrnné ,organizace Deloitte“). Spole¢nost DTTL (rovnéz oznatovana jako ,Deloitte Global”) a kaZd4 z jejich ¢lenskych spole¢nosti a jejich pfidruZenych subjekt je
samostatnym a nezavislym pravnim subjektem, ktery neni opravnén zavazovat nebo pfijimat zavazky za jinou z téchto &lenskych spoleénosti a jejich pfidruzenych
subjekt( ve vztahu k tfetim stranam. Spole¢nost DTTL a kazda clenska spolecnost a pridruZeny subjekt nese odpovédnost pouze za své vlastni jednani & pochyben,
nikoli za jednani &i pochybent jinych Elenskych spolecnosti ¢i pfidruZenych subjektl. Spolenost DTTL sluzby klientim neposkytuje. Vice informaci najdete na adrese
www.deloitte.com/about.
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Odpovédnost piedstavenstva a dozordi rady spolefnosti za konsolidovanou tGcetni zavérku

Piedstavenstvo spolegnosti odpovida za sestaveni konsolidované ucetni zavérky podavaijici vérny a poctivy obraz
v souladu s Gi¢etnimi standardy IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii; a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni)
nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani konsolidované Ucéetni zavérky je predstavenstvo spolecnosti povinno posoudit, zda je skupina
schopna nepfretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované Ucetni zavérky zalezitosti
tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a poutziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni
zavérky, s vyjimkou pripadu, kdy pfedstavenstvo spolecnosti planuje zruseni skupiny nebo ukondéeni jeji ¢innosti,
resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ticetniho vykaznictvi ve skupiné odpovida dozor¢i rada.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované Gcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi
predpisy ve v3ech pfipadech v konsolidované ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiaini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni),
pokud lze rediné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, ktera
uZivatelé konsolidované uéetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatriovat béhem celého auditu
odborny Usudek a zachovdvat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti konsolidované Gcetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostateéné
a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadFit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zpUsobené chybou, protoze soucdsti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani,
umyslna opomenuti, nepravdivéd prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli
navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor
na ucdinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych uéetnich pravidel, pfimérenost provedenych ucetnich odhadl a informace,
které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti uvedlo v pfiloze konsolidované Gletni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrZitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni zdvérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamnd (materialni)
nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost skupiny
nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamnd (materidlni) nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze konsolidované tcetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici
se schopnosti skupiny nepfetrzité trvat vychazeji z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze skupina ztrati schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované Uéetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to,
zda konsolidovana Gcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.
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e Ziskat dostatecné a vhodné diikazni informace o finanénich udajich ucetnich jednotek zahrnutych do skupiny
a o jeji podnikatelské ¢innosti, aby bylo mozné vyjadfit vyrok ke konsolidované ucetni zavérce. Zodpovidame
za fizeni auditu skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované tcetni zavérce
je nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a nacasovani auditu
a o vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitinim

kontrolnim systému.

V Praze dne 5. srpna 2024

Auditorska spole¢nost: Statutarni auditor:

Deloitte Audit s.r.o. MW Pavel Rastica /ZC ({
evidenéni &islo 079 evidenéni &islo 2180 y 7
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