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| Slovo predsedy predstavenstva

DALIBOR
LAMKA
predseda
predstavenstva

Ddmy a pdnové,

nase skupina oslavila 15 let na trhu. Za dobu své
existence realizovala v Brné ve spoluprdci s vy-
znamnymi architekty kvalitni méstotvorné pro-
jekty a dalsi rezidenc¢ni projekty jsou ve vystavbé
a v pripravé. Trikaya ma zdravé finance aje v ex-
celentni kondici pro dalsi dynamickou expanzi.

Jaké bylo obdobi, které pokryva tato vyroc¢ni
zprava? V oblasti reziden¢ni vystavby se brnén-
sky trh v roce 2024 vyrazné probudil z letargie
zpusobené hlavné inflaci a drazsimi hypotékami.
Odklddanad poptdvka se zacala realizovat a vysled-
kem je témér 1300 prodanych byt v Brné. To
je trend, ktery bude zfejmé pokracovat navzdory
stdle horsi cenové dostupnosti novych byta. Je-
den priklad za vSechny: Nase prvni byty v Brné
jsme prodavali v roce 2010 za 36 tis. K¢/m?, pri-
¢emz primérnd mzda byla necelych 24 tis. K¢.
Dnes se v Brné proddvaji byty za 130 tis. K¢/m?
pri pramérné mzdeé necelych 44 tis. K¢. Za dobu
existence nasi skupiny se pocet ro¢nich platti
potfebnych ke koupi bytu zdvojndsobil! Trikaya
pracuje na tom, aby byty, které ddvd na trh, byly
co nejdostupnéjsi pro vsechny, ktefi resi otazku

bydleni. V projektu Ctvrt Pod Hady jsme ¢ast byta
nabidli formou druzstevniho bydleni. V projektu
Rezidence Pisky v Blansku budeme stavét ¢dstec-
né na méstskych pozemcich. Spolupréce privat-
niho sektoru a samosprav s podporou statu je jis-
té jednou z cest, jak ucinit bydleni dostupnéjsim.
Dalsi cesta je notoricky zndma: stavét vice a po-
volovat rychleji, to se ale zatim nedéje. Trikaya
ma pripravenou vystavbu stovek novych bytq,
které cekaji na stavebni povoleni. Nova stavebni
legislativa Zddné zrychleni povolovacich procest
zatim neprinesla a uspéchand digitalizace vse
zkomplikovala jak developertiim, tak urednikim.

V oblasti obchodnich center jsme dokondili
prodej prazského kompletné zrekonstruovaného
OC Repy a na brnénském Futuru jsme naplano-
vali a zapocali dalsi kolo investic s cilem dotvorit
nejmodernéjsi OC brnénského jihu. Retailovému
sektoru vérime a sledujeme pripadné oportuni-
ty nase portfolio rozsirit. Kancelarsky segment
jsme prozatim opustili prodejem dlouho pripra-
vované a konec¢né povolené Landmark Building
v centru Brna.

V oblasti financi jsme pokracovali ve snizo-
vani celkové zadluzZenosti skupiny. Cilem zlista-
va posileni a diverzifikace ekvitnich zdroju, ale
jsme pripraveni nasim investorim stale nabizet
iatraktivni investi¢ni a dluhové néstroje slouzici
k juniornimu financovdni nasich konkrétnich
projektt.

Na zaveér jiz tradi¢ni podékovdni a prdni vSem,
bez kterych by nase podnikdni nebylo mozné: ko-
legynim a koleglim, vSem obchodnim partnertim
anasim investorum dékuji za projevenou davéru,
preji vam ivasim blizkym vse dobré v soucasném
rozkolisaném svété a tésim se na dalsi spolupraci.






| Trikaya v kostce

Trikaya v kostce

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.

387

dokoncenych

aprodanych
byt

Vice nez 1400 novych
bytd v pripravé.

33200

Pronajimatelné
plochy v nasem
portfoliu.

Skupina Trikaya stoji napfiklad za realiza-
ci projektti Rezidence Erasmus, Bytové domy
Neumanka nebo za tfemi etapami Ponavia rezi-
dence. Trikaya je taktéz vlastnikem OC Futurum
v Brné, které v uplynulych letech kompletné
zrekonstruovala. Aktudlné nejvétsim projektem
skupiny je vystavba nové bytové Ctvrti Pod Hady,
kterd Brnu prinese celkem pfres tisic novych byt
vbytovych domech.

Momentdlné je v prodeji prvni etapa projek-
tu, ve které vyroste celkem 167 bytli a bezmdla
200 podzemnich parkovacich stani. Kolaudace
1. etapy je napldnovdna na konec roku 2025.

Dals$im pripravovanym projektem je reziden-
¢ni projekt Pisky Blansko, ktery pocitd s vystav-
bou vice nez 400 byti.

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 projektii 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 zakladd 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 & Pilaf, RAW, KOGAA, A69 architekti ¢i
Zdenék Makovsky & partnefi. Klientdm z fad
kupujicich se zdjmem o reziden¢ni nemovitosti
indjemnikim vretailovych 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 nas udrzitelnost
a nédsledovdni modernich trendu v oblasti zele-
né vystavby. Spolu s vyznamnymi brnénskymi
institucemi, firmami a Magistrdtem meésta Brna
jsme signatdii Memoranda o snizovani emisi CO,.
V ramci projektu Ctvrt’ Pod Hady klademe nejvét-
§i daraz na jeho ekologicky raz, dostatek zelené
na vefejnych prostranstvich, moznosti aktivni-
ho traveni volného ¢asu a celkovou dlouhodobou
udrzitelnost. V oblasti reziden¢ni vystavby prosa-
zujeme zelené stfechy, 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 jedendct
let na pravidelné bdzi analyzuje brnénsky ne-
movitostni trh. Aktudlné se v rdmci moravské
metropole jednd o nejpodrobnéjsi a nejpresnéjsi
analyzu trhu novostaveb, kterou Trikaya vydava
kazdého ¢tvrt roku.

Za patndct let pusobeni na trhu jsme se
etablovali jako duvéryhodnd a spolehliva spolec-
nost, které zdlezi na tom, jaké prostfedi poma-
had spoluutvaret. Tyto hodnoty pro nds vzdy byly
klicové ajsme vdécni, Ze to nasi klienti reflektuji
aocenuji. Je nasim pranim vybudovanou divéru
posilovat a postupnymi kroky navracet stavitel-
stvi prestiz, kterou historicky mélo.



| Nase vize

Nase vize

Dlouhodobou vizi spolecnosti Trikaya je neustalé zvySovani standardd ve vsech
segmentech naseho plsobeni. Za vice nez ¢trnact let na trhu jsme se etablovali jako
divéryhodna a spolehliva spolecnost, které zalezi na tom, jaké prostredi pomaha

spoluutvaret. 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.

V pristupu k developmentu se opirdme o tfi sté-
Zejni pilife — architekturu, kvalitu a lokalitu.
Tyto principy ndm umoznuji budovat inovativni
avysoce kvalitni projekty, které prindsi hodnotu
nasim klienttim a prispivaji k udrZitelnému roz-
voji celé spolec¢nosti.

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 pisobime, a diky tomu vytvaret stavby,
které budou v dokonalé rovnovaze z pohledu ar-
chitektury, kvality i lokality.

ARCHITEKTURA

Uvsech projektt klademe velky diiraz na harmonii
funkce a estetické hodnoty, na unikdtni a inovativ-
ni pojeti i citlivé zasazeni stavby do zvolené lokality.

Abychom nasim klientim 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 ocenovdny prestiZznimi cena-
mi odborné i Siroké verejnosti, a predevsim jejich
dlouhodobymi uZzivateli.

KVALITA

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

krok projektu. Tento pristup se prolind vSemi
etapami nasi prace, od prvotniho ndpadu pres
pripravu po konecnou realizaci.

Na vysokou kvalitu dbdme také pfi vybéru staveb-
nich materidlti. Vipenopiskové cihly, které viadé na-
Sich staveb pouzivame, vyhovuji nejvys$sim narokiim
na kvalitu pasivnich a nizkoenergetickych domi.

Samoziejmosti je pro nds i dodrzovani ostat-
nich aspektt udrzitelnosti: zajisténi dlouhé zivot-
nosti budov, efektivni vyuZiti prostoru, realizace
stavebnich praci s ohledem na co nejvétsi Setr-
nost vuci Zivotnimu prostfedi ¢i vytvdreni 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 plnohodnotna infra-
struktura, dostupnost sluzeb a blizkost ptirody
maji zdsadni vliv na spokojenost téch, kteri nase
budovy uzivaji.

At uz se jednd o prestizni rezidenc¢ni ¢tvrti, 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.

3

Nase vize
se opira o tfi
stézejni pilire.



| Strategie skupiny

Hlavni strategické cile
pro roky 2025-2027

Nase strategie pro nadchazejici trileté obdobi vychazi z osvédcenych principd, které
nam umoznily Uspésné rlst a budovat silnou znacku v developmentu. Klicovymi
pilifi z(stavaji udrzitelnost, inovace a efektivita, pricemz se stéle vice soustredime
na technologické pristupy, digitalizaci a odpovédnost vici SirSimu ekosystému —

od investoru a klientd az po mistni komunity a Zivotni prostredi.

Jedna se o odvazné, ale realistické kroky, které nam umozni nejen udrzet silnou
pozici na trhu, ale také se stat lidrem v oblasti udrzitelného a technologicky
vyspélého developmentu. Nase zaméreni na inovace, efektivitu a udrzitelny rozvo;j
nas povede k dalSimu ristu a odpovédné expanzi.

ALEXE) VESELY
mistopredseda
predstavenstva

l.

TRANSFORMACE PORTFOLIA
A OPTIMALIZACE KAPITALOVE
STRUKTURY

Pokracujeme v identifikaci prilezitosti pro zvy-
Sovani hodnoty nasich aktiv prostfednictvim
modernizace a adaptace nemovitosti na aktudlni
pozadavky trhu.

Novy ddraz na flexibilitu portfolia - cilem je
mit vyvaZeny mix dlouhodobych a kratkodobych
investic, ktery nam umozni rychle reagovat na
meénici se ekonomické podminky.

Postupné snizovadni zdvislosti na externim
financovdni a budovédni finan¢ni stability skrze
efektivnéjsi rizeni kapitdlovych tokd.

2.
STRATEGICKA PARTNERSTV|
A NOVE MODELY SPOLUPRACE

Posilujeme spoluprdci s municipalitami, investo-
ry adalsimi developery za ucelem vytvareni chyt-
rych a udrzitelnych méstskych celka.

Nové formy spolecnych podnikt - vyuzivime
modely co-developmentu a spolufinancovani
uvybranych projektu s cilem diverzifikovat rizika
a pristup k financim.

Posilovdni vztaha s technologickymi firma-
mi a startupy pro integraci inovaci do nasich
projekta.

3.
POSUN K UHLIKOVE NEUTRALITE
A KLIMATICKY POZITIVNI VYSTAVBE

Od udrzitelnych projektti k uhlikové neutralnim
a klimaticky pozitivnim budovdm - zaméfime se
na implementaci nejmodernéjsich technologii
s cilem dosdhnout maximdlni efektivity v oblasti
energetické ndroc¢nosti budov.

Vyuziti obéhového hospodaistvi ve stavebnic-
tvi — ddraz na recyklaci materidld, minimalizaci
stavebniho odpadu a efektivni vyuzivdni obnovi-
telnych zdroja.

Dalsi rozvoj zelenych stfech, vodnich retenci
achytrych fasad pro zlepseni mikroklimatu mést-
skych oblasti.

4.
INTELIGENTN/ DIVERZIFIKACE
PORTFOLIA

Pokracujeme v rozsifovani naseho portfolia na-
pri¢ riznymi segmenty (reziden¢ni, komercni,
smisSené vyuziti), ale priddvime novy ddraz na
flexibilni bydleni a multifunk¢ni prostory s moz-
nosti prizpuisobeni podle aktudlnich trenda.

Vyvoj projektli zamérenych na senior living
a co-living koncepty, které reflektuji zmény
demografie a Zivotniho stylu.

Vstup do segmentu brownfield developmentu
aregenerace zanedbanych méstskych lokalit.



5.
NOVE PRISTUPY
K MARKETINGU A BRANDINGU

Datové fizeny marketing — vyuZiti pokrocilé ana-
lytiky a Al pro cilené kampané a personalizova-
nou komunikaci s klienty.

Rozs$ifeni primé komunikace se zakazniky
a komunitou prostfednictvim interaktivnich
platforem a virtudlni reality.

Vytvafeni prémiového zakaznického zdzitku -
od prvniho kontaktu aZ po spravu nemovitosti.

6.
RIZENI RIZIK A ODOLNOST
VUCI TRZNIM VYKYVUM

Rozsifeni ndstroju pro predikci trznich zmén
s vyuzitim big data a analytiky v redlném case.

Budovani flexibilnich obchodnich modelqy,
které umozni adaptaci v obdobi ekonomickych
cykll a zmén na trhu.

Ochrana investic prostfednictvim vétsi geo-
grafické diverzifikace a zajisténi proti makroeko-
nomickym rizikam.

7.
DIGITALIZACE
A PROPTECH INOVACE

Rozsifujeme vyuziti digitdlnich dvojcat budov,
coz umozni efektivnéjsi spravu nemovitosti, sni-
zovani provoznich ndkladd a zlepseni uzivatel-
ského komfortu.

Automatizace stavebnich procest a vyuziti mo-
duldrni vystavby pro rychlejsi realizaci projekta.

Vétsi propojeni projektti s PropTech technolo-
giemi, jako jsou chytré senzory, IoT a blockchain
pro spravu smluv.

8.
ODPOVED NA DEMOGRAFICKE
TRENDY A ZMENY VE SPOLECNOST!

Vyvoj projekti zaméfenych na dostupné bydleni
ve spoluprdci s mésty a neziskovymi organizacemi.

Inovativni komunitni koncepty - dtraz na
propojeni bydleni, pracovniho prostredi a vol-
nocasovych aktivit vjednom ekosystému.

Rozvoj patnactiminutovych mést, kde maji
obyvatelé vSe potiebné na dosah do ¢tvrt hodiny
chiize nebo na kole.

9.
POSILENI ZAKAZNICKE ZKUSENOST!
A POST-SALES SLUZEB

Individudlni pristup k zdkaznikiim - rozsireni
moznosti prizpusobeni interiéra a flexibilniho
financovdni.

Nové sluzby v oblasti spravy nemovitosti
vcéetné chytrych rezidenc¢nich aplikaci pro lepsi
interakci mezi majiteli a spravci objektu.

Digitalizace zdkaznické podpory a interaktiv-
ni platformy pro hladky prabéh celého procesu
developmentu.

0.
NOVE SMERY V INOVACICH
A TECHNOLOGICKYCH TRENDECH

Experimentdlni a pilotni projekty - testovani no-
vych technologii v malém méfitku pred Sir§im
zavedenim.

Vyuziti umélé inteligence a strojového uce-
ni pro prediktivni udrzbu budov a optimalizaci
provozu.

Investice do startupi v oblasti realitnich tech-
nologii s cilem byt na cele inovaci v oboru.




| Historie spolecnosti

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.
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let na trhu

Mame vice nez
|5 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 izemi byvalé tovarny Ergon v Brné-Malo-
méficich, byvalou tovarnu UP zdvodd 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
spoluinvestovdni 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 ispésné 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 rezidencni-
ho trhu, a také uplatnit know-how developerské



spolecnosti. V cervnu 2020 byla zahdjena rozsdh-
1a rekonstrukce obchodniho centra Futurum,

ktera zahrnovala kompletni zménu exteriéru
iinteriéru centra spolu s rozsifenim 04000 me-
tru ¢tverec¢nich prodejnich ploch. V fijnu 2020
byla zahdjena rekonstrukce Obchodniho centra
Repy v Praze. I ptes sloZitou situaci v souvislosti
s koronavirovou pandemii nebyly prace na ob-
chodnich centrech preruseny a rekonstrukce byly
dokonceny v letech 2021 a 2022.

Vyznamnou akvizici byl nakup vynosového
aredlu v Zelezni¢ni ulici v Brng, ktery se usku-
tecnil v prosinci 2018. Planovany projekt poci-
td s rozvojem lokality v rdmci studie Jizni ¢tvrti
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. Samotnd
kolaudace projektu, ktery na brnénsky trh ptinesl

72 bytovych jednotek, probéhla v prvnim ctvrtleti
roku 2023.

Ve tretim Ctvrtleti roku 2023 zahdjila Trikaya
vystavbu jednoho z nejvétsich rezidencnich projek-
t v Brné, kterym je projekt Ctvrt’ Pod Hédy. Nova
ctvrt’ s vice nez tisici novymi byty vznikd na misté,
kde se drive nachdzela zchdtrald a nevyuzivand
tovarna Ergon v Maloméricich a Obranech.

Aktudlné je v prodeji prvni etapa projektu, kte-
rd prindsi 167 bytt v 8 domech a 186 parkovacich
mist umisténych v podzemnich gardzich. Vétsina
byti md vlastni balkon, terasu nebo predzahrad-
ku navrzenou na kli¢. Kolaudace prvni etapy je
v pldnu na konec roku 2025.

Na konci unora 2024 prodala Trikaya projekt
na vystavbu moderni administrativni budovy
Landmark Office Building. Novym vlastnikem
pozemku s platnym stavebnim povolenim se stala
spolec¢nost SUDOP Real a.s.

Nisledoval prodej obchodniho centra Repy,
ke kterému doslo na zacdtku cervence 2024.
OC Repy bylo proddno investicnimu fondu
PRAGORENT.

5

mld. K¢

Predpokladana
investice do aktualné
pripravovanych projektd.
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TRIKAYA

Asset
Management a.s.

100 %

100 %

100 %

80 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

96,5 %

100 %

100 %

33%

TRIKAYA Project Management a.s.

33 %

Trikaya nemovitostni fond SICAV, a.s.

AIKONA, as.

Mall Vienna Brno a.s.

Trikaya RRE a.s.

NEUMANN bytovy diim a.s.

PONAVIA REZIDENCE Il a.s.

ABILET Company s.r.o.

Zelezni¢ni Komarov s.r.o.

Trikaya CRE a.s.

Trikaya Ponavia Finance a.s.

TRIKAYA Energy s.r.o.

Bytové druzstvo Ctvrt Pod Hady |

100 %

—[ 100 %
100 %

100 %

100 %

50 %

100 %

100 %

Bytové druzstvo Ctvrt Pod Hady |

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

PONAVA CENTRUM a.s.

Ctvrt Pod Hady as.

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

33%

Ctvrt Pod Hady | s.r.o.
Ctvrt Pod Hady Il s.r.o.
Ctvrt’ Pod Hady Il s.r.o.
Ctvrt Pod Hady IV a.s.
Developer Brno Hady a.s.

Bytové druzstvo Ctvrt Pod Hady |

Prvni Zelezniéni Komarov s.r.o.

TRIKAYA Projekt Kalova s.r.o.

Trikaya Ponavia IV s.r.o.

Ctvrt’ Pod Hady Energy s.r.o.
Trikaya Energy A s.r.o.

Trikaya Energy B s.r.o.

Aktualni k datu 30. 6. 2025.



| Vedeni spolecnosti

Dalibor Lamka

VYKONNY REDITEL
A PREDSEDA PREDSTAVENSTVA

Zalozil developerskou skupinu Trikaya
vroce 2010 po svém ndvratu ze §v3’1carska,
kde pracoval nejdrive v bankovni sféfe a od

roku 1989 jako partner ve firmdch se
specializaci na investi¢ni projekty ve
stfedni a vychodni Evropé. Dlouhodobé
se zajima o problematiku udrZitelného
a dostupného bydleni a o moderni
architekturu a urbanismus.

Alexej Vesely

VYKONNY REDITEL
A MISTOPREDSEDA PREDSTAVENSTVA
Po absolvovani VUT v Brné a VSE v Praze
pracoval v letech 2000-2007 ve spolecnosti
Hochtief CZ nejdftive v oblasti financi a ndsledné
jako projektovy manazer v reziden¢nim
developmentu; v letech 2007-2009 pak jako
regionadlni feditel v Orco Property Group a od
roku 2010 pusobi v developerské spole¢nosti
Trikaya. Do oblasti nemovitosti pfindsi nové
trendy a standardy. V roce 2022 obhdjil titul
doktor v oboru stavebni ekonomie.
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ESG — nase zavazky
udrzitelnosti

2030

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

ze 100 %

z certifikovanych
obnovitelnych zdroju.

33,6

Tolik destové

vody bylo vyuzito

v letech 2023-2024
v OC Futurum.

Skupina Trikaya v roce 2023 pfrijala
ambiciézni zavazek dosahnout do
roku 2050 pIné dekarbonizace ve
svém provozu a v nemovitostnim
portfoliu. Tento zavazek vychazi

z naseho dlouhodobého zaméreni
na udrzitelnost budov a predjima
vyvoj evropskeé legislativy v oblasti
budov a klimatické zmény. Nas
zavazek udrzitelnosti potvrzuje

ESG report pfipraveny 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
plynl spojené s nasim podnikdanim a na jejich
zakladé stanovujeme dil¢i cile pro postupné sni-
Zovani emisi v nasledujicich letech,” fekl Dalibor
Lamka, vykonny reditel a predseda predstaven-
stva spolecnosti Trikaya. Nase kompletni strategie
v oblasti udrzitelnosti je obsazena v ESG reportu,
ze kterého predkldddme vybér nékolika konkrét-
nich feseni a cilt napri¢ vSemi tfemi pilifi.




OCHRANA ZIVOTNIHO
PROSTREDI A KLIMATU

z e

Energeticka ucinnost budov

Veskeré nové budovy stavime v kategorii energe-
tické ndrocnosti B alepsi. Nad rdmec béznych no-
rem usilujeme u kazdého nového projektu o do-
sazeni vyssiho standardu energetické naroc¢nosti
podle kritérii evropské taxonomie udrzitelnych
aktivit. V radmci naseho portfolia dlouhodobé
vlastnénych budov pldnujeme udrzet primérnou
energetickou ndro¢nost nejméné v kategorii C,
tedy ,energeticky uc¢inné*“. Plany na dosazeni ka-
tegorie C a vyssich disponujeme rovnéz pti akvi-
zicich energeticky neucinnych budov.

Obnovitelné zdroje energie (OZE)

Nasim cilem je plynuly pfechod k vyhradnimu
vyuzivani energie z certifikovanych obnovitelnych
zdrojt. Postupné proto pldnujeme zvySovat podil
takto ziskdvané energie ve vlastnénych nemovi-
tostech, instalujeme obnovitelné zdroje v provo-
zovanych budovdch a vnovém developmentu ma-
ximalné vyuzivime potenciadl pro instalaci zdroja
obnovitelné energie. Potencidl pro instalaci OZE
mapujeme a zohledniujeme rovnéz pri zvazZovani
potencidlnich akvizic. Za ucelem investic do ob-
novitelnych zdrojt ve vlastnim portfoliu nemo-
vitosti jsme zaloZili spolecnost 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 plynt z automobilové dopravy.
VSechny nové a castecné i stdvajici nemovitosti
vybavujeme infrastrukturou pro nizkouhlikové
dopravni prostfedky, véetné dobijecich stanic pro
elektromobily. V novém developmentu také ak-
tivné podporujeme vyuzivdni vefejné dopravy ve
spoluprdci s mistnimi samosprdavami a méstem.

B

Veskeré nové budovy
stavime v kategorii
energetické
narocnosti B a lepsi.

10

Tolik dobijecich
stanic je k dispozici
pro obyvatele
rezidencniho domu
Ponavia lll. Dalsi
desitky dobijecich
stanic vybudujeme
také ve vSech nasich
pripravovanych
projektech, spolu
se stovkami stojanl
na kola.
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71

Podil planovanych
staveb na
brownfieldech.

Prevence a omezovdni znecisténi

Pri pldnovdni projektd vzdy zvaZzujeme dopady
na bezprostiedni okoli developmentu. Usilujeme
o omezeni znecisténi ve vSech krocich stavebni-
ho procesu a dodrzovdni pozadavk(i na omezeni
znecisténi vyZadujeme od vSech dodavatelu sta-
vebnich praci. V ptipadé stavby na potencidlné
kontaminovanych brownfieldech providime Se-
tfeni na kontaminanty.

Podpora zachovani biologické rozmanitosti
Pri vybéru lokalit upfednostnujeme vystavbu na
brownfieldech a mimo biologicky cennd dzemi.
V pripadé, Ze stavime v blizkosti biodiverzitné
cenného uzemi, realizujeme konkrétni opatfeni
pro minimalizaci dopadi na biodiverzitu zalo-
Zend na odborném posouzeni mistni situace.
V souladu s dobrou praxi co nejvice vyuzivime
zelené stiechy a terasy a sdzime zelen, coz kro-
meé pozitivniho dopadu na biodiverzitu pomdha
chrdnit budovy pred prehfivinim audrzovat pfi-
jemné klima pro obyvatele. Nasim cilem je pri-
spivat k ochrané vodnich zdroja v blizkém okoli
novych i stavajicich nemovitosti.

Efektivni nakldddni s odpady

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

DOTCENE KOMUNITY |
A KONCOVIi UZIVATELE

Rozvoj mést a zvySovdni uZivatelského komfortu
Od rané faze planovani projekta jsme v kontaktu
s mistnimi samosprdvami. Identifikujeme a pro-
jedndvdme potieby mistnich komunit a moznosti
projekt na né reagovat. Samozrejmosti je budo-
vani prvku infrastruktury a obcanské vybavenosti
i mist pro kvalitni trdveni volného c¢asu. K dosa-
Zeni vyjimec¢nych zdkaznickych zkusenosti spo-
lupracujeme s renomovanymi architektonickymi
studii. Klientim umoziujeme také personalizo-
vané moznosti ndvrhu. Pro komerc¢ni budovy, kte-
ré pronajimame, ziskdvime uzndvanou certifikaci
BREEAM, kterd 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 jedndani, coz
jasné vymezujeme v nasi zaméstnanecké politice
ave smlouvach s dodavateli.

FEROVA ZAMESTNANECKA POLITIKA

Pracovni podminky

Zameéstnancim poskytujeme dobré pracovni
podminky a oteviené nediskriminacni prostfe-
di. Vnasi skupiné i vobchodnich vztazich mdme
nulovou toleranci vici diskriminaci, ndsili a ob-
téZovani na pracovisti. Zavazujeme se respektovat
vSechna lidska prédva vS§ech nasich zaméstnanct
a k dodrzovani lidskych prav zavazujeme v ramci
smluvnich podminek také nase dodavatele.

Bezpecnost a ochrana zdravi

Bezpecnost a ochrana zdravi pfi praci jsou pro nds
klicové. Usilujeme o ochranu zdravi a o predchdze-
ni pracovnim urazim a nemocem, a to jak v pfipa-
dé nasich zaméstnanc, tak v pripadé pracovniki
dodavatelti stavby a sluzeb pro spravu nemovitos-
ti. Mdme zasmluvnéného koordindtora BOZP na
stavbé a dodrzovani vSech legislativnich pozadav-
kt zakotvujeme ve smlouvach s dodavateli.

Naslouchdni potfebdm zaméstnanci

S nasimi zaméstnanci vedeme pravidelny dialog
apodporujeme politiku otevienych dveri. Dvakrat
mésicné pordddme meeting pro vSechny stdlé za-
meéstnance, na kterém mohou vzndset libovolna
témata, pozadavky a podnéty pro zlepsovani pra-
covniho prostiedi. Vroce 2024 jsme navic zavedli
mechanismus pro poddvédni a vyfizovdni stiznos-
ti. Zaméstnanci mohou hldsit poruseni prav ¢i
neférové zachdzeni pfimo nadfizenému nebo HR
oddéleni. Pokud nejsou s fesenim spokojeni, maji
moznost obrdtit se na predstavenstvo.

Eticky ramec a firemni hodnoty

Vunoru 2024 jsme prijali novy eticky kodex, ktery
detailné stanovuje zasady férového a odpovédného
chovéni ve vztahu k obchodnim partneram, vefejné
spravé i mezi kolegy navzdjem. Kodex definuje pra-
vidla v oblastech stfetu zdjmu, uplatkarstvi a dar,
ochrany osobnich 1idajt ¢i rovného zachazeni.

Rovné odménovani
Dusledné se fidime pravidlem, Ze za typoveé stej-
nou vykonanou praci nalezi zaméstnanciim stej-

nd odmeéna. Veskeré rozdily vodménovani muzi
a Zen tak ovlivnuji vyhradné objektivni faktory,
jako je druh vykondvané préce.
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PRAVIDELNE KVARTALNI ANALYZY

JiZ pres jedendct let na pravidelné bdzi analyzu-
jeme brnénsky nemovitostni trh, z ¢ehoz kazdé
ctvrtleti vznikd podrobnad studie mapujici vyvoj
prodeju a cen novostaveb. Vramci moravské me-
tropole se aktudlné jednd o nejpodrobnéjsi a nej-
presnéjsi analyzu trhu novych bytt.

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 - nabizeji proto ¢tendfi interpre-
taci 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 spole¢nosti Trikaya jsou hojné
medidlné vyuzivany jak lokdlnimi, tak celostdtnimi
médii a spolu s podobnymi analyzami spolec¢nosti
Trigema, Skanska a Central Group, které moni-
toruji rezidencni trh v Praze, pomdhaji verejnosti
pochopit déni na ¢eském 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 2023

Od roku 2013, odkdy vyddvame pravidelné analyzy
trhu, zaznamenal rok 2023 viibec nejmensi ob-
jem prodanych novostaveb, konkrétné 492. Oproti
roku predchdzejicimu, kdy se prodalo 618 bytfi,
$lo 020% pokles. A pti srovndni s velmi uspéSnym
rokem 2021 s 1192 prodanymi byty dosahl atlum
vroce 2023 dokonce 59 %. Statistiky z roku 2022,

Analyza trhu novostaveb

kdy trh zpomalil nejvice, v§ak drZely nad vodou
predevsim prodeje v prvnim ctvrtleti. Jen béhem
ledna se tehdy prodalo 188 byt1, vice nez za celou
druhou polovinu roku dohromady.

Kdybychom tedy srovnali pouze druhé pololeti
vletech 2022 a 2023, byl na tom rok 2023 naopak
0 61 % lépe. Oziveni trhu v zavéru roku 2023 bylo
mozné sledovat i na mési¢nich prodejich, s vyjim-
kou listopadu se v druhé poloviné roku prodalo
kazdy meésic vice byt nez v mésici predchozim.
Zacala se tak postupné vracet odlozend poptavka
anejistoty kupujicich. Cena novostaveb vsak ztista-
la v pribéhu roku 2023 stabilni. Nabidkové ceny
se cely rok drZely v praméru v rozmezi 125 000 az
127 000 K¢ za m2 Standardni novy brnénsky byt
s dispozici 2+kk tak v roce 2023 vySel na zhruba
6,5 milionu korun.

BRNENSKY TRH V ROCE 2024

Rok 2024 prinesl na brnénsky rezidencni trh za-
sadni obrat. Zatimco rok 2023 byl nejslabsim ob-
dobim za posledni dekddu, o rok pozdéji se situa-
ce vyrazné zménila. I pfes rist cen se vroce 2024
prodalo 1298 novostaveb, o bezmdla 200 jednotek
vice nez za celé predchozi dva roky dohromady
a nejvice od roku 2016. Jen ve ¢tvrtém kvartdle
doslo k 405 prodejum, coz z néj ¢ini historicky
nejuspésnéjsi Ctvrté Ctvrtleti a zaroven tieti nej-
silnéjsi kvartdl v celé sledované historii.

Oziveni poptdvky prislo navzdory pokracujici-
mu rastu cen. Primérnd prodejni cena nového
bytu dosdhla 126 000 K¢ za m? zatimco primér-
na nabidkova cena prekrocila hranici 129 800 K¢
zam®. Poprvé v historii tak primérnd cena novo-
stavby v Brné pfesdhla osm miliont korun. Zatim-
co vlednu 2024 bylo v nabidce téméf 1900 novych
bytt, do konce roku se jejich pocet snizil na pri-
blizné 1 400. Nejvyraznéjsi pokles zaznamenaly
mensi dispozice 1+kk a 2+kk, jejichz dostupnost
klesala v pribéhu celého roku. Naopak u byta
3+kk a vétsich zistala nabidka stabilni. Nejvice
novych jednotek se do nabidky dostalo v zari.

Rok 2024 tak lze oznacit za zdsadni obrat ve
vyvoji trhu — jak z hlediska objemu prodejt, tak
z hlediska ndvratu poptdvky, a to i pres historicky
nejvyssi cenové hladiny.
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V roce 2024
v meziro¢nim
srovnani narostl

prodej novostaveb
o 160 %.

Pocet prodanych bytii v Brné
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Nase projekty / Rezidence Erasmus, Ponavia rezidence |

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.
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Prvni etapa uspésného
projektu v Kralové Poli

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

amisto zchdtralé a opusténé tovdrny vzniklo
N nové bydleni s podzemnim parkovdanim 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

meéstského 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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| Nase projekty / Ponavia rezidence Il, Bytové domy Neumanka
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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.




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.

dstavbu tvori nizkopodlazni bytové domy
Z Setrné osazené do jihozdpadniho svahu
s vyhledem na méstské ¢dsti Pisarky a Jundrov.
Samotnou vystavbu lze bez obav oznacit jako nad-
standardni, a to jak po strance architektonického
ztvdrnéni, tak i po strance pouzitych technolo-
gii ¢i materidld. Vystavba predstavuje 47 byta
a 63 parkovacich mist v podzemnich garazich.
Projekt byl zkolaudovédn na jafe roku 2020. Byty

v projektu se proddvaly jako jedny z nejdrazsich
nemovitosti v Brné s cenou az 130 000 K¢ za m?.
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 rezidenc¢ni projekt
v Jihomoravském kraji.
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| Nase projekty / Ponavia rezidence llI

Skvéla lokalita
s centrem meésta
na dosah

Vystavba treti etapy Ponavia rezidence
uzavira oblast brownfieldu na misté byvalé
tovarny UP zavodd, kde nyni stoji bytové domy
Ponavia rezidence | a Ponavia rezidence II.
Stejné jako predchozi etapa je i tato z dilny
architektonické kancelare A69 architekti

a vizualné navazuje na predchozi vystavbu.

V treti etapé projektu Ponavia méli zdjemci o by-
dleni moznost vybéru ze 72 bytli 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 dieva.
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Ponavia rezidence lll se v prvni

poloviné roku 2023 stala viibec
nejprodavanéjsim projektem v Brné.

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.



| Nase projekty / Ctvrt Pod Hady

Tam, kde si
mésto podava
ruku s prirodou

V roce 2023 jsme zahdjili 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 ¢tvrti tvori nameésti 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 vefejna Skolka se ¢tyfmi tfidami a nékolik
sportovist’ a volnocasovych zon.

Pti pripravé projektu byl kladen dtraz na
ekologicky udrzitelnd reseni, dostatek zelené
a moznost aktivniho vyuziti volného ¢asu. 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 umistuji v podzemnich garazich. Diky tomu
vznika centrdlni prostor se zeleni a pésimi ulic-
kami. Dal$im vyznamnym prvkem je nakldddni
sdest'ovou vodou. Obytny soubor nebude napojen
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| Nase projekty / Ctvrt Pod Hady

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 Spic-
ka v oboru - Atelier Flera v ¢ele s Ferdinandem
Lefflerem. Zakladem 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.
1000 Samozfejmosti jsou zelené stiechy a pripra-

va pro fotovoltaické panely na vSech budovach.
Chybét nebudou ani nabijeci stanice pro elektro-
mobily ¢i energeticky usporné osvétleni. VSechny
Ctvrt Pod Hady  bytové domy v prvni etapé projektu spliuji nad-
prinese vice nez  standardni energetickou naroc¢nost tfidy A, diky

| 000 novych bytl.  ¢emuZjsou mimotfddné usporné.

Vystavba prvni etapy, jez ziskala stavebni povo-
leni v kvétnu 2023, byla zahdjena slavnostnim po-
klepdanim zdkladniho kamene v zari 2023. V prvni
etapé vyroste celkem 167 byt(i abezmala 200 pod-
zemnich parkovacich stani. Kolaudace prvni etapy
je napldnovdna na konec roku 2025. Zahy po uve-
deni byttt na trh se Ctvrt’ Pod Hady stala jednim
znejprodavanéjsich projektti v celém Brné.

Mimorddny zdjem potvrzuje i skute¢nost, Ze
vice jak ptl roku pfed dokoncenim byly dvé tieti-
ny jednotek v prvni etapé€ vyprodany. Prvni etapa
nabizi jak moZznost koupé bytu do osobniho vlast-
nictvi, tak potizeni formou druzstevniho bydleni.
Zahdjeni vystavby druhé etapy s vice nez 400 byty
je planovano na konec roku 2025.

Za architektonickym navrhem
stoji Kuba & Pilar architekti, ktefi
za mimoradny pfinos architekture
ziskali v roce 2022 prestizni
ocenéni Architekt roku.
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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«

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 budou bu-
dovy projektu spliiovat 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 zeleni. Zavedeno bude
energeticky usporné osvétleni, pro efektivni vod-
ni hospoddfstvi 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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| Nase projekty / Ponavia rezidence IV
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Meéstské bydleni
nove generace

Moderni design, promyslené dispozice a Setrné
technologie. Ctvrta etapa projektu Ponavia rezidence
pokracuje s novym architektonickym pristupem.

/1

Pocet novych
jednotek.

Nova etapa ziskala v bfeznu 2025 pravomocné
stavebni povoleni a predstavuje dalsi krok v pre-
meéné brownfleldu na misté byvalé tovarny UP za-
vodu vblizkosti centra Brna. Ponavia rezidence IV
prinese 71 jednotek v dispozicich od 1+kk aZ po
prostorné 4+KkKk.

Oproti pfedchozim etapdm se vyznacuje zmé-
nou nejen v architektonickém pojeti, ale také
vjesté vétsim diirazu na udrZitelnost a moderni
technologie. Misto dosavadniho horizontdlniho
clenéni nyni dominuji ¢isté vertikdlni linie, které
ddvaji celému objektu modernéjsi a dynamictéjsi
charakter. Tento posun v pristupu pochdzi z na-
vrhu renomovaného architektonického studia
A69 architekti.

Duraz je kladen také na soukromi a kvalitu Zi-
vota obyvatel. Tti byty nabidnou zahradu, v§echny
ostatni budou disponovat balkonem nebo lodzii.
Ve Ctvrté etapé pocitame i s instalaci fotovoltaic-
kych panelt, které prinesou vyznamné energe-
tické uspory a prispéji k ekologické hodnoté celé
budovy. Energetickd efektivita projektu je zdroven
podporena zafazenim do nejvyssi energetické
tridy A.
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| Nase projekty / Rezidence Pisky

Rodinné bydleni
nedaleko
Moravského
Kkrasu

Poprvé v historii svoji plisobnosti 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 zamér byl Radou mésta Blansko
vybrdn jako nejvhodnéjsi vzhledem k pozadav-
kiim mésta a doporucen ke schvdleni méstskému
zastupitelstvu, které jej odhlasovalo jako vitéze
vybérového fizeni.

Projekt pocita s vystavbou celkem 433 bytovych
jednotek. V nabidce budou pro zdjemce priprave-
ny byty o velikosti 1+kk aZ 6+kk. Ndvrh 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 plotd, nebo jen solitérnich stromu
tolika novych a okrasnych keft. Dalsim doplrikem téchto pro-
bytd v Blansku stranstvi bude zajimavy mobilidf, ktery ma pro-

poditame. stor je$té vice oZivit a zatraktivnit - lavicky, hraci
prvky pro déti, posezeni pod stromy nebo u by- Zahajeni vystavby projektu Rezidence
linnych zdhond. Namésti a dalsi vefejnd mista Pisky v Blansku je planovano v pribéhu
na pési z6né a ve vnitroblocich bytovych domu roku 2026.

budou slouzit k traveni volného casu a setkdvadni
obyvatel vSech generaci.
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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 vroce 2022 ARCH.Z.STUDIO
ze Zlina v Cele s hlavnim architektem projektu
Ing. arch. Jaroslavem Sevéikem. V ¢ervnu roku
2024 ziskal projekt platné uzemni rozhodnuti.




NaSe projektyll’ Obchodglil centrumfuturum
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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 prineslo velmi pozitivni ohlas
u stdvajicich ndjemnikd, kterym muze Trikaya
zarucit sjednocenou vizi a plany.

Po akvizici bylo zvazovdno nékolik alternativ
revitalizace obchodniho centra. Cely budouci
koncept obchodniho centra byl konzultovan s od-
borniky ze spolecnosti Cushman & Wakefield. Na
zakladé doporuceni poradenské spolecnosti byl
vybrdn zpracovatel koncepcni studie, kterym se

stala spolec¢nost Chapman Taylor. Po definova-
ni budouciho obchodniho modelu centra bylo
nakonec rozhodnuto o kompletni a rozsihlé
rekonstrukci. Na zakladé soutéze byla jako zpra-
covatel interiéru vybrdna spole¢nost Archi JAM,
pro exteriér kanceldf KOGAA. Hlavnim vnéjsim
estetickym prvkem je sjednoceny plast’ z perfo-
rovaného plechu, ktery budové doddva vyraznou
identitu. Konkrétni barevné provedeni vzniklo
ve spolupraci sumélcem a malifem Viclavem Ko-
¢im. Na prirodnich prvcich byl postaven iinteriér.
Vnitfni prostor byl ziednodusen tak, aby vynikaly



vykladce obchodnich jednotek. Dulezitou roli
sehrdva prirozené slunecni svétlo a prirodni
prvky, jako je dfevo a zelen. Stdvajici nizké stro-
py useverniho vstupu jsou odhaleny a doplnény
o svetliky pfes celou s$ifku obchodni pasdze.
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 avymeéna dlazby. Soucdsti

rekonstrukce jsou nové vstupni prostory na se-
verni ijizni strané centra, fasdda a zpevnéné plo-
chy okolo budovy. Celkova rekonstrukce véetné
exteriéru byla dokoncena v ¢ervnu 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 otevieni prvni prodej-
ny v Brné mezinarodni médni znacky Sinsay na
plose 1700 m?2 Béhem druhé poloviny roku 2022
otevrely své provozovny také parfumerie Fann
¢i na plose 1500 m? jedinecny fitness koncept
FitPeople. Jidelni zéna se rozsitila o znacky Doner
Kebab, Prima Basta a Bella Pizza, aktudlné tak na-
vStévnici v centru najdou 18 foodovych koncepti.

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

Modernizované Futurum Brno se muZe py$nit
2. mistem v 23. ro¢niku prestizni architektonické
soutéze Best of Realty vkategorii Obchodni centra,
2. mistem v soutézi Stavba Jihomoravského kraje
2021 v kategorii Rekonstrukce staveb a objektt
ataké nominaci vsoutézi Estate Awards. Centrum
ziskalo v roce 2022 environmentalni certifikaci
BREEAM In Use na urovni EXCELLENT.

33,2

tisice
ctverecnich
metra

Celkova pronajimatelna

plocha obchodniho
centra Futurum.

80

Celkovy pocet
najemnich jednotek.
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| Nase projekty / Obchodni centrum Repy, Landmark Office Building

Ocenéné modernizované centrum v Praze

Obchodni centrum Repy je situovano v pFirozeném
centru stejnojmenné prazské méstské casti. V letech
2017-2024, kdy spole¢nost Trikaya obchodni centrum
vlastnila, prosel cely objekt rozsahnout rekonstrukci

a celkovou modernizaci.

14,5

tisice m?

Celkova
pronajimatelna
plocha obchodniho
centra nabizi

70 najemnich
jednotek.

obchodnim centru sidli fada obchodt a slu-
Vieb, Cdst centra je tvofena kanceldfemi. Vzhle-
dem ktomu, Ze centrum nebylo od své kolaudace
renovovano, rozhodla se spolecnost Trikaya pro
kompletni rekonstrukci.

Pronajimatelnd plocha se zvysila z 11 800 m?
na 14 500 m?, k cemuz kromé optimalizace sta-
vajicich prostor prispéla i ndstavba na budové A.
cituji zejména zdkaznici. Cely objekt je totiz nové
zastfeSeny s moznosti uzavieni. Nové jednotky
s modernimi technologiemi ocenuji zase ndjemci
asprava centra. V objektu byly vyménény veskeré

g
==

instalace vzduchotechniky, elektroinstalace, byla
opravena fasdda a objekt byl také kompletné za-
teplen. Schodisté a vytahy doplnily eskaldtory,
které komfortné propojuji jednotlivd podlazi
nové obchodni pasdze. Oranzovou a modrou bar-
vu exteriéru vystfidala moderni barevna kombi-
nace - bild a antracit.

Hlavnim architektem a projektantem byla
architektonickd kanceldr Aukett, generdlnim
dodavatelem stavby spole¢nost Imos Brno a. s.
Kompletni rekonstrukce byla dokoncena 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.

Na zacdtku c¢ervence 2024 Trikaya aspésné
zavrsila proces celkové modernizace Obchod-
niho centra Repy a cely projekt prodala inves-
ticnimu fondu PRAGORENT.

OC Repy

ziskalo certifikat
udrzitelnosti BREEAM
s nadstandardni
znamkou EXCELLENT.



Nové 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.

okoli se nachdzi veskeré potiebné sluzby:
kanceldre notard, finan¢ni urad, posta.

V tésné blizkosti jsou zastdvky tramvaji a auto-
bust. Z vnitfniho méstského okruhu je to autem
¢i MHD kamkoliv pdr minut, na ddlnici D1 cesta
trvd deset minut. Pozemek pfimo sousedi se za-
vedenym kanceldiskym komplexem IBC.

Projektovana kanceldiska budova nabidne sedm
podlazi kanceldtskych ploch. Ve dvou podzemnich
patrech budou umistény garaze. V prizemi se bu-
dou nachazet obchodni prostory, ze kterych budou
profitovat nejen ndjemci, ale i okolni navstévnici
a rezidenti. Dominantou budovy bude prostorna
stiesni terasa se zeleni a ichvatnym vyhledem na
mésto Brno a hrad Spilberk. Celkova hruba plocha
pronajimatelnych prostor bude 7880 m?.

Budova je navrzena v nejvyssim standardu
a bude spliiovat pozadavky environmentdalni
certifikace LEED GOLD. Certifikdt LEED © (Lea-
dership in Energy and Environmental Design)
je mezindrodné uzndvany standard v oblasti na-
vrhovdni a vystavby environmentdlné setrnych
a udrzitelnych budov. Hodnoceny jsou kategorie
jako lokalita, kvalita vnitfniho prostredi, inovace
nebo materidly a zdroje.

Dispozice budovy je navrzena jako oteviend

administrativni budova typu open space s cent-
rdlnim jddrem pro komunikace se socidlnim za-
zemim. Diky umisténi schodisté, vytahu a socidl-
niho zarizeni ve stfedu patra lze patro rozdélit
aZ na Ctyfi samostatné pronajimatelné jednotky.
Ty Ize dale dle potieby 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
vybudovano 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 ma v planu
projekt realizovat v plném rozsahu a dokoncit
na zacdtku roku 2028.

V samém centru mésta
vyroste kancelarska
budova standardu AAA.

79

tisice m?

Celkova
pronajimatelna
plocha Landmark
Office Building.
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| Firemni udalosti

Z23ri

POKLEPAN{ NA ZAKLADNY
KAMEN CTVRTI POD HADY

Poklepdnim na zdkladni kamen byla
13. zari 2023 symbolicky odstartovana
vystavba naseho doposud nejvétsiho
projektu — udrzitelné Ctvrti Pod Hady.
Slavnostni akci si nenechala ujit vice
nez stovka hostt z fad politik, novina-
4, zdjemcu o nové bydleni, obchodnich
partnert nebo zaméstnanct skupiny
Trikaya. VSichni si na misté mohli pro-
hlédnout novy model vznikajici ¢tvrti
nebo se podivat na jedine¢nou lokalitu
projektu i panorama Brna z vyhlidkové-
ho kola.

g i ee—

Rijen

TEAMBUILDING — KURZ PRVNI POMOCI

Jak reagovat v krizovych okamzicich, jak zvldidnout dramatické
astresové situace a poskytnout prvni pomoc zranénému? Spo-
lecné se vSemi kolegy pod vedenim profesiondlnich zdchrana-
U ze spolecnosti WorkMed jsme ndcvik zvlddli a doufame, ze
nebude nutné tyto znalosti vyuZit i v praxi.

50



Rijen

UZEMN| ROZHODNUTI
PRO II, ETAPU PROJEKTU
CTVRT POD HADY

Krdtce po zahdjeni vystavby prvni etapy
jsme ziskali uizemni rozhodnuti pro na-

vazujici etapu projektu Ctvrt’ Pod Hady.
Druhd etapa zahrnuje vystavbu vice nez
400 bytd s podzemnim parkovanim
nebo také budovu nové mateiské skoly.

Listopad

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

Obstdli jsme v konkurenci nejvétsich ceskych firem a ze
30. ro¢niku soutéze firemni komunikace Czech Top 100 jsme
si odnesli krdsné 5. misto za nasi pfedchozi vyrocni zpravu za
obdobi 2021-2022.

Prosinec

VANOCN/ VECIREK SE SBIRKOU
NA DUM PRO JULII

Dum pro Julii je neziskovd organizace pomadhajici rodindm,
ojejichz vazné nemocné déti musi byt postarano 24 hodin den-
né, sedm dni vtydnu. Ve vinoc¢ni sbirce se mezi nasimi kolegy
vybralo 5000 K¢, které spolec¢nost ,zaokrouhlila“ na 25000 K¢.




| Firemni udalosti

Leden

REALITN{ PROJEKT ROKU
PRO CTVRT POD HADY

Prvni etapa projektu Ctvrt’ Pod Hady
ziskala v konkurenci dal$ich 54 nomi-
novanych developerskych projekt z celé
Ceské republiky Cenu odborné poroty
za Realitni projekt roku 2023 v Jihomo-
ravském kraji.

Unor

PRODE] ADMINISTRATIVN| BUDOVY
LANDMARK OFFICE BUILDING

Na konci tunora 2024 jsme prodali projekt na vystavbu moderni
administrativni budovy Landmark Office Building na ndrozi
ulic Kolisté a Milady Hordkové vbezprostredni blizkosti centra
Brna. Vlastnikem pozemku s platnym stavebnim povolenim se
stala spole¢nost SUDOP Real a. s.

52




Kvéten

TEAMBUILDING NA PREHRADE

Skvély den plny pohody a dobrého jidla a piti v té nejlepsi spo-
le¢nosti! Uzili jsme si plavbu parnikem, pési vylet prirodou
azaslouzeny odpocinek na zahrddce u Princezny. Diky v§em za
skvélou atmosféru — tésime se na dalsi spolecné akce!

h 4

Cerven

UZEMN| ROZHODNUTI
PRO PROJEKT REZIDENCE PiSKY

Rozhodli jsme se rozsirit nase aktivity za hranice mésta
Brna, do 20 kilometra vzddleného Blanska. Ve spolupraci se
spolecnosti HOPA Group pracujeme na projektu Rezidence
Pisky, ktery md od ¢ervna 2024 platné izemni rozhodnuti.

Cerven Cerven
PARTNERSTVI V RAMCI TURNAJE UCAST NA KONFERENCI RETAILCON

GOLF TOUR KORENEC

Vrdmci konference RetailCon jsme méli moznost se zacastnit
Stali jsme se partnerem jednoho z turnaji Korenec Open Tour jednoho z nejvétsich setkani odbornika v retailu, kde nechybél
2024 v krasném prosttedi golfového rezortu uprostied Dra- ani zajimavy doprovodny program a predevsim networking.
hanské vrchoviny.
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54

Cervenec

PRODE] OBCHODNIHO CENTRA REPY

Obchodni centrum Repy v Praze bylo nasim prvnim projektem
mimo Brno. Po témérf sedmi letech, béhem kterych se ndm poda-
filo ze zanedbané stavby vytvorit atraktivni ndkupni a spolecen-
ské centrum, jsme objekt s klidnym svédomim predali do novych
rukou. Tento strategicky krok ndim umoznil plné se soustiedit na
nase soucasné a pldnované zimeéry, zejména na vystavbu naseho
dosud nejvétsiho projektu — Ctvrti Pod Hady.

Zari

UCAST NA KONFERENCI MORAVIAN REAL ESTATE DATE

V ramci dal$iho ro¢niku konference Moravian Real Estate Date jsme s lidry ceského
byznysu, odborniky na realitni trh a zdstupci mésta diskutovali o budoucim rozvoji mo-
ravské metropole, novych dostupnych bytech, prileZitostech a aktudlnich problémech.
Primdrné jsme se zaméfili na téma brnénskych stavebnich predpist pro efektivnéjsi
vystavbu, rychlejsi ndvratnost a vétsi vynosnost investic. Dale jsme pokryli problema-
tiku centralizace stavebnich uradu pro povolovani staveb a diskuzi zakonc¢ili tématem
pldnovanych stavebnich projektti mésta Brna do roku 2050.



DRUZSTEVNI| BYDLEN/ VE CTVRTI POD HADY

Vramci prvni etapy rozsdhlého projektu Ctvrt’' Pod Hady vbr-
nénské méstské cdsti Maloméfice a Obrany jsme se rozhodli
spustit prodej byt urcenych pro druzstevni bydleni. Touto
nabidkou jsme reagovali na zvysujici se nedostupnost bydleni
arostouci poptdvku po alternativnich formdach financovani.

Listopad

VECIREK TRIKAYA
K 15 LETUM NA TRHU

Na Staré radnici v Brné jsme oslavili
15 let na trhu - s vdéc¢nosti za minulost
avizi pro budoucnost. Dékujeme vSem,
kdo ndm véri a kdo s ndmi tvori mista,
kde se dobre Zije i pracuje.

Listopad

PRVNI BRANDOVE VIDEO TRIKAYA

Vytvorili jsme prvni brandové video v historii spole¢nos-
ti Trikaya, na které jsme opravdu pysni. Video mapuje nasi
patndctiletou cestu, na které jsme proménili spoustu mist
v domovy a pracovni prilezitosti a stali se plnohodnotnou
soucdsti mésta Brna. At' ndm jde od ruky ita dalsi ,patndctka“.
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financ¢niho reditele
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Vézeni partnefi, investori, kolegové,

za uplynulé ucetni obdobi doslo ke stabilizaci vy-
branych makroekonomickych ukazatelii, zatim-
co nékteré vyzvy na realitnim a finan¢nim trhu
pretrvavaji. Skupina Trikaya i v tomto kontextu
prokdazala odolnost, schopnost efektivniho rizeni
aktiv a kapitdlu a udrzela silnou finan¢ni pozici,
kterd tvori pevny zdklad pro dalsi obdobi.

Hospoddrsky vysledek skupiny za obdobi do
30. Cervna 2024 ve vysi 38 mil. K¢ odrazi kom-
binaci stabilnich provoznich vysledk, realizo-
vanych divestic a pokracujiciho riistu hodnoty
kli¢ovych aktiv. Cisty vynos z provozni ¢innos-
ti ve vysi 118 mil. K¢ byl taZzen zejména vysSimi
prijmy z prondjmu, pfedevsim v OC Futurum,
kde doslo k meziro¢nimu riistu o priblizné 11 %,
ataké uspésnym doproddnim bytovych jednotek
projektu Ponavia rezidence III, které vygenero-
valy zisk 32,5 mil. K¢. Pozitivni roli v celkovém
vysledku sehrdly rovnéz uskutecnéné divestice,
konkrétné prodej projekta OC Repy, Landmark
a Bytové druzstvo Stankova 30, které mély pozi-
tivni vliv na celkovy vysledek skupiny a zdroven
prispély k optimalizaci portfolia auvolnéni kapi-
tdlu pro nové projekty. Zisk z pfecenéni investic-
nich nemovitosti ve vysi 99,5 mil. K¢ pak odradzi
zlepsujici se vykonnost majetku a stabilizaci vy-
nosovych mér vsegmentu retailovych nemovitos-
ti. Provozni vysledek byl zdroven zatiZen vysoky-
mi urokovymi ndklady, které podle vykazu ziskd
a ztrat dosdhly 187,7 mil. K¢ a zastdvaji klicovym
nakladovym faktorem.

Konsolidovana aktiva skupiny dosdhla hodnoty
3,7 mld. K¢, cozZ predstavuje ndruast o 11,4 % oproti
predchozimu roku. Nejvyznamnéjsi polozku i na-
ddle tvori investi¢ni nemovitosti v redlné hodnoté
2,38 mld. K¢. Z pohledu kapitdlové struktury je
cilem naddle snizovat zadluZeni. Pomér cistého
dluhu k hodnoté nemovitostniho majetku (LTV)
se aktudlné nachdzi na drovni priblizné 82 %. Sku-
pina nadadle usiluje o postupné snizovani tohoto
ukazatele prostiednictvim refinancovani a optima-
lizace kapitalové struktury. Ocekdvdme, ze pokra-
¢ujici snizovani urokovych sazeb Ceskou néarodni
bankou, které bylo zahdjeno jiz koncem roku 2023
addle zesililo v prubéhu roku 2024, pozitivné ovliv-
ni financni naklady skupiny v dalsich obdobich.

Na pozadi ozZiveni hypotec¢niho trhu Trikaya za-
znamenala vyrazny rast poptdvky po novém bydle-
ni, ktery byl patrny jiz od ¢ervence 2023 a naplno
se projevil vroce 2024. Mezi cervnem 2023 a Cerv-
nem 2024 se pocet prodanych bytd v Brné vice nez
ztrojndsobil a trh tak zaznamenal jeden z nejvétsich
meziro¢nich rista za posledni roky. Tento vyvoj
odrdzi nejen postupny pokles urokovych sazeb, ale
také ochotu klientt uzavirat obchody i v prosttredi
stale vysokych cen. V prvni etapé projektu Ctvrt
Pod Hady se tento pozitivni trzni vyvoj promitl do
konkrétnich vysledku - k30. 6. 2024 bylo proddno
55 bytovych jednotek, coz odpovidd priblizné tieti-
né celkové kapacity projektu. Prodejni aktivita z{i-
stala silnd i vndsledujicich mésicich, coz potvrzuje
trvaly zdjem o novostavby. Diky rozsifeni nabidky
o druzstevni formu bydleni se skupiné nyni dari
oslovovat $irsi spektrum klientti i pies pretrvavajici
vyzvy v oblasti dostupnosti bydleni.



Z pohledu strategie se bude skupina v letech
2025-2027 vice orientovat na flexibilitu kapitdlové
struktury, optimalizaci vystavby (v€etné zvazovani
modularity), vyuziti novych technologii v fizeni
vystavby a spravé nemovitosti a na hleddni novych
forem spoluprdce s investory i municipalitami.
Prioritou naddle zustdva zajisténi ndvratnosti
investic v kontextu stdle proménlivého prostiedi.

Dékuji vSem kolegim a partnerim za jejich
duavéru, profesionalitu a spolecné usili. Véfim, Ze
Trikaya je dobfe pripravena na dalsi etapu svého
rozvoje — odpovédné, stabilné a se zfetelem na
dlouhodobou udrzitelnost.

MARTIN NEVIDAL
finanéni reditel
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20232024: 118 226 iis. k¢

2022-2023: tis. K¢

Cisty vynos z provozni ¢innosti

2023-2024: 38 010 ds. ke

2022-2023: tis. K¢

Uplny vysledek hospodareni

Struktura zavazki dle splatnosti

do 12 mésict .
24-36 mésicu .

36—48 mésict

nad 48 mésict

2023-2024: 99 524 s ke

2022-2023: tis. K¢

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

2023-2024: 3 G02 137 is. k¢

2022-2023: tis. K¢

Celkova aktiva

Obchodni zavazky
W Uvérové zévazky
Dluhopisové zavazky
W Zavazky z leasingli

M Jiné financni zavazky

300 mil. 600 mil.

900 mil. 1200 mil. 1 500 mil.



2023-2024: 141 %

2022-2023:

Urokové kryt

%

2023 2024: 8,7 %

2022-2023:

Prdmérny naklad na externi

zdroje financovani

13,2 %

Struktura nemovitosti

B Obchodni centra a kancelare

Rezidencni projekty

B Ostatni

%

2023-2024:
2022-2023:

Loan to Value

2023-2024

2022-2023:

Primérny naklad

82

%

: 3,9%

%

na externi

seniorni zdroje financovani

14,1 %

2023

12,3 %

0,0

60,4 %

%

2023-2024: 12,8 %
2022 2023: %

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

0,1%

42,5%
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| Konsolidovana Ucetni zavérka

Obsah konsolidované ucetni zavérky

66

No AW —

1o

10.1.
10.2.
10.3.
10.4.
10.5.
10.6.
10.7.
10.8.
10.9.
10.10.
[0.11.
[0.11.1.
10.11.2.
10.11.3.

[.1.
.11
[.1.2.
[.1.3.
[.1.4.
[1.1.5.
[1.1.6.
[.1.7.
[1.1.8.
[.1.9.
[.2.
[1.2.1.
11.2.2.
11.2.3.
1.2.4.
[1.2.5.
[1.2.6.
[.3.
[1.3.1.
11.3.2.

12.
3.

Konsolidovany vykaz zisku a ztrat a GpIného vysledku za Géetni obdobi koncici 30. 6. 2024
Konsolidovany vykaz o finan¢ni situaci k 30. 6. 2024
Konsolidovany vykaz zmén vlastniho kapitalu za Gcetni obdobi k 30. 6. 2024
Konsolidovany vykaz o cashflow za Gcetni obdobi k 30. 6. 2024
Vseobecné informace

Definice konsolidacniho celku, systému konsolidace a konsolida¢nich metod
Aplikace novych a novelizovanych Mezinarodnich standardd Gcetniho vykaznictvi
(Gcetnich standardd IFRS) ve znéni prijatém Evropskou unii
Uetni pravidla

Dalezité Gcetni Usudky a klicové zdroje nejistoty pri odhadech
Komentare ke konsolidovanému vykazu o Gplném vysledku
Cisty pfijem z pronjmu nemovitost

Ostatni provozni vynosy

Zisk/Ztrata z prodanych zasob

Zisk/Ztrata z prodeje majetku

Naklady na zaméstnanecké pozitky a ostatni naklady

Odpisy hmotného a nehmotného majetku
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1. Konsolidovany vykaz zisku a ztrat a uplného vysledku

za ucetni obdobi koncici 30. 6. 2024

(v tis. K&) Poznamka 30. ¢ervna 2024 30. ¢ervna 2023
Vynosy z pronajmu nemovitosti 10.1 151 207 216 804
Provozni naklady 10.1 —65 524 —110933
Vynosy z prodeje zasob 10.3 126 539 308 311
Naklady na prodané zasoby 10.3 -93 996 -214 173
Cisty vynos z provozni &innosti 118 226 200 009
Ostatni provozni vynosy 10.2 11822 2477
Zisk (+) / Ztrata (=) z prodeje majetku 10.4 270 -1 126
Naklady na zaméstnanecké pozitky 10.5 —36 842 -30917
Ostatni naklady 10.5 -338 136 —-107 782
Cista aktivace souvisejici s developerskou &innosti 10.9 380 854 157 191
Odpisy hmotného a nehmotného majetku 10.6 -4 394 -4 000
Zisk (+) / Ztrata (-) z precenéni investicniho majetku, netto .12 99 524 -3452
Zisk (+) / Ztrata (=) z pfecenéni ukoncovanych ¢innosti 10.11 33768 -
Urokové vynosy (+) / Urokové néklady (-), netto 10.7 —-187726 —208 325
Finanéni vynosy (+) / Finanéni nédklady (), netto 10.8 -39 504 19734
Cisté finanéni naklady —227 230 —188 591
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi pied zdané&nim 37 862 23 409
Dai z pfijmi 10.10 -1 788 -25393
Zisk (+) / Ztrata (=) za obdobi po zdanéni 36 074 -1 984
Zisk (+) / Ztrata (=) z ukon&ovanych &innosti pred zdanénim —-18 143 -
Dan z prijma 10.10 20079

Zisk (+) / Ztrata (—) z ukon€ovanych ¢innosti po zdanéni | 936 -
L’Jpln)" vysledek hospodareni za obdobi 38010 -1984
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi pFipadajici: 1.3

(i) mensinovému podilu a 10473 —10359
(i) vlastnikim materské spolecnosti. 45 68l 8375
Uplny vysledek celkem za obdobi pFipadajici: 1.3

(i) mensinovému podilu, a 10 473 —-10359
(i) vlastnikiim materské spole¢nosti. 45 68l 8375



2. Konsolidovany vykaz o finan¢ni situaci
k30. 6. 2024

(v tis. K&) Poznamka 30. €ervna 2024 30. ¢ervna 2023
Nehmotna aktiva (IR 3711 362
Investi¢ni nemovity majetek 1.1.2 2377047 2980833
Pozemky, budovy a zarizeni I.1.3 2128 4277
Aktiva z prava k uzivani I1.1.4 4096 7335
Ostatni dlouhodoba aktiva I.1.5 131 133
Dlouhodoba aktiva celkem 2387 113 2992 940
Zasoby I1.1.6 307 864 200514
Obchodni ajiné pohledavky .17 14 404 19 667
Ostatni kratkodobad aktiva 1.1.8 47787 25 687
Penize a penézni ekvivalenty I.1.9 95 194 49 325
Aktiva drzena k prodeji 10.11.3 809 775 -
Kratkodoba aktiva celkem 1275 025 295 193
Aktiva celkem 3662 137 3288133
Emitované dluhopisy 11.2.1 176 604 285782
Uvéry 11.2.2 | 183180 1203 351
Obchodni a jiné zavazky 11.2.5 34381 32132
Ostatni vypujcky a zavazky 11.2.3 213 931 284 938
Odlozené darové zavazky 11.2.4 93 040 121 932
Dlouhodobé zavazky celkem 1701 136 1928 135
Emitované dluhopisy 11.2.1 425982 177 082
Uvéry 11.2.2 22532 453 05|
Obchodni a jiné zavazky 11.2.5 305324 184 746
Splatné dané 11.2.6 - 21927
Ostatni vypujcky a zavazky 11.2.3 169 504 118826
Zavazky drzené k prodeji 10.11.3 657 588 -
Kratkodobé zavazky celkem | 580 930 955 632
Zavazky celkem 3282066 2 883 767
Zéakladni kapital 1.3 2000 2000
Ostatni kapitalové fondy 1.3 13 156 13182
Nerozdéleny zisk/neuhrazena ztrata minulych let 1.3 316 350 318772
Ukoncované cinnosti 1.3 —41 720 -
Vysledek hospodareni bézného tcetniho obdobi 1.3 45 68l 8375
Vysledek hospodareni bézného tcetniho obdobi — ukoncované ¢innosti 1.3 —18 143 -
Podil vlastnik matefské spole¢nosti 317 324 342 329
Minoritni podily 1.3 62 747 62 037
Vlastni kapital celkem 380071 404 366
Pasiva celkem 3662 137 3288133
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3. Konsolidovany vykaz zmén vlastniho kapitdlu
za ucetni obdobi k 30. 6. 2024

(v tis. K&) Pozn. | Zakladni Ostatni | Nerozdéleny Vysledek Podil Vlastni Vysledek | Minoritni | Celkovy
kapital ; kapitalové zisk (=)/ ;| hospodareni ; Vlastnikd kapital — ; hospodareni podily vlastni
fondy i Neuhrazena bézného matef'ské iukoncované bézného kapital

ztrata Gcetniho : spolenosti ¢innosti Gcetniho

minulych let obdobi obdobi -

ukoncované

cinnosti
Stav k 30. 6. 2022 2000 13210 179 553 88 986 283 749 65171 i 348920
Oprava chyb minulych obdobi 9 0 28 136 28 136 7034 35170
Stav k 30. 6. 2022 opravené 2000 13210 179 553 117 122 311 885 72205 : 384090
Predctovani dpiného vysledku 0 0 117 122 =17 122 0 0 0

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

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

TRIKAYAFUNDS. C. A.,
SICAV-FIS, in liquidation

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

Dorovnani kupni ceny za prodej 50% 0 0 25964 0 25964 0 25964

podilu v druzstvu TRIKAYA

Uplny vysledek 0 0 0 8375 8375 10359 1984
hospodareni za obdobi
1.7.2022-30. 6. 2023

Stav k 30. 6. 2023 2000 13182 318772 8375 342 329 562037 i 404 366

Preudctovani Gplného vysledku - - 8375 -8375 - - - - -
hospodareni k 30.6.2023 na ucet
nerozdéleného zisku / neuhrazené
ztraty minulych let

Prevod ostatnich kapitalovych - 26 26 - - - - - -
fondud na G¢et nerozdéleného zisku
/ neuhrazené ztraty minulych let —
Developer Brno Hady

Jiné Gpravy - - 4107 - 4107 - - -2036 2071
Prodej 80% podilu The Landmark - - 17377 - 17 377 - - 5195 22572
Building

Prodej 100% podilu Bytového druzstva - - 4762 - 4762 - - - 4762
Starikova 30

Akvizice 50% podilu Ctvrt pod Hady Il - - —66 958 - —66 958 - -1 —12922 1 -79880
Jiny vysledek hospodareni minulych let - - —11 83l - —11 831 - - -1 —1183l
Ukon&ované ¢innosti — OC Repy - - 41720 - 41720 —41 720 —-18 143 - 18143
Zauctovani vysledku hospodarenti - - - 45 681 45 681 - - 10 473 56 154
30.6.2024

Stav k 30. 6. 2024 2000 13 156 316 350 45 68l 377 187 —41 720 -18 143 62747 ;: 38007I
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4. Konsolidovany vykaz o cashflow
za ucetni obdobi k 30. 6. 2024

(v tis. K&) 30. ¢ervna 2024 30. ¢ervna 2023
Uplny vysledek hospodaieni za obdobi 38010 -1 984
Upravy:

Dan z pfijm0 —-18 291 25393
Odpisy hmotného a nehmotného majetku 4394 4401
Zisk/ztrata z precenéni investi¢niho majetku -99 524 38855
Zisk/ztrata z precenéni ukoncovanych ¢innosti -33768 -
Zisk/ztrata z prodeje investi¢niho majetku -270 1126
Uroky 187726 154336
Vliv zmén ménovych kurzl na finanéni zavazky 60825 -
Ostatni - -2506
Provozni penézni toky pied pohyby pracovniho kapitalu 139 102 219 621
Snizeni/(zvyseni) stavu zdsob —-119 701 36319
Snizeni/(zvyseni) pohledavek z obchodniho styku a jinych pohledavek —37 355 -10276
Zvyseni/(snizeni) zavazkd z obchodniho styku a jinych zavazkd 147 477 277 961

Pené&Zni toky vytvorené z provoznich operaci 129 523 523 625 ’
Zaplacena dan z prijmu -32048 -6 395
Cisté pen&zni toky z provozni &innosti 97 475 517 230
Investi¢ni ¢innost:

Prijaté Groky 3 47
Prijmy z prodeje dlouhodobého majetku 112 554 226
Vydaje na porizeni dlouhodobého majetku —133578 —452 852
Dotace na investice - 11 440
Cisté pené&zni toky z investiéni &innosti =21 021 —441 139
Finan¢ni ¢innost:

Zaplacené troky —-105 602 -58 898
Splaceni Gvéra a pljéek 218 661 —1 336 557
Prijmy z Gvéra a pujéek 187 126 1 500 557
Splaceni dluhopisl -73900 -313 434
PFijmy z emise dluhopist 195800 120 500
Vyplacené dividendy - -
Cisté pen&zni toky z finanéni &innosti —-15237 —87 832
Cisty pFirastek/abytek pené&znich prostiedka 61217 -1 741
Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty na za¢atku obdobi 49 325 61 066
Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty na konci obdobi 95 194 49 325
—z toho penézni prostredky s omezenou dispozici 15000 15000
Penézni prostredky v ukoncovanych ¢innostech 15348 -
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5. VSeobecné informace

- Spolecnost Trikaya Asset Management a.s. (ddle ,Spole¢nost®) byla zapsdna do obchodniho
rejstiku vedeného Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 6027 dne 5. inora 2010.
Sidlo Spolecnosti je na adrese Sumavska 519/35, Veveti, 602 00 Brno.
- VSechny spolecnosti v€etné spolecnosti Trikaya Asset Management a.s., které spadaji do
konsolida¢niho celku popsaného vbodé 6, budou ddle oznaceny jako "Skupina”.
- Hlavni ¢innosti Spolec¢nosti je investice do nemovitosti a vystavba.

- Identifikacni ¢islo Spolecnosti je 292 02 078.

- Spolecnost se podiidila zékonu o obchodnich korporacich jako celku. Tato skutecnost nabyla
ucinnosti dnem zdpisu do obchodniho rejsttiku, tj. dne 21. kvétna 2014.

- Ucetni obdobi Skupiny za¢ind 1. 7. a konéi 30. 6. Od 1. 1. 2025 doslo ke zméné na tcetni obdobi
zacinajici 1. 1. a koncici 31. 12. Obdobi od 1.7. 2024 do 31. 12. 2024 je samostatnym tc¢etnim

obdobim Skupiny.

- Konsolida¢ni ména prezentovanych konsolidovanych vysledka Skupiny je ¢eskd koruna, stejné
jako funk¢ni ména jednotlivych spolecnosti konsolida¢niho celku.
- Pokud neni uvedeno jinak, tak veskeré finan¢ni udaje jsou v tis. K¢.

Akciondrskd struktura

Podil na zakladnim kapitalu

Nazev pravnické osoby Ultimatni vlastnik : Sidlo Podil a hlasovacich pravech
ASTERION CAPITAL s.ro., IC: 03465071, Alexej Vesely Sumavska 519/35, | 1.000.000 K& 50 %
zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Veveri,

Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 84883 602 00 Brno

FINMASTER Management a.s., IC: 065 96 738, Dalibor Lamka ~ Sumavska 519/35,  1.000.000 K¢ 50 %
zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Veveri,

Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7859 602 00 Brno

PREDSTAVENSTVO

- Ing. Dalibor Lamka, predseda predstavenstva

- Ing. Alexej Vesely, mistopredseda predstavenstva
- Ing. Jan Kolafik, clen predstavenstva (od 21. 11. 2023)

Za predstavenstvo jednaji ¢clenové predstavenstva kazdy samostatné s vyjimkou prdvnich jedndni, je-
jichz predmétem je plnéni nad 3000 000 K¢ (slovy: tfi miliony korun ceskych), kdy v téchto pripadech

zastupuji spolecnost vzdy 2 (dva) ¢lenové predstavenstva spolecné.

DOZORC| RADA

- Ing. Jan Kolafik, ¢len dozor¢i rady (do 21. 11. 2023)
- Ing. Martin Nevidal, pfedseda dozorci rady (od 21. 11. 2023)

Zakladni kapitdl Spolec¢nosti ¢ini 2 000 tis. K¢ aje plné splacen.
Spolecnost md vydano celkem 10 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité

hodnoté 200 000 K¢ kazdé jedné akcie.



6. Definice konsolidacniho celku,
systému konsolidace a konsolidac¢nich metod

ORGANIGRAM SKUPINY K DATU 30. 6. 2024

Naésledujici organigram zobrazuje organigram skupiny a % vlastnictvi, resp. % podil na zdkladnim
kapitdlu spolecnosti v konsolida¢nim celku k datu 30. 6.2024.

30. 6. 2024
Nazev spoleénosti ve Skupiné % na hlasovacich pravech % na zakladnim kapitalu
l. 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 diim 100,00 100,00
8. PONAVIA REZIDENCE IlI 100,00 100,00
9. PONAVA CENTRUM 100,00 100,00
10. Developer Brno Hady 100,00 100,00
I. Ctvrt Pod Hady Il (do 15.3.2024 TRIKAYA, druzstvo) 100,00 100,00
12. TRIKAYA TPB 100,00 100,00
13. ABILET Company 100,00 100,00
14. Zelezni¢ni Komérov 100,00 100,00
|5. Trikaya Residential 100,00 100,00
16. Trikaya CRE 100,00 92,25*%
|7. Euro Mall Brno Real Estate 80,00 80,00
18. Prvni Zelezniéni Komarov 100,00 100,00
9. Ctvrt' pod Hady 100,00 100,00
20.  Ctvrt pod Hady | 100,00 100,00
21. Ctvrt Pod Hady Il 100,00 100,00
22. Trikaya Energy 100,00 100,00
23.  OCRepy 100,00 91,75%

*7,75% podil na zdkladnim kapitdlu je tvofen prioritnimi akciemi na spole¢nosti Trikaya CRE. Vzhle-
dem k tomu, Ze emitent i drZitelé maji prdvo na odkup, jsou klasifikovdny jako zavazek.
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TRIKAYA

Asset
Management a.s.

100 %

100 %

100 %

80 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

91,8 %

100 %

100 %

50 %

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 dim a.s.

PONAVIA REZIDENCE Il as.

TRIKAYA TPB a.s.

ABILET Company s.r.o.

Zelezniéni Komarov s.r.o. 100 %

Trikaya CRE a.s.

TRIKAYA Residential a.s.

Ctvrt' Pod Hady a.s. 100 %
100 %
100 %
50 %

TRIKAYA, druZstvo

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.
Developer Brno Hady a.s.

TRIKAYA, druzstvo



NAZVY A ADRESY OVLADANYCH SPOLECNOSTI ZAHRNUTYCH
DO KONSOLIDACNIHO CELKU K DATU 30. 6. 2024

a. Trikaya Project Management a.s.,
ICO: 051 86 234, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7566 (ddle jen ,spolec¢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 rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné€, oddil B, vlozka 7933 (ddle jen ,spole¢nost Trikaya
nemovitostni fond SICAV“). Matefskd spolec¢nost vlastni v této spolec¢nosti zakladatelské akcie,
kterou sebou nesou pravo volit a odvoldvat dozor¢i radu a statutdrni orgdn predstavenstvo.
S témito akciemi neni spojeno pravo na podil na zisku a jiné vyplaty z fondové ¢dsti spolec¢nosti
Trikaya nemovitostni fond SICAV. Tato spolecnost tedy nevstupuje do konsolida¢niho celku.

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

d. Mall Vienna Brno a.s.,
ICO: 066 79 978, se sidlem Videnska 132/100, Dolni Her$pice, Brno 619 00, zapsanou
vobchodnim rejstfiku 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 Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7530 (ddle jen ,spolec¢nost TRIKAYA RRE®)

f. NEUMANN bytovy dim a.s.,
ICO: 27718 506, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 4836 (ddle jen ,spole¢cnost 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 (ddle jen ,spolecnost Ponavia
Rezidence III“)

h. PONAVA CENTRUM a.s.,
ICO: 282 62 662, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 5434 (ddle jen ,spolecnost PONAVA
CENTRUM")

i. Developer Brno Hady a.s.,
ICO: 269 79 438, se sidlem Sumavskd 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné€, oddil B, vlozka 6444 (dale jen ,spolecnost Developer Brno
Haédy")

j. Ctvrt’ Pod Hady III (do 15. 3. 2024 TRIKAYA, druzstvo),
ICO: 292 92 247, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejsttiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil Dr, vlozka 5075 (déle jen ,spole¢nost Ctvrt Pod Hady III“)

k. TRIKAYA TPB a.s.,
ICO: 058 06 097, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7684 (ddle jen ,spolecnost Trikaya TPB“)

1. ABILET Company s.r.o.,
ICO: 047 65 605, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 94468 (ddle jen ,spole¢nost ABILET
Company*)
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m.Zelezni¢ni Komdrov S.I.0.,
ICO: 077 16 494, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 109809 (ddle jen ,spolecnost Zelezni¢ni
Komadrov*“)
n. Trikaya CRE a.s.,
ICO: 090 21 345, se sidlem Sumavskd 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 8361 (ddle jen ,spolec¢nost Trikaya CRE®)
o. OC f{epy a.s.,
ICO: 282 05 219, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7924 (dale jen ,spolec¢nost OC Repy“)
p.- Euro Mall Brno Real Estate s.r.o.,
ICO: 261 61478, se sidlem Videriska 132/100, Dolni Her$pice, 619 00 Brno, zapsanou
vobchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 110724
(dale jen ,spolec¢nost Euro Mall Brno Real Estate®)
q. Prvni Zelezni¢ni Komdrov s.r.o.,
ICO: 080 59 969, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 111671 (ddle jen ,spole¢nost Prvni Zelezni¢ni
Komadrov*).
r. Trikaya Residential a.s.,
ICO: 141 42 929, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 8657 (ddle jen ,spole¢nost Trikaya
Residential®).
s. Ctvrt’ Pod Haddy a.s.,
ICO: 173 92 357, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 8732 (dale jen ,spolecnost Ctvrt Pod Hady*).
t. Ctvrt’ Pod Hddy Is.r.o.,
ICO: 192 75 188, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 133843 (ddle jen ,spolec¢nost Ctvrt Pod Hady I).
u. Ctvrt’ Pod Hddy II s.r.o.,
ICO: 210 80 691, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 137429 (dale jen ,spole¢nost Ctvrt’ Pod Hady I1¢)
v. Trikaya Energy s.r.o.,
ICO: 180 24 955 se sidlem Sumavskd 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 132624 (dale jen ,spole¢nost Trikaya Energy“).

ZMENY V KONSOLIDACNIM CELKU V OBDOBI I. 7.2023 — 30. 6. 2024

K datu 5.1.2024 byla zaloZena dcefind spolecnost Ctvrt Pod Hady Il s.r.o., ICO: 210 80 691, se
sidlem Sumavska 519/35, Brno, 602 00, zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského
soudu v Brné pod sp. zn. C 137429.

K datu 29.2.2024 byl proddn 80% podil ve spole¢nosti The Landmark Building spole¢nosti
SUDOP Real a.s. V souvislosti s prodejem doslo ke splaceni Smlouvy o avérové lince se
spolec¢nosti Glamour Slovakia, a.s. ze dne 7. 6. 2023 ve vysi 50 mil. K¢ + prislusenstvi.

K datu 2. 4.2024 byl preveden 100% podil ve spolec¢nosti Ctvrt’ Pod Hady Is.r.o., ktery vlastnila
matetskd spolecnost Trikaya Asset Management, a.s. do dcefiné spolecnosti Ctvrt’ Pod Hady s.r.o.
K datu 17.4.2024 bylo spolec¢nosti Real invest point s.r.o. proddno druzstvo Bytové druzstvo
Stankova 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 %),

K datu 10. 8.2024 byl porizen 50% podil ve spole¢nosti Ctvrt Pod Hady III s.ro. (do 15.3.2024
TRIKAYA, druzstvo) od Trikaya nemovitostni fond SICAV, a.s.



ORGANIGRAM SKUPINY K DATU 30. 6. 2023

Naésledujici organigram zobrazuje organigram skupiny a % vlastnictvi, resp. % podil na zdkladnim
kapitdlu spolecnosti v konsolida¢nim celku k datu 30. 6.2023.

30. 6. 2023
Nazev spoleénosti ve Skupiné % na hlasovacich pravech % na zakladnim kapitalu
l. 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 diim 100,00 100,00
8. PONAVIA REZIDENCE IlI 100,00 100,00
9. PONAVA CENTRUM 100,00 100,00
10. The Landmark Building 80,00 80,00
I. Developer Brno Hady 100,00 100,00
12. TRIKAYA, druzstvo 100,00 50,00
13. Bytové druzstvo Starkova 30 100,00 100,00
14. TRIKAYA TPB 100,00 100,00
|5. ABILET Company 100,00 100,00
16. Zelezni¢ni Komérov 100,00 100,00
|7. Trikaya Residential 100,00 100,00
18. Trikaya CRE 100,00 91,75*
9. Euro Mall Brno Real Estate 80,00 80,00
20. Prvni Zelezniéni Komarov 100,00 100,00
21. Ctvrt pod Hady 100,00 100,00
22. Ctvrt pod Hady I. 100,00 100,00
23. Trikaya Energy 100,00 100,00
24. OC Repy 100,00 91,75%

* 8,25% podil na zdkladnim kapitdlu je tvofen prioritnimi akciemi na spole¢nosti Trikaya CRE.
Vzhledem k tomu, Ze emitent i drzitelé maji pravo na odkup, jsou klasifikovany jako zdvazek.
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NAZVY A ADRESY OVLADANYCH SPOLECNOSTI ZAHRNUTYCH
DO KONSOLIDACNIHO 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 rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7566 (ddle jen ,spolec¢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 rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné€, oddil B, vlozka 7933 (ddle jen ,spole¢nost Trikaya
nemovitostni fond SICAV“). Matefskd spolec¢nost vlastni v této spolec¢nosti zakladatelské akcie,
kterou sebou nesou pravo volit a odvoldvat dozor¢i radu a statutdrni orgdn predstavenstvo.
S témito akciemi neni spojeno pravo na podil na zisku a jiné vyplaty z fondové ¢dsti spolec¢nosti
Trikaya nemovitostni fond SICAV. Tato spolecnost tedy nevstupuje do konsolida¢niho celku.

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

d. Mall Vienna Brno a.s.,
ICO: 066 79 978, se sidlem Videnska 132/100, Dolni Her$pice, Brno 619 00, zapsanou
vobchodnim rejstfiku 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 Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7530 (ddle jen ,spolec¢nost TRIKAYA RRE®)

f. NEUMANN bytovy dim a.s.,
ICO: 277 18 506, se sidlem Sumavskd 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 4836 (ddle jen ,spole¢cnost 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 (ddle jen ,spolecnost Ponavia
Rezidence III“)

h. PONAVA CENTRUM a.s.,
ICO: 282 62 662, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 5434 (ddle jen ,spolecnost PONAVA
CENTRUM")

i. The Landmark Building a.s.,
ICO: 031 50 895, se sidlem Sumavska 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 Hddy a.s.,
ICO: 269 79 438, se sidlem Sumavskd 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 6444 (dale jen ,spolec¢nost Developer
Brno Hady*)

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

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

81



| Komentare ke konsolidované Ucetni zavérce

82

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 (ddle jen ,spolecnost Trikaya TPB“)

n. ABILET Company s.r.o.,
ICO: 047 65 605, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 94468 (dale jen ,spolecnost ABILET
Company*)

0. Zelezni¢éni Komdrov S.I.0.,
ICO: 077 16 494, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, viozka 109809 (dale jen ,spole¢nost Zelezni¢ni
Komadrov*)

p. Trikaya CRE a.s.,
ICO: 090 21 345, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné€, oddil B, vlozka 8361 (ddle jen ,spolec¢nost Trikaya CRE®)

q. OC flepy a.s.,
ICO: 282 05 219, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7924 (déle jen ,spole¢nost OC Repy*)

r. Euro Mall Brno Real Estate s.r.o.,
ICO: 261 61478, se sidlem Videriska 132/100, Dolni Her$pice, 619 00 Brno, zapsanou
vobchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 110724 (déle jen
,spolec¢nost Euro Mall Brno Real Estate)

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

t. Trikaya Residential a.s.,
ICO: 141 42 929, se sidlem Sumavskd 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejst¥iku
vedeném Krajskym soudem v Brn€, oddil B, vlozka 8657 (ddle jen ,spolec¢nost Trikaya
Residential®).

u. Ctvrt’ Pod Hddy a.s.,
ICO: 173 92 357, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejst¥iku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 8732 (dale jen ,spole¢nost Ctvrt’ Pod Hady*).

v. Ctvrt’ Pod Hddy Is.r.o.,
ICO: 192 75 188, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 133843 (ddle jen ,spole¢nost Ctvrt’ Pod Hady
I°).

w. Trikaya Energy s.r.o.,
ICO: 180 24 955 se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 132624 (dale jen ,spole¢nost Trikaya Energy“).

ROZVAHOVY DEN SKUPINY

Konsolidovana ucetni zavérka Skupiny byla sestavena k datu a za hospodaisky rok koncici k 30.6.2024.



7. Aplikace novych a novelizovanych
Mezindrodnich standardi ucetniho vykaznictvi
(ucetnich standardii IFRS) ve znéni prijatém
Evropskou unii

PRVOTNI APLIKACE UPRAV STAVAJICICH STANDARDU,
KTERE JSOU V UCINNOSTI V BEZNEM OBD OB

Vbézném obdobi zacinajicim 1.7.2023 Spolec¢nost aplikovala ndsledujici upravy stdvajicich standardi
IFRS vydanych Radou pro mezindrodni ucetni standardy (rada IASB) a pfijatych Evropskou unii, které
jsou ucinné pro ucetni obdobi zacinajici dne 1. ledna 2023 nebo po tomto datu.

Vétsina téchto zmén v IFRS vyZaduje obecné plné retrospektivni uplatnéni (tj. je tfeba prepracovat
hodnoty srovnatelného obdobi), nékteré zmény vsak umoznuji pouze prospektivni upravu (tj. bez Gprav
hodnot srovnatelnych obdobi), ¢i ziednodusenou (modifikovanou) retrospektivni upravu.

Upravy standardu IFRS 17 Pojistné smlouvy: Prvotni pouziti IFRS 17 a IFRS 9 — srovnavaci
informace

Upravy IAS 12 Dané ze zisku: Odlozend dan vztahujici se k aktiviim a zdvazkiéim vyplyvajicich
zjediné transakce

Upravy IAS 12 Dané ze zisku: Mezindrodni datiova reforma — modelovd pravidla druhého pilife
Upravy standardu IAS 1 a stanovisko IFRS ¢. 2 Zvefejnéni ucetnich pravidel

IFRS 17 Pojistné smlouvy

Upravy standardu IAS 8 Definice uc¢etnich odhadt

Upravy standardu IFRS 17 Pojistné smlouvy nejsou pro Skupinu relevantni.

UPRAVY IAS 12 DANE ZE ZISKU: ODLOZENA DAN VZTAHUJICI SE K AKTIVUM
A ZAVAZKUM VYPLYVA|ICICH Z JEDINE TRANSAKCE

Vkvétnu 2021 vydala Rada pro mezindrodni ucetni standardy (IASB) novelu IAS 12 Dané ze zisku tykajici
se odlozené dané vztahujici se k aktiviim a zdvazktim vyplyvajicich zjediné transakce. Upravy doplnily
odstavce 15 a 24 ve standardu IAS 12 Dané ze zisku, které naddle nebudou platit pro transakce, které
pri pocdtecnim uzndni vedou ke vzniku stejnych zdanitelnych a odcitatelnych prechodnych rozdila.

U nékterych transakci vyzaduji standardy IFRS soucasné zaictovani aktiva a zavazku. V diisledku
toho by IAS 12 mohl vyzadovat také zauctovdni zapoctu prechodnych rozdild. Pfed dpravami nebylo
jasné, zda IAS 12 vyzaduje vykdzdni odlozenych dani u téchto prechodnych rozdild, nebo zda se apli-
kuje vyjimka pfi prvotnim vykdzdni. Vyjimka jednotce zakazuje vykazat odlozené danové pohledavky
a zdvazky pfi prvotnim vykdzdni aktiva nebo zdvazku z transakce, kterd neni podnikovou kombinaci
a neovliviiuje ucetni ani zdanitelny zisk.

UPRAVY IAS 12 DANE ZE ZISKU: MEZINARODN{ DANOVA REFORMA —
MODELOVA PRAVIDLA DRUHEHO PILIRE

Ustandardu se rozsifuje rozsah plisobnosti na dané ze zisku vyplyvajici zdanovych zdkont, které byly
prijaty nebo fakticky uzdkonény za icelem implementace modelovych pravidel druhého pilife zvetej-
nénych OECD. Zaroven standard zavddi docasnou vyjimku na vykazovdni odlozené danové pohleddvky/
zavazku souvisejiciho s danémi ze zisku podle druhého pilire.

Novelizace IAS 12 Dané ze zisku: Mezindrodni danova reforma — Pravidla pro pilif II, kterd do IAS 12
vlozila vyjimku z pozadavka, na jejimz zakladé podnik nezachyti a nezverfejni informace o odloZené dani
vsouvislosti se zavddénym pilifem OECD. Pobocka neni dot¢ena pozadavky této nové regulace, nebot’
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jeho konsolidované trzby nejsou 750 mil. EUR a vyssi, proto z této regulace ani souvisejici novelizace
IAS 12 neplynou Zadné dopady do této ucetni zdvérky.

UPRAVY STANDARDU IAS | A STANOVISKO IFRS €. 2
ZVEREJNENI UCETNICH PRAVIDEL

Upravy standardu IAS 1 byly vyddny 12. inora 2021. Upravy méni pozadavky IAS 1 tykajici se zvefejiiovani
ucetnich pravidel. Po uplatnéni téchto uprav, ucetni jednotky zvefejni namisto svych vyznamnych ucet-
nich pravidel, své materidlni Gc¢etni pravidla. Pfedchozi tipravy IAS 1 se zabyvaji pojmem ,materialita“
a vysvétluji, jak miize ucetni jednotka identifikovat vyznamné ucetni zasady.

Na podporu téchto uprav IASB vypracovala postupy a priklady, které vysvétluji a demonstruji pouZziti
LCtyfstupniového procesu materiality”, ktery je popsdn ve stanovisku IFRS ¢. 2.

Tato novela nema dopad na upravu prilohy.

UPRAVY STANDARDU IAS 8 DEFINICE UCETNICH ODHADU

Upravy standardu IAS 8 byly vyddny 12. inora 2021. Uéelem téchto tprav je vyjasnit rozdil mezi zmé-
nami vucetnich odhadech azménami v icetnich pravidlech a opravou chyb.
aplikaci povolenou.

Zahdjeni dodrzovani téchto uprav stavajicich standardi nevedlo k Zddnym zméndm ucetnich pra-
videl Spolec¢nosti.

NOVE STANDARDY A UPRAVY STAVA|(CICH STANDARDU
VYDANE IASB A PRIJATE EU, KTERE ZATIM NEJSOU UCINNE

K datu schvaleni této ucetni zavérky byly schvdlené novely nebo revize IFRS, ajsou zdvazné platnd pro

vvvvvv

Upravy IAS 1 Prezentace tcetni zavérky: Klasifikace zavazk jako kratkodobé nebo dlouhodobé
Upravy IFRS 16 Néjmy: Zavazek z najmu pfi zpétném leasingu

Upravy IAS 7 Vykaz o penéznich tocich

Upravy IFRS 7 Finan¢ni ndstroje: Zvefejnéni

Spolecnost nepiredpokldda, Ze by prijeti vyse uvedenych uprav stdvajicich standardt mélo vyznamny
dopad na ucetni zavérku Spolec¢nosti v budoucich obdobich.

NOVE STANDARDY A UPRAVY STAVAJICICH STANDARDU ,
VYDANE RADOU IASB, ALE DOSUD NEPRIJATE EVROPSKOU UNI|

Ndsledujici upravy stavajicich standardi nebyly dosud schvaleny k pouzivdni v EU a Spolecnost je tedy
nemohla aplikovat:

Dodatky k IAS 21 Dopady zmén sménnych kurzd: Nedostatek sménitelnosti
IFRS 18 Prezentace a zvefejiiovani v ucetni zdvérce

Spolec¢nost zatim nevyhodnotila, jaky dopad na ucetni zavérku Spolecnosti bude mit dodrzovani
téchto novych standardd a uprav stdvajicich standarda v obdobi, kdy budou pouZzity poprvé.



8. Ucetni pravidla

VYCHODISKA PRO UCETNICTVI

Tato ucetni zdvérka je sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (U¢etnimi
standardy IFRS), které byly schvédleny pro pouziti v Evropské unii.

Udaje piilohy vychdzeji zti¢etnich pisemnosti ti¢etni jednotky a z dalsich podkladt, které ma ti¢etni
jednotka k dispozici. V ptiloze jsou uvedeny pouze vyznamné udaje pro posouzeni finan¢ni a majetkové
situace a pozice Skupiny z hlediska externich uzivateld.

K uvddénym udajum za vykazované ucetni obdobi 1. 7. 2023-30. 6. 2024 jsou uvedeny srovnatelné
udaje za minulé ucetni obdobi 1. 7.2022-30. 6. 2023.

Ucetni zdvérka je sestavena za pouziti oceniovaci baze historickych cen s vyjimkou pfecenéni uréi-
tého majetku a financnich ndstroja, které se ke konci kazdého tucetniho obdobi ocenuji precenénymi
hodnotami nebo redlnymi hodnotami, jak je uvedeno v ucetnich pravidlech niZe. Historickd cena
obecné vychazi z redlné hodnoty protihodnoty poskytnuté vyménou za zbozi a sluzby.

Redlna hodnota je cena, kterd by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zdvazku
vramci rddné transakce mezi ucastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozoro-
vatelnd nebo odhadovdna za pouziti jiné ocenovaci techniky. Pfi stanoveni redlné hodnoty aktiva
nebo zdvazku bere Skupina v Gvahu takové charakteristiky aktiva ¢i zdvazku, které by ucastnici trhu
zohlednili pfi ocenovani aktiva ¢i zdvazku ke dni ocenéni. Redlnd hodnota pro tucely ocenéni a/nebo
zvefejnéni v této konsolidované ucetni zavérce se stanovuje takovymto zptisobem, s vyjimkou leasin-
govych transakci upravenych standardem IFRS 16 Leasingy a ocenéni, ktera vykazuji urcité spolecné
rysy sredlnou hodnotou, avsak redlnou hodnotou nejsou, jako je Cistd realizovatelnd hodnota dle IAS 2
Zasoby nebo hodnota z uzivani dle IAS 36 SniZeni hodnoty aktiv.

SCHOPNOST UCETNI JEDNOTKY POKRACOVAT VE SVE CINNOSTI

V dobé schvéleni ucetni zavérky vedeni Spolecnosti primérené ocekavalo, Ze Skupina bude mit v do-
hledné budoucnosti potfebné zdroje pro dalsi provozni ¢innost. Proto vedeni Spolecnosti pfi piipra-
vé ucetni zdvérky uplatnilo dcetni predpoklad, Ze icetni jednotka bude schopna pokracovat ve své
¢innosti.

VYCHODISKA PRO KONSOLIDACI

Konsolidovand dcetni zdvérka obsahuje ucetni zavérku Spolecnosti a icetnich jednotek Skupiny, které
Spolecnost kontroluje (jejich dcefinych spolecnosti), sestavenou do 30. ¢ervna kazdého roku. Kontroly
je dosazeno v pripadé, Ze Spolec¢nost:

ma moc nad jednotkou, do niz bylo investovano,

je vystavena variabilnim vynosim nebo ma prdvo na tyto vynosy na zdkladé své angazovanosti
vjednotce, do niZ investovala, a

ma schopnost vyuzivat moc nad jednotkou, do niz bylo investovano, k ovlivnéni vyse svych
vynosu.

Spolec¢nost opétovné posoudi, zda ma kontrolu nad jednotkou, do niz bylo investovdno, ¢i nikoliv,
pokud skutec¢nosti a okolnosti naznacuji, ze doslo ke zméné jedné ¢i vice sloZek kontroly uvedenych
vyse. Pokud Spolecnost disponuje méné nez vétsinou hlasovacich prav jednotky, do niz bylo investova-
no, md moc nad jednotkou v piipadé, Ze hlasovaci pradva jsou dostacujici pro to, aby ziskala faktickou
schopnost jednostranné ridit relevantni ¢innosti jednotky, do niz bylo investovdno. Spolec¢nost zo-
hledni veskeré relevantni skutecnosti a okolnosti pfi zvazovdni toho, zda hlasovaci prava Spolec¢nosti
vjednotce, do niz bylo investovdno, jsou dostatecnad pro ziskdni moci ¢i nikoliv, coz zahrnuje:
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velikost podilu Spole¢nosti na hlasovacich privech v zavislosti na velikosti a rozloZeni podila
ostatnich drzitelt hlasovacich prav,

potencidlni hlasovaci prava drzena Spolec¢nosti, ostatnimi drziteli hlasovacich prav nebo jinymi
stranami,

prava vyplyvajici z dalsich smluvnich ujednéni a

veskeré dalsi skutecnosti a okolnosti, které naznacuji, Ze Spole¢nost aktudlné ma ¢i nema
schopnost fidit relevantni ¢innosti v okamziku, kdy je tfeba ucinit rozhodnuti, v¢etné volebnich
schémat na predchozich valnych hromaddach akcionari.

Konsolidace dcefiného podniku za¢ind v okamziku, kdy Spole¢nost ziskd kontrolu nad dcefinym
podnikem, a kon¢i okamzikem, kdy Spolecnost kontrolu nad dcefinym podnikem ztrati. Konkrétné
jsou vysledky dcefiného podniku nabytého ¢i prodaného béhem roku zahrnuty ve vykazu zisku a ztrat
od data, kdy Spolecnost ziskd kontrolu, do data, kdy Spolec¢nost prestane dcefiny podnik kontrolovat.

V ptipadé potteby jsou provedeny upravy Gcetnich zdvérek dcefinych podnika s cilem zharmonizo-
vat jejich ucetni pravidla s icetnimi pravidly Skupiny. Nékteré spolecnosti ze Skupiny nemaji ucetni
obdobi koncici k 30.6 a proto byly pro potteby konsolida¢ni zavérky jejich zavérky upraveny na obdobi
1.7.-30. 6.

Vsechna vnitroskupinova aktiva, zdvazky, vlastni kapitdl, vynosy, ndklady a penézni toky souvisejici
s transakcemi mezi ¢leny Skupiny jsou pfi konsolidaci vylouceny.

Nekontrolni podily v dcefinych podnicich jsou vykazovdny v konsolidovaném vykazu o finan¢ni
situaci v ramci vlastniho kapitdlu, oddélené od vlastniho kapitalu vlastnika Spolecnosti. Tyto nekon-
trolni podily, které jsou aktudlnimi vlastnickymi podily a opraviiuji své drzitele k ziskdni pomérného
podilu na ¢istych aktivech pri likvidaci, mohou byt pfi prvotnim zachyceni ocenény redlnou hodnotou
nebo pomérnym podilem nekontrolnich podila na redlné hodnoté identifikovatelnych cistych aktiv
nabyvaného podniku. Zptisob ocenéni lze volit individualné pro kazdou konkrétni akvizici. Ostatni
nekontrolni podily jsou pfi prvotnim zachyceni oceniovany redlnou hodnotou. Po akvizici tvofi ucetni
hodnotu nekontrolnich podilt vyse téchto podilt pti prvotnim zachyceni plus podil téchto nekont-
rolnich podild na naslednych zméndch vlastniho kapitalu.

Zisk nebo ztrita a vSechny slozky ostatniho uplného vysledku jsou prifazeny vlastnikiim Spole¢nosti
a nekontrolnim podiltim. Uplny vysledek hospodateni dcefinych podnikii je ptifazen vlastniktim
Spolecnosti a nekontrolnim podiltim, pfestoze by to vedlo k tomu, Ze nekontrolni podily budou mit
zaporny zustatek.

Zmény ve vlastnickych podilech Skupiny v dcefinych podnicich, které nevedou ke ztrdté kontroly,
jsou zauctovany jako transakce s vlastnim kapitalem. Uéetni hodnoty podilti Skupiny a nekontrol-
nich podild jsou upraveny tak, aby zohlediiovaly zmény v relativnich podilech v dcefinych podnicich.
Vsechny pripadné rozdily mezi ¢astkou, o niz jsou upraveny nekontrolni podily, a redlnou hodnotou
vyplacené nebo ptijaté protihodnoty jsou zachyceny pfimo ve vlastnim kapitdle a prifazeny vlastnikiim
Spolec¢nosti.

Jestlize Skupina ztrati kontrolu nad dcefinym podnikem, zisk ¢i ztrita je vykdzdn v hospodarském
vysledku a je vypocitan jako rozdil mezi i) souhrnem redlné hodnoty ptijaté protihodnoty a redlné
hodnoty vSech pripadnych podild, které si Skupina ponechdvd, a ii) predchozi ucetni hodnotou aktiv
(véetné goodwillu) snizenych o zdvazky dcefiného podniku a vSech nekontrolnich podild. VSechny
Castky zauctované drive v ostatnim uplném vysledku v souvislosti s timto dcefinym podnikem jsou
zaucCtovany tak, jakoby Skupina primo souvisejici aktiva ¢i zavazky dcefiného podniku prodala (tzn.jsou
reklasifikovany do hospodarského vysledku nebo prevedeny primo do jiné kategorie vlastniho kapitdlu,
jak vyZaduji ¢i povoluji pfislusné IFRS).

Redlna hodnota vsech pripadnych investic, které si Skupina v byvalém dcefiném podniku pone-
chavd, k datu ztrdty ovldddni je povaZovdna za redlnou hodnotu pti prvotnim zachyceni k ndslednému
zauctovani dle standardu IFRS 9 Financni ndstroje, nebo pripadné za porizovaci ndklad pfi prvotnim
zachyceni investice do pridruzeného podniku nebo spole¢ného podniku.



OPRAVA SROVNATELNEHO OBDOBI

V priibéhu ucetniho obdobi identifikovala spole¢nost transakce souvisejici s predchédzejicim obdobi,
které byly nesprdvné zohlednény v konsolidované ucetni zavérce za toto obdobi.

Vedeni spolec¢nosti se rozhodlo provést opravu srovnatelného obdobi a srovnatelné idaje ve finan-
¢nich vykazech a ptiloze tak byly upraveny. Upravy nemaji vliv na hospodatsky vysledek obdobi ani na
vysi vlastniho kapitdlu. NiZe jsou jednotlivé opravy vycisleny.

Konsolidovany vykaz zisku a ztrdt a uplného vysledku za ticetni obdobi koncici 30. 6. 2023

Srovnatelné obdobi Srovnatelné obdobi
(v tis. K&) pGvodné opravené Rozdil
Ostatni naklady -32682 -107 782 -75 100
Administrativni naklady 21768 21768 0
Pravni naklady -1 207 -1 207 0
Poradenstvi 971 —45 891 —44 920
Pozemky pro vystavbu 0 —-1932 —-1932
Stavebni prace 0 —28248 —28248
Audit a Gcetnictvi -6 598 -6 598 0
Ostatni provozni naklady -2 138 -2 138 0
Cista aktivace souvisejici s developerskou &innosti 28 103 157 191 129 088
Urokové vynosy (+)/Urokové naklady (<), netto -154 336 -208 324 -53 988

SPRIZNENE STRANY

Spriznénymi stranami Spolec¢nosti se rozumi:

strany, které primo nebo nepfimo mohou uplatnovat rozhodujici vliv u Spole¢nosti,

a spolecnosti, kde tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

strany, které primo nebo nepiimo mohou uplatnovat podstatny vliv u Spolecnosti,

¢lenové statutdrnich, dozorcich a fidicich organt Spolecnosti, nebo jeji matetrské spole¢nosti
a osoby blizké témto osobdm, véetné podnikd, kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo
rozhodujici vliv.

PODNIKOVE KOMBINACE

Akvizice podnika se Gctuji pomoci metody akvizice. Pfevedend protihodnota pfi podnikové kombi-
naci je ocenéna redlnou hodnotou, ktera je vypocitdna jako soucet redlnych hodnot k datu akvizice
a podila vydanych Skupinou vyménou za ovlddani nabyvaného podniku. Ndklady spojené s akvizici
jsou zachyceny v okamziku vzniku v hospodarském vysledku.

K datu akvizice jsou ziskana identifikovatelnd aktiva a prevzaté zdvazky vykdzdny ve své redlné hod-
noté, s nasledujicimi vyjimkami:

odloZené danové pohleddvky nebo zavazky a aktiva a zavazky souvisejici s ujednanimi
o zaméstnaneckych pozitcich jsou vykdzdny a ocenény v souladu se standardem IAS 12 Dané ze
zisku, respektive se standardem IAS 19 Zaméstnanecké pozitky,
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zdvazky nebo kapitdlové ndstroje souvisejici s dohodami o thraddch vazanych na akcie
vnabyvaném podniku nebo dohodami o thraddch vazanych na akcie Skupiny nahrazujicimi
dohody o uhradach vdzanych na akcie v nabyvaném podniku jsou k datu akvizice ocenény

v souladu se standardem IFRS 2 Uhrady vdzané na akcie (viz niZe) a

aktiva (nebo vyfrazované skupiny), ktera jsou klasifikovana jako drzend k prodeji v souladu se
standardem IFRS 5 Dlouhodob4 aktiva drzena k prodeji a ukoncené ¢innosti, jsou ocenéna
vsouladu s timto standardem.

Goodwill je ocenén jako prebytek souhrnu prevedené protihodnoty, ¢dstky vSech nekontrolnich
podilti vnabyvaném podniku a redlné hodnoty pfipadného doposud nabyvatelem drZzeného majetko-
vého podilu vnabyvaném podniku nad ¢dstkou nabytych identifikovatelnych aktiv a prevzatych zavazka
ocenénych k datu akvizice. Jestlize po opétovném posouzeni ¢istd hodnota nabytych identifikovatel-
nych aktiv a prevzatych zdvazka prevysuje souhrn prevedené protihodnoty, ¢dstky vSech pripadnych
nekontrolnich podili v nabyvaném podniku a redlné hodnoty pfipadného doposud nabyvatelem
drzeného majetkového podilu v nabyvaném podniku, je ¢dstka piebytku vykdzdna jednordzové do
hospodarského vysledku jako zisk z vyhodné koupé.

Pokud protihodnota prevedend Skupinou v podnikové kombinaci obsahuje dohodu o podminéné
protihodnoté, podminénd protihodnota se ocenuje redlnou hodnotou ke dni akvizice a stava se soucdsti
protihodnoty ptevedené v podnikové kombinaci. Zmény vredlné hodnoté podminéné protihodnoty, které
jsou Klasifikovdny jako zmény v ramci dokoncovaciho obdobi, se provedou retrospektivné se souvisejici
Upravou goodwillu. Zmeény v rdmci dokoncovaciho obdobi jsou zmény, které vyplyvaji z dodatecnych
informaci ziskanych béhem , dokoncovaciho obdobi“ (které nesmi prekrocit jeden rok od data akvizice)
o skutecnostech a okolnostech, které existovaly k datu akvizice.

Ndsledné uctovani zmén redlné hodnoty podminéné protihodnoty, které nemohou byt povazovany
za zmény v ramci dokoncovaciho obdobi, zavisi na klasifikaci podminéné protihodnoty. Podminénd
protihodnota, kterd je klasifikovdna jako vlastni kapitdl, se k datiim naslednych tcetnich zdvérek nepte-
cenuje ajeji ndsledné uhrazeni je u¢tovano do vlastniho kapitdlu. Ostatni podminéna protihodnota je
precenéna redlnou hodnotou k datiim ndslednych tucetnich zdvérek se souvisejicim zachycenim zmén
redlné hodnoty v hospoddrském vysledku.

Je-li podnikova kombinace provddéna postupné, jsou podily v nabyvané ucetni jednotce, které Skupina
vlastnila jiz dfive (v€etné spolecnych ¢innosti), pfecenény na redlnou hodnotu k datu akvizice a pfipadny
vysledny zisk & ztrdta jsou zachyceny v hospodaiském vysledku. Castky vyplyvajici z podilti v nabyvaném
subjektu pred datem akvizice, které byly dfive zachyceny v ostatnim uplném vysledku, jsou reklasifikovany
do hospodartského vysledku, pokud by byl takovy postup spravny, jestlize by byl podil prodan.

Neni-li prvotni zauctovani podnikové kombinace vyfeseno do konce ucetniho obdobi, vnémz kom-
binace probéhla, vykdze Skupina nedoresené polozky v prozatimnim ocenéni. Tyto prozatimni ¢astky
jsou béhem dokoncovaciho obdobi upraveny (viz vyse), nebo jsou zachycena dodatecnd aktiva a zdvazky,
aby tak byly zohlednény nové ziskané informace o skutecnostech a okolnostech, které existovaly k datu
akvizice a které by, pokud by byly zndmy, ovlivnily ¢dstky stanovené k tomuto datu.

GOODWILL

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

Goodwill se neodepisuje, ale nejméné jednou roc¢né se provadi kontrola snizeni jeho hodnoty. Pro
Ucely testovdni sniZeni hodnoty je goodwill prifazen kazdé penézotvorné jednotce Skupiny (nebo
skupindm penézotvornych jednotek), u které se ocekdva, Ze bude mit prospéch ze synergii kombinace.
U penézotvornych jednotek, k nimz byl goodwill prifazen, probiha testovani na snizeni hodnoty jednou
rocné, pripadné Castéji, existuje-li ndznak toho, ze hodnota jednotky by mohla byt sniZena. Je-li zpé€tné
ziskatelnd cdstka penézotvorné jednotky nizsi nez jeji ucetni hodnota, je ztrita ze snizeni hodnoty
alokovdna tak, aby byla nejprve sniZzena acetni hodnota jakéhokoli goodwillu ptifazeného kjednotce
a poté ucetni hodnota ostatnich aktiv jednotky pomérné na zdkladé ucetni hodnoty kazdého aktiva
jednotky. Ztrdta ze snizeni hodnoty goodwillu neni v ndsledujicim obdobi oductovdna.



Pri prodeji prislusné penézotvorné jednotky se prislusna castka goodwillu zahrne do zisku, resp.
ztraty z prodeje.
Pravidla Skupiny pro goodwill, ktery vznika pri akvizici pridruzeného podniku, jsou popsdna nize.

INVESTICE DO PRIDRUZENYCH A SPOLECNYCH PODNIKU

PridruZzenym podnikem je jednotka, ve které ma Skupina podstatny vliv a kterd neni ani dcefinym
podnikem, ani ucasti ve spolecném podniku. Podstatny vliv pfedstavuje moc dcastnit se rozhodovdni
o financnich a provoznich politikach jednotky, do niz bylo investovdno, ale neni to ovladani ani spo-
luovldddni takovych politik.

Spole¢ny podnik je spole¢né ujednani, vnémz strany, které spoluovlddaji toto ujednani, maji prava
na cista aktiva tohoto ujedndni. Spoluovlddani je smluvné dohodnuté sdileni kontroly nad ujednanim,
které existuje, kdyZ rozhodnuti o relevantnich ¢innostech vyzaduji jednomyslny souhlas stran, které
sdileji kontrolu.

Hospodarsky vysledek, aktiva a zavazky pridruzenych podnik ¢i spole¢nych podnikd, pokud exis-
tovaly, byly v této ucetni zdvérce zachyceny ekvivalen¢ni metodou, kromé investic klasifikovanych jako
drzené k prodeji. V takovém pripadé se postupovalo podle IFRS 5.

Podle ekvivalen¢ni metody se prfi prvotnim vykdzadni investice do pridruzenych nebo spole¢nych
podniki vykazuji v konsolidovaném vykazu o finan¢ni situaci v pofizovaci cené a ndsledné jsou upraveny
o podily Skupiny na zisku nebo ztraté a ostatnim uplném vysledku pridruzeného nebo spolecného
podniku. Pokud podil Skupiny na ztratach pridruzeného nebo spolecného podniku prevysuje podil
Skupiny v daném pridruzeném nebo spolecném podniku (véetné v§ech dlouhodobych ucasti, které
jsou v podstaté soucdsti Cisté investice Skupiny vtomto pridruzeném nebo spolecném podniku), Sku-
pina prestane svij podil na dalsich ztratach vykazovat. Dalsi ztrdty se vykazuji pouze v pripadech, kdy
Skupiné vznikly pravni nebo mimosmluvni zdvazky nebo kdy Skupina zaplatila jménem pridruzeného
nebo spole¢ného podniku.

Investice do ptridruzeného nebo spole¢ného podniku se uctuje pomoci ekvivalen¢ni metody od data,
knémuz se jednotka, do niz bylo investovano, stane pridruzenym podnikem ¢i spole¢nym podnikem.
Pri potizeni investice do pridruzeného podniku nebo spole¢ného podniku se jakykoliv piebytek po-
fizovaciho ndkladu akvizice nad podilem Skupiny na Cisté realné hodnoté identifikovatelnych aktiv
azavazkil jednotky, do niZ bylo investovano, vykazuje jako goodwill, ktery se zahrnuje do ic¢etni hodnoty
investice. Jakykoliv piebytek podilu Skupiny na ¢isté redlné hodnoté identifikovatelnych aktiv a zavazka
nad pofizovacim nakladem akvizice se po opétovném posouzeni vykdze okamzité v hospodarském
vysledku obdobi, ve kterém byla investice potizena.

Pozadavky standardu IAS 36 se pouzivaji kurceni, zda je nutné vykazovat ztratu ze snizeni hodnoty
s ohledem na investici Skupiny do pfidruzeného nebo spolecného podniku. Je-li to nutné, testuje
se celd ucetni hodnota investice (véetné goodwillu) na snizZeni hodnoty v souladu se standardem IAS
36 jako jedno aktivum srovnanim jeho zpétné ziskatelné ¢dstky (vyssi z hodnoty z uzivani a realné
hodnoty sniZené o naklady na prodej) s uc¢etni hodnotou. Vykdzané ztrdty ze snizeni hodnoty se ne-
prifazuji zddnému aktivu, véetné goodwillu, ktery tvori soucdst ucetni hodnoty investice. V§echna
storna ztrdty ze sniZeni hodnoty jsou vykdzdna v souladu se standardem IAS 36 do té miry, do jaké se
zpétné ziskatelnad c¢dstka investice ndsledné zvysi.

Skupina prestane pouzivat ekvivalen¢ni metodu od data, kdy investice prestane byt pridruZzenym
spolec¢nych podnicich a ponechany podil je financnim aktivem, Skupina ocenuje veskeré ponechané
podily redlnou hodnotou k tomuto datu a tato redlna hodnota je povazovdna za redlnou hodnotu pti
prvotnim zauctovani financéniho aktiva vsouladu s IFRS 9. Rozdil mezi ucetni hodnotou pridruzeného
nebo spolec¢ného podniku k datu ukonceni pouzivani ekvivalen¢ni metody a redlnou hodnotou ves-
kerych ponechanych podilt a ziski z prodeje ¢asti podilu v pfidruzeném nebo spole¢ném podniku je
soucdsti urceni zisku nebo ztréty z prodeje pridruzeného nebo spolecného podniku. Navic Skupina
zachyti vSechny c¢dstky dfive uznané v ostatnim uplném vysledku v souvislosti s timto pridruzenym
podnikem, jako kdyby pridruzeny podnik pfimo pozbyl souvisejici aktiva nebo zdvazky. Proto pokud
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by zisk nebo ztrata diive zachycené v ostatnim uplném vysledku timto pridruzZenym nebo spole¢nym
podnikem byly reklasifikovany do hospodarského vysledku pii vyrazeni souvisejicich aktiv nebo za-
vazk, Skupina reklasifikuje zisk nebo ztritu z vlastniho kapitdlu do hospoddiského vysledku (jako
reklasifika¢ni upravu), kdyz dojde k prodeji pridruzeného nebo spole¢ného podniku.

Pokud Skupina zmensi sviij vlastnicky podil v pfidruzeném nebo spole¢ném podniku, av§ak bude
inaddle vyuzivat ekvivalen¢ni metodu, pak reklasifikuje do hospodarského vysledku tu ¢dst zisku nebo
ztrdty, kterd byla drive vykdzdna v ostatnim uplném vysledku a kterd se vztahuje k tomuto zmenseni
vlastnického podilu, pokud by byly tento zisk nebo ztrdta reklasifikovany do hospodérského vysledku
pri prodeji souvisejicich aktiv nebo zdvazkua.

Pokud subjekt Skupiny obchoduje s pridruzenym nebo spole¢nym podnikem Skupiny, zisky a ztraty
plynouci z transakci s pfidruzenym nebo spole¢nym podnikem jsou vykdzany v konsolidované ucetni
zavérce Skupiny pouze do vyse podila v pfidruzeném nebo spolecném podniku, které nepatfi Skupiné.

Skupina pouziva IFRS 9, v¢etné pozadavkd na znehodnoceni, pro dlouhodobé ucasti v pridruzenych
nebo spolecnych podnicich, na néZ neuplatiuje ekvivalencni metodu a které jsou soucdsti Cisté investice
do jednotky, do niz bylo investovdno. Pii aplikaci IFRS 9 na dlouhodobé ticasti navic Skupina nezohlediuje
upravy jejich ucetni hodnoty vyZadované IAS 28 (tj. ipravy ucetni hodnoty dlouhodobych tcasti vyplyvaji-
cich zalokace ztrdt jednotky, do které bylo investovano, nebo posouzeni znehodnoceni vsouladu sIAS 28).

VYKAZOVANI VYNOSU
Skupina vykazuje vynosy z nasledujicich hlavnich zdroja:

vystavba a prodej nemovitostnich projektt
vystavba, prondjem a sprava vlastnich nemovitosti
sprava cizich nemovitosti.

Vynosy se ocenuji na zakladé protihodnoty, na niZ ma Skupina podle oc¢ekdvdni ndrok podle smlou-
vy s ndjemcem, kupujicim nebo odbératelem, a nezahrnuji ¢dstky inkasované jménem tfetich stran.
Skupina vykazuje vynosy, jakmile pievede kontrolu nad produktem nebo sluzbou zdkaznikovi.

a) Vystavba a prodej nemovitostnich projektii

Skupina se zabyva vystavbou a prodejem nemovitostnich projektd v rdmci Ceské republiky. Tento typ
¢innosti lze rozdélit do 2 kategorii:

Vystavba a prodej rezidenc¢nich nemovitosti a
Vystavba a prodej komer¢nich nemovitosti.

Vystavba a prodej rezidencnich nemovitosti

Béhem vystavby rezidenc¢nich nemovitosti jsou uzavirdny smlouvy budouci kupni, kde budouci kupujici
hradi Skupiné zdlohu na koupi, kterd se uctuje jako smluvni zdvazek kratkodoby nebo dlouhodoby. Po
kolaudaci je ze strany budouciho kupujiciho uhrazena celd kupni cena a podepsana kupni smlouva.
K datu prepsdni vlastnického priva na katastru nemovitosti na kupujiciho je uctovdno o vynosu ve
Skupiné.

Wstavba a prodej komercnich nemovitosti

V ptipadé, Ze se jedna o vystavbu komerc¢niho projektu, ktery neni soucdsti reziden¢ni nemovitosti aje
urceny k prodeji, tak po dobu vystavby komerc¢niho projektu musi budouci kupujici uhradit zalohu
na koupi na zdkladé budouci kupni smlouvy a jakmile dojde ke kolaudaci objektu, tak doplatit celou
kupni cenu dle budouci kupni smlouvy. O prodeji je iu¢tovano v momenté podpisu kupni smlouvy na
nemovitost a prepsani vlastnického prdva na katastru nemovitosti nebo v momenté podpisu kupni
smlouvy k podilu v pfipadé prodeje celé dceriné spolecnosti realizujici vystavbu této nemovitosti.



b) Vystavba, prondjem a sprdva vlastnich nemovitostnich projekt

Skupina se zabyvd vystavbou a prondjmem vlastnich nemovitostnich projekta v ramci Ceské republiky.
Tento typ ¢innosti lze rozdélit do 2 kategorii:

- Vystavba a prondjem reziden¢nich nemovitosti a
- Vystavba a prondjem komer¢nich nemovitosti.

Wystavba a prondjem rezidencnich nemovitosti
Skupina se predevsim zabyva vystavbou a prodejem reziden¢nich nemovitosti, a proto v soucasné dobé
nemad v portfoliu, ani nepldnuje prondjem rezidenc¢nich projekta.

Vystavba a prondjem komercnich nemovitosti

V pripadé, Ze se jednd o vystavbu komerc¢niho projektu ur¢eného k prondjmu a k provozovani, tak po
dobu vystavby komerc¢niho projektu jsou uzavirdny s budoucimi najemci budouci ndjemni smlouvy.
Jakmile dojde ke kolaudaci objektu a k uzavreni ndjemni smlouvy, tak podle podminek ndjemni smlou-
vy zac¢ne ndjemnik hradit ndjem a sluzby, které jsou vykazovdny ve vynosech. Skupina se ndsledné po
kolaudaci nebo i kdykoliv predtim muize rozhodnout o prodeji celé nemovitosti konkrétnimu zajemci.

¢) Sprava cizich nemovitosti

Skupina se ddle zabyva spravou nemovitosti, které jiz nejsou ve vlastnictvi Skupiny, ale které Skupina
drive postavila a prodala. MliZe se jednat o obchodni centra, kanceldiské budovy nebo pfevdzné rezi-
dencni projekty, které Skupina postavila a prodala konkrétnim vlastnikiim, kde Skupina zajistuje po
prodeji dalsi spravu budovy a sluzby spojené s fizenim jednotlivych spolecenstvi vlastniki jednotek
prostiednictvim své dcefiné spolec¢nosti Trikaya Project Management. Tyto sluzby jsou fakturovdno
dle smluv o spravé nemovitosti kazdy mésic podle definované pevné odmény nebo dle prehledu sluzeb
za dany mésic.

LEASINGY
a) Skupina jako ndjemce

Skupina posuzuje, zda ma smlouva charakter leasingu nebo leasing obsahuje, na pocdtku smlouvy.
Skupina vykazuje aktiva z prava k uzivdni a souvisejici zdvazky z leasingu u vSech ujedndni o leasingu,
kde figuruje jako ndjemce, s vyjimkou kratkodobych leasingi (s dobou leasingu 12 mésicti ¢i méné) a lea-
sing aktiv s nizkou hodnotou (napf. tabletd a osobnich pocitacti, drobného kancelarského ndbytku
a telefont). U téchto leasingt Skupina vykazuje leasingové platby jako provozni ndklady rovhomérné
po dobu trvani leasingu, pokud neexistuje jind systematickd bdze, kterd lépe odrdzi casové rozvrzeni
spotreby uzitkll z pronajimaného aktiva.

Zavazek z leasingu je prvotné ocenovan soucasnou hodnotou leasingovych plateb, které nejsou
uhrazeny k datu zahdjeni, a diskontovan implicitni irokovou mirou leasingu. Pokud tuto miru nelze
snadno urcit, pouziva Skupina prir@istkovou vyptj¢ni drokovou miru.

Prirtistkova vypuj¢ni irokovd mira zdvisi na dobé trvani, méné a datu zahdjeni leasingu a urcuje se
na zakladé rady vstupnich idaja, véetné bezrizikové miry na zdkladé sazby stdatnich dluhopisi, upravy
rizika, kterd je specifickd pro konkrétni zemi, ipravy uvérového rizika na zakladé vynosa dluhopist
a upravy specifické pro danou ucetni jednotku, je-li rizikovy profil Gcetni jednotky, ktera uzavird
leasing, odlisny od rizikového profilu Skupiny a leasing nemad uzitek ze zaruky poskytnuté Skupinou.
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Leasingové platby zahrnuté do ocenovani zdvazku z leasingu zahrnuji:

pevné leasingové platby (véetné v podstaté pevnych plateb), snizené o pohleddvky z leasingovych
pobidek,

variabilni leasingové platby zdvislé na indexu nebo sazbé, které byly prvotné ocenény na zdkladé
indexu nebo sazby ke dni zahdjeni,

castku, u niZ se ocekdvd, Ze bude splatna ndjemcem v ramci zdruk zbytkové hodnoty,

realiza¢ni cenu opce na nakup, pokud je dostatecné jisté, Ze najemce tuto opci vyuZije,

platby sankci za ukonceni leasingu, pokud doba trvdni leasingu odrdzi skutecnost, Ze ndjemce
vyuZzije opci na ukonceni leasingu.

Déle je zavazek z leasingu ocenovan zvySenim ucetni hodnoty tak, aby odrdzela urok ze zdvazku
z leasingu (s pouzitim metody efektivni tirokové miry), a sniZzenim dcetni hodnoty tak, aby odrdzela
provedené leasingové platby.
Skupina precenuje zavazek z leasingu (a provddi odpovidajici upravy souvisejiciho aktiva z prav
k uzivani), pokud:

se zménila doba trvdni leasingu nebo doslo k dulezité uddlosti nebo zméné okolnosti, v disledku
¢ehoz doslo ke zméné v posouzeni uplatnéni opce na ndkup; vtomto pripadé je zdvazek

z leasingu precenén diskontovanim revidovanych leasingovych plateb revidovanou diskontni
sazbou,

se zménily leasingové platby z diivodu zmény indexu nebo sazby nebo zmény oc¢ekdvanych plateb
vramci zaruk zbytkové hodnoty; vtomto ptripadé je zdvazek z leasingu piecenén diskontovanim
revidovanych leasingovych plateb nezménénou diskontni sazbou (s vyjimkou pfipadd, kdy je
zména leasingovych plateb disledkem zmény pohyblivych drokovych mér; v takovém ptipadé se
pouZije revidovana diskontni sazba),

je smlouva o leasingu modifikovdna a modifikace leasingu neni zatuctovana jako samostatny
leasing; v tomto pripadé je zavazek z leasingu pfecenén na zdkladé doby trvani modifikovaného
leasingu diskontovdnim revidovanych leasingovych plateb revidovanou diskontni sazbou k datu
ucinnosti modifikace.

Skupina ve vykazovanych obdobich neprovedla zddné takové upravy.
Aktiva z prava k uzivani zahrnuji prvotni ocenéni souvisejiciho zdvazku z leasingu, leasingové plat-
by provedené v den zahdjeni nebo pfed timto dnem po odecteni veskerych obdrzenych leasingovych
pobidek a poc¢dtecni piimé ndklady. Ndsledné jsou ocenovdny porizovacimi naklady po odecteni
kumulovanych odpisti a ztrat ze znehodnoceni.
Pokud skupiné vznikne povinnost uhradit ndklady na demontdz a odstranéni najatého aktiva,
uvedeni mista, kde se nalézd, do ptivodniho stavu nebo uvedeni podkladového aktiva do stavu vyzado-
vaného podminkami leasingu, je zatictovdna rezerva a ocenéna v souladu s IAS 37. Vrozsahu, v némz
se naklady tykaji aktiva z prava k uzivani, jsou ndklady zahrnuty do prislusného aktiva z prava k uzivani,
s vyjimkou pripadd, kdy jsou tyto naklady vynaloZeny na vyrobu zdsob.
Aktiva z prava k uzivini 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 portizovaci ndklady na aktivum z priva k uzivani odrdzeji skute¢nost, Ze Skupina ocekava
vyuziti opce na ndkup, odepisuje se aktivum z prdva k uzivini po dobu pouzitelnosti podkladového
aktiva. Odepisovani zac¢ind ode dne zahdjeni leasingu.
Ve vykazovanych obdobich se k leasingovym smlouvdm nevazaly Zddné opce.
Aktiva z prava k uzivdni jsou v konsolidovaném vykazu o financ¢ni situaci vykazovdna na samostat-
ném radku.
Skupina aplikuje IAS 36 ke zjisténi toho, zda doslo ke znehodnoceni aktiva z prava k uzivani, a actuje
o veskerych zjisténych ztrdtach ze znehodnoceni, jak je popsdno v icetnich postupech pro pozembky,
budovy a zafizeni.
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Variabilni ndjemné, které nezdvisi na indexu nebo sazbé, neni zahrnuto do ocenéni zdvazku zleasin-
gu aaktiva z prdva kuzivani. Souvisejici platby se vykazuji vhospoddrském vysledku na fadku ,Ostatni
ndklady“ jako ndklad v obdobi, v némz nastane udalost nebo podminka, ktera tyto platby spousti.

Jako praktické zjednoduseni IFRS 16 umoznuje ndjemci neoddé€lovat neleasingové komponenty
a misto toho uctovat o jakychkoliv leasingovych a souvisejicich neleasingovych komponentach jako
ojednom ujedndni. Skupina toto praktické zjednoduseni nevyuzila. Usmluv obsahujicich leasingovou
komponentu ajednu nebo vice dalsich leasingovych nebo neleasingovych komponent Skupina prira-
zuje protihodnotu ve smlouvé jednotlivym leasingovym komponentdm na zdkladé relativné nezdvislé
ceny leasingové komponenty a agregované samostatné ceny neleasingovych komponent.

b) Skupina jako pronajimatel

Skupina z povahy jeji ¢innosti uzavira leasingové smlouvy jako operativni leasing na nebytové jednot-
ky v obchodnich centrech (nebo ibytovych domech, gardzich ajinych obdobnych aktiv) jako ndjemni
smlouvy, kde pfenechdvd aktivum ndjemnikovi pro jeho obchodni ¢innost. Soucasti daného aktiva
muiZe byt i vybaveni, které Skupina rovnéz pronajimd jako soucdst operativniho leasingu. Vynos z ope-
rativniho leasingu z prondjmu je vykazovdn ve vysledovce jako vynos z prondjmu nemovitych véci.
Skupina pronajimd bytové a nebytové jednotky vramci vlastnéného investicniho nemovitého majetku
nebo jiného dlouhodobého hmotného majetku.

ClZi MENY

Pri sestavovani ucetnich zdvérek jednotlivych ucetnich jednotek Skupiny se transakce vjinych méndch,
nez je funkéni ména ucetni jednotky (cizi mény), vykazuji za pouziti ménového kurzu platného k datu
transakce. Ke kazdému datu Gcetni zavérky se penézni polozky aktiv a zdvazku v cizi méné prepocitavaji
za pouziti ménového kurzu k tomuto datu. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v redlné hodnoté
vyjddiené v cizi méné€, se prepocitdvaji za pouziti ménového kurzu platného k datu urceni realné
hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cendch vyjddrenych v cizi méné, se
neprepocitavaji.
Kurzové rozdily se vykazuji v hospodarském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly, kromé:

- kurzovych rozdilt spojenych s cizoménovymi ptijckami na nedokoncené investice urcené
k budoucimu vyrobnimu vyuziti, které jsou zahrnuty do pofizovaci ceny téchto aktiv; tyto kurzové
rozdily se povazuji za dpravy nakladovych uroku z téchto ptjcek v cizi méné,

- kurzovych rozdilt z transakei uzavienych za ucelem zajistovani urcitych ménovych rizik (viz nize,
finan¢ni ndstroje/zajist'ovaci ucetnictvi) a

- kurzovych rozdil z penéznich polozek ve formé pohledavky nebo zavazku vii¢i zahrani¢nim
jednotkdm, jejichZ thrada se nepldnuje ani neni pravdépodobné, ze budou v dohledné dobé
uhrazeny (a tvoii tedy soucast Cisté investice do zahranicni jednotky) a které se prvotné vykazuji
vostatnim dplném vysledku a jsou reklasifikovdny z vlastniho kapitdlu do hospoddiského
vysledku pfi prodeji nebo ¢aste¢ném prodeji Cisté investice.

Pro ucely prezentace této konsolidované ucetni zavérky se aktiva a zdvazky zahrani¢nich jednotek
Skupiny prepocitavaji za pouziti ménovych kurzi platnych ke dni ucetni zavérky. Vynosové a nakla-
dové polozky se prepocitaji za pouziti primérného ménového kurzu za dané obdobi. Pokud ménové
kurzy v tomto obdobi vyznamné kolisaly, pouZzije se ménovy kurz platny k datu transakce. Pfipadné
kurzové rozdily se vykdzi v ostatnim uplném vysledku a jsou kumulovany ve fondu z pfepoctu cizich
mén (s pfislusnym prifazenim nekontrolnim podiltim).

Pri prodeji zahrani¢ni jednotky (tedy pri prodeji celého podilu Skupiny vzahrani¢ni jednotce nebo
pri prodeji, ktery vede ke ztraté ovladani dcefiného podniku, jehoz soucdsti je zahrani¢ni jednotka,
nebo pri ¢dstecném prodeji podilll ve spolecném ujedndni nebo v pridruzeném podniku, jehoz sou-
Casti je zahranicni jednotka ajehoz zbyvajici podil se stane finan¢nim aktivem) jsou veskeré kurzové
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rozdily souvisejici s touto jednotkou kumulované ve fondu z pfepoctu cizich mén, které lze priradit
vlastnikiim Spolec¢nosti, reklasifikovany do hospodarského vysledku.

Didle ve vztahu k ¢dstecnému prodeji dcefiného podniku, ktery zahrnuje zahranic¢ni jednotku a kte-
ry nevede ke ztraté ovlddani dcefiného podniku, je pomérnd ¢dst kumulovanych kurzovych rozdila
znovu prifazena nekontrolnim podilim bez toho, Ze by byla zauctovdna do hospoddiského vysledku.
U vsech ostatnich c¢astecnych prodejt (tzn. ¢dstecné prodeje pridruzenych podnikd nebo spolec¢nych
ujedndni, které nevedou ke ztraté podstatného vlivu nebo spoluovlddani) je pomérna ¢ast kumulova-
nych kurzovych rozdill reklasifikovdna do hospoddiského vysledku.

Sjakymkoliv goodwillem aupravami redlné hodnoty, které vznikaji pti potizeni zahrani¢ni jednotky,
se zachdzi jako s aktivy a zdvazky dané zahrani¢ni jednotky ajsou prepocteny kurzem platnym ke konci
kazdého ucetniho obdobi. Vzniklé kurzové rozdily jsou zaictovdny do ostatniho uplného vysledku.

VYPUJCNI NAKLADY

Vyptijéni ndklady, které jsou primo ucelové vztazeny k akvizici, vystavbé nebo vyrobé zptisobilého
aktiva, (tj. aktiva, které nezbytné potiebuje znacné casové obdobi k tomu, aby bylo pripravené pro
zamyslené pouziti nebo prodej), se prictou k potizovaci cené takového aktiva az do okamziku, kdy je
aktivum v podstatné mire ptripravené pro zamyslené pouziti nebo prodej. Dojde tak ke kapitalizaci
vyptjcnich ndklada do potrizovaci ceny investicniho nemovitého majetku nebo zdsob.

Jsou-li k financovédni zptsobilého aktiva pouZzity vyptjcky s variabilni sazbou a jsou zajistény efek-
tivnim zajisténim penéznich tokl s ohledem na drokové riziko, efektivni ¢ast derivdtu je vykdzdna
vostatnim uplném vysledku a reklasifikovana do hospoddrského vysledku v okamziku, kdy zptisobilé
aktivum ovliviiuje zisk nebo ztritu. Jsou- li k financovani zptisobilého aktiva pouzity vyptjcky s fixni
sazbou ajsou zajistény efektivnim zajisténim redlné hodnoty s ohledem na trokové riziko, aktivované
vypujéni naklady odrdzeji zajisténou urokovou miru.

Od vypujc¢nich nakladu, které splnuji kritéria pro aktivaci, se odectou investi¢ni vynosy zdocasného
investovani specifickych ptijc¢ek az do jejich vyddni na zptlisobilé aktivum.

Vsechny ostatni vyptj¢ni naklady se vykazuji vhospoddiském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly.

STATNI DOTACE

Stdtni dotace se nevykazuji, dokud neexistuje pfiméfena jistota, Ze Skupina splni s nimi spojené pod-
minky a Ze dotace budou pfijaty.

Statni dotace, kterd je pohledavkou jako ndhrada za jiz vzniklé ndklady nebo jiZ utrpéné ztraty
nebo za ucelem poskytnuti okamzité finan¢ni pomoci Skupiné s Zddnymi budoucimi souvisejicimi
ndklady se vykdze jako pohledavka za poskytovatelem dotace v obdobi, ve kterém je dotace schvdlena
k vyplaté proti majetku. Pokud jsou vzniklé ndklady actovdany do ndkladd, tak je pohleddvka uctovana
do hospodaiského vysledku proti témto vzniklym ndkladam.

Prospéch plynouci ze statni piijcky urocené sazbou, kterd je nizsi nez trzni sazba, je actovan jako
stdtni dotace a ocenén jako rozdil mezi pfijatym vytézkem a redlnou hodnotou pudjcky na zdkladé
platnych trznich drokovych sazeb.

KRATKODOBE A OSTATNI DLOUHODOBE ZAMESTNANECKE POZITKY

Zavazek je vykdzdn u pozitkd zaméstnanct, které se tykaji platd a mezd, dovolené a nemocenské do-
volené v obdobi, kdy je poskytovana souvisejici sluzba v nediskontované vysi pozitku, ktery bude dle
ocekdvani vyplacen vymeénou za tuto sluzbu. Zavazky vykazané v souvislosti s kratkodobymi zameést-
naneckymi pozitky jsou ocenény v nediskontované vysi pozitku, jenz bude dle oc¢ekavadni vyplacen
vymeénou za souvisejici sluzbu.

Zavazky vykdzané v souvislosti s ostatnimi dlouhodobymi zaméstnaneckymi pozitky jsou ocenény
soucasnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich toki, které Skupina pravdépodobné ucini
v souvislosti se sluzbami poskytnutymi zaméstnanci az do data sestaveni ucetni zdvérky.



DANE

Dan z pfijmu zahrnuje splatnou a odloZenou dan.
a) Splatnd dan

Splatnd dan se vypocitd na zdkladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se odlisuje od
Cistého zisku, ktery je vykdzany v hospoddrském vysledku, protoZe nezahrnuje polozky vynost, resp.
ndkladd, které jsou zdanitelné nebo odcitatelné od zdkladu dané vjinych letech, ani polozky, které ne-
jsou zdanitelné, resp. odcitatelné od zdkladu dané. Splatna dan Skupiny se vypocitd pomoci danovych
sazeb uzdkonénych, resp. vyhldsenych do data sestaveni ucetni zdvérky.

Rezervy se vykazuji v pfipadech, kdy je urc¢eni dané nejisté, ale je pravdépodobné, Ze dojde k odto-
ku finan¢nich prostfedkil danovému uradu. Rezervy se ocenuji jako nejlepsi odhad ocekdvané vyse
zavazku. Posouzeni vychdzi z usudku danovych odbornikl ve Spolecnosti, podpofeného predchozi
zkusenosti s takovou ¢innosti a v urcitych ptripadech z daniového poradenstvi nezdvislych specialistii.

b) OdloZena dan

OdlozZend dan je dan, u niz se ocekavd, ze bude splatnd nebo ndrokovatelnad z titulu rozdilti mezi ucetni
hodnotou aktiv a zdvazkd v Gcetni zdvérce ajejich danovou zdkladnou pouzitou pro vypocet zdanitel-
ného zisku, auctuje se o ni zdvazkovou metodou. OdloZené danové zavazky se uznavaji obecné u vsech
zdanitelnych prechodnych rozdili. OdloZené danové pohledavky se obecné vykazuji vrozsahu, vjakém
je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti kterému se budou moci vyuzit od¢itatelné prechodné roz-
dily, bude dosazen. Tyto odloZené danové pohleddvky a zavazky se nevykazuji, pokud pirechodny rozdil
vznikd z prvotniho vykdzani (kromé podnikovych kombinaci) aktiv ¢i zdvazki vrdmci transakce, kterd
neovliviiuje zdanitelny ani Gc¢etni zisk. Odlozeny danovy zdvazek se také nevykazuje, pokud prechodny
rozdil vyplyva z prvotniho vykdzdni goodwillu.

OdloZené danové zdvazky se vykazuji u zdanitelnych prechodnych rozdilii, které vznikaji v souvis-
losti s investicemi do dcefinych a pfidruzenych podnika a ucastmi na spole¢nych podnicich kromé
pripadt, kdy je Skupina schopna nacasovat zruseni pfechodného rozdilu, pficemz je pravdépodobné,
Ze prechodné rozdily nebudou v dohledné budoucnosti zruseny. OdloZené danové pohledavky z od-
Citatelnych prechodnych rozdili, které vznikaji v souvislosti s takovymito investicemi a podily, se
vykazuji pouze vrozsahu, vjakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti kterému se budou moci
vyuzit odcitatelné prechodné rozdily, bude dosazen, pficemz je pravdépodobné, Ze prechodné rozdily
budou v dohledné budoucnosti zruseny.

Uéetni hodnota odloZenych datiovych pohledavek se posuzuje vidy ke kazdému rozvahovému dni
a snizuje se, pokud jiz neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odlozZenou da-
novou pohledavku pokryt v celkové nebo castecné vysi.

OdlozZena dan se vypocitava pomoci danové sazby, kterd bude platit v obdobi, ve kterém bude za-
vazek splatny nebo pohleddvka realizovana, na zakladé danovych zdkont a sazeb uzakonénych, resp.
vyhldSenych k datu sestaveni ucetni zavérky.

Ocenovani odloZenych danovych zavazka a pohleddvek zohlednuje danové dasledky, které vyplynou
ze zpusobu, jakym Skupina ke konci ucetniho obdobi ocekdva uhradu nebo vyrovndni ucetni hodnoty
svych aktiv a zdvazkd.

Pro ucely ocenovani odlozenych danovych zdvazku a odloZenych danovych pohledavek u investic do
nemovitosti, které se ocenuji s pouzitim modelu redlné hodnoty, se predpoklddd, Ze uicetni hodnoty
takovych investic do nemovitosti budou zpétné ziskdny v plné vysi prodejem, neni-li tento predpoklad
vyvracen. Predpoklad je vyvracen, je-li investice do nemovitosti odepisovatelnd aje drzena v ramci
obchodniho modelu, jehoz cilem je spotfebovat v podstaté veskeré ekonomické prinosy ztélesnéné
v investici do nemovitosti v pribéhu casu, nikoli prodejem. Vedeni provérilo 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 prinosy ztélesnéné
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vinvesticich do nemovitosti v pribéhu casu, nikoli prodejem. Z tohoto duvodu vedeni urcilo, Ze pred-
poklad prodeje stanoveny v ipravach IAS 12 neni vyvrdcen.

Odlozené danové pohledavky a zavazky se kompenzuji, pokud existuje vymahatelné pravo na kom-
penzaci splatnych danovych pohledavek proti splatnym danovym zdvazkiim a pokud se vztahuji k da-
nim z prijmu uloZenym stejnym daniovym uradem a Skupina mad v imyslu vyrovnat své splatné danové
pohledavky a zdvazky v Cisté vysi.

¢) Splatnd a odloZena dan za obdobi

Splatna a odloZend dan se zahrnuje do hospodaiského vysledku, kromé pripadii, kdy souvisi s poloz-
kami, které se vykazuji bud’ v ostatnim dplném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitdlu - v tom
pripadé se i splatnd a odloZena dan vykazuje v ostatnim uplném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim
kapitdlu. Pokud splatnd nebo odloZend dan vznika pri prvotnim zauctovani podnikové kombinace, je
danovy efekt zahrnut do uctovani o podnikové kombinaci.

POZEMKY, BUDOVY A ZARIZENI

PozemKky, budovy a zafizeni jsou prvotné vykazany v potizovacich cendch, které zahrnuji cenu potizeni
a naklady s souvisejici s porizenim. Skupina uctuje v kategorii Pozemky, budovy a zarizeni polozky,
které nejsou soucdsti developerské cinnosti a tedy soucdsti investice do nemovitosti. Vyjimku tvori
nemovitosti, které byly postaveny za icelem prodeje (typicky rezidenc¢ni projekty o kterych je uctovano
jako o Zasobdch), nicméné do doby prodeje daného aktiva jsou pronajimdny a odepisovany. Vtom pii-
padé je o nich actovano jako o Budovach. Jedna se prevdzné o nemovitosti s charakterem prondjmu za
ucelem podnikdni (typicky retailové jednotky). V pfipadé dokoncenych nebo nedokoncenych bytovych
jednotkdch vrezidenc¢nich projektech se tyto nemovitosti uctuji jako zdsoby.

Nedokoncené investice urc¢ené k pouzivani ve vyrobé, zdsobovdni nebo kadministrativnim uceldm
¢i kuceltim, které dosud nebyly specifikovdny, se uctuji v potizovacich ndkladech snizenych o ztrity ze
sniZeni hodnoty. Pofizovaci ndklady zahrnuji poplatky za odborné sluzby a v pripadé zptisobilého aktiva
i vyptj¢ni ndklady, které se aktivuji v souladu s ucetnim pravidlem Skupiny. Odepisovani takového
aktiva, stejné jako odepisovdni ostatniho majetku, se zahdji okamzikem, kdy je aktivum pfipraveno
pro zamyslené pouziti za pouziti metody linedrnich odpist ndsledovné:

Stavby 3 % rocné

PozemKy vlastnéné Spolecnosti nejsou odepisovany.

Stroje, zafizeni, prislusenstvi a vybaveni se vykazuji v pofizovacich ndkladech sniZenych o opravky
a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty.

Odpisy se vykazuji tak, aby celd pofizovaci cena aktiva nebo precenénd c¢dstka (kromé pozemku
vlastnénych Spolecnosti a nedokoncenych investic) snizend o zbytkovou hodnotu byla alokovdna na
celou dobu poutzitelnosti daného aktiva, za pouziti metody linedrnich odpisti, a to nasledovné:

Stroje a zarizeni 10-25 % roc¢né
Prislusenstvi a vybaveni 3-10 % ro¢né
Drobny majetek 20-50 % roc¢né

Predpoklddana doba pouzitelnosti, zbytkové hodnoty a metoda odpisovdni se provéiuji vzdy na
konci kazdého ucetniho obdobi, pricemz vliv jakychkoliv zmén v odhadech se actuje prospektivné.

Aktiva z prava k uzivani se odepisuji po dobu trvdni leasingu nebo po dobu poutzitelnosti podkla-
dového aktiva podle toho, kterd znich je kratsi. Pokud leasing prevadi vlastnictvi podkladového aktiva
nebo porizovaci cena aktiva z prava k uzivani odrazi skutecnost, Ze Skupina ocekava vyuziti opce na
nakup, souvisejici aktivum z prava k uzivini se odepisuje po dobu pouzitelnosti podkladového aktiva.



Jakdkoliv polozka pozemku, budov a zafizeni je oductovana pii prodeji, nebo pokud se neocekavaji
zadné ekonomické uzitky z pokracujiciho uzivani aktiva. Jakékoliv zisky nebo ztraty z prodeje nebo
vyfazeni urcité polozky pozemkd, budov a zatizeni se urci jako rozdil mezi vynosy z prodeje a ucetni
hodnotou daného aktiva a vykdze se vhospodaiském vysledku.

Technickd zhodnoceni hmotného dlouhodobého majetku provedend béhem roku, ktera v souhr-
nu presdhnou hodnotu 80 tis. K¢, jsou zarazena do majetku a odepisovdana ve stejné skupiné, jako
zhodnoceny majetek.

Pokud zutstatkovd hodnota aktiva presahuje jeho odhadovanou zpétné ziskatelnou ¢dstku, je jeho
ztstatkovd hodnota sniZena na tuto ¢dstku prostfednictvim opravné polozky. Zpétné ziskatelna castka
je stanovena na zdkladé ocekdvanych budoucich penéznich toki generovanych danym aktivem.

INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Investice do nemovitosti, coZ je nemovitost drzend za ucelem dosazeni prijmu zndjemného a/nebo za tce-
lem zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouziti jako investice do nemovitosti),
se vykazuje pri prvotnim zachyceni v potizovaci cené, véetné transak¢nich ndkladd. Po prvotnim zachyceni
se investice do nemovitosti ocenuji redlnou hodnotou. Redlna hodnota se urc¢uje zptisobem popsanym
na zacdtku kapitoly Financni ndstroje, pricemz u investic do nemovitosti je pouzito ocenéni na irovni 3.

Oceriovdni redlnou hodnotou

Metoda ocenovani a vyznamné nepozorovatelné vstupy pouZzité pfi stanoveni redlné hodnoty investic
do nemovitosti, jakoZ i vzdjemny vztah mezi klicovymi nepozorovatelnymi vstupy a redlnou hodnotou
jsou podrobné popsany v nasledujicim textu.

PouZité oceriovaci metody
Redlnd hodnota se stanovi na zdkladé vynosového pristupu, trzniho pfistupu nebo metody zbytkové
hodnoty.

Ocenéni provedené vynosovym pristupem vychdzi z odhadované ndjemni hodnoty nemovitosti.
Odhad miry kapitalizace, o¢ekdvané miry neobsazenosti a miry rdstu ndjemného provddi externi
odhadce nebo vedeni na zdkladé srovnatelnych transakci a udaja z odvétvi. Tento pristup se pouzivd
u nemovitosti, u nichz byla dokoncena vystavba.

Na ocenéni md rovnéz vliv typ ndjemnik, doba ndgjmu a obdobi neplaceni ndjemného, kvalita
budovy ajeji umisténi a dal$i pozitivni i negativni faktory ovliviiujici hodnotu nemovitosti.

Trzni pristup se pouZivd u nemovitosti s potencidlem rozvoje a spocivd ve srovndni s podobnymi
nemovitostmi, u nichz jsou k dispozici informace o cené. Pri vybéru vzorku se zohlediiuje umisténi,
pouzitelnost z hlediska konstrukce a velikost. Analyzu a ipravu rozdildi mezi predmétnou nemovitosti
a srovnatelnou nemovitosti provadi externi odhadce nebo vedeni spole¢nosti.

Metoda zbytkové hodnoty se pouzivd u nemovitosti s potencidlem rozvoje, kdy je pouziti trzniho
pristupu problematické. Predpoklddana hodnota projektu po jeho dokonceni, veskeré predpokladané
ndklady potfebné k dokonceni vystavby a zisk z vystavby jsou odhadovdny externim odhadcem nebo
vedenim na zdkladé srovnatelnych transakei a idaji z odvétvi.

Wznamné predpoklady / nepozorovatelné vstupy

- Ekvivalentni vynos (7,951 %)

- Ocekdvand mira neobsazenosti (0 % az 5,45 %)

-+ Mira rastu ndjemného (0%)

- Doba neplaceni ndjemného: 0-12 mésict u novych ndjemnich smluv

Vzdjemny vztah mezi klicovymi nepozorovatelnymi vstupy a redlnou hodnotou

- Cim vyssi je ekvivalentni vynos a o¢ekdvand mira neobsazenosti, tim nizsi je redlnd hodnota.
- Cim delsi je obdobi neplaceni ndjemného, tim nizsi je redlnd hodnota.
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Zisky a ztrdty ze zmény redlné hodnoty investici do nemovitosti se zahrnou do hospodaiského
vysledku v obdobi, ve kterém k nim doslo.

Investice do nemovitosti je oductovdana pri prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale
staZena z pouzivani a z jejiho prodeje nejsou ocekdvdany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty
vzniklé pfi oduictovani nemovitosti (stanovené jako rozdil mezi ¢istym vytézkem z prodeje a ucetni hod-
notou aktiva) jsou zahrnuty do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém je nemovitost oductovana.

Néklady souvisejici s investici do nemovitosti jsou uctovany primo do rozvahy do aktiv jako kapi-
talovy vydaj, nikoliv vysledkové.

SAMOSTATNE PORIZENA NEHMOTNA AKTIVA

Samostatné pofizend nehmotna aktiva s konecnou dobou pouzitelnosti se vykazuji v pofizovacich nékla-
dech po odecteni opravek a kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty. Amortizace se uc¢tuje rovhomérné
po dobu predpoklddané doby pouzitelnosti, kterd je uvedena nize. Predpoklddand doba pouzitelnosti
a metoda amortizace se proveéruji vzdy na konci kazdého ucetniho obdobi, pricemz vliv jakychkoliv
zmén v odhadech se uctuje prospektivné. Samostatné porizena nehmotna aktiva s neurcitou dobou
pouzitelnosti se vykazuji v pofizovacich ndkladech po odecteni kumulovanych ztrdt ze sniZeni hodnoty.

Software 3-6let

Technickd zhodnoceni nehmotného dlouhodobého majetku provedena béhem roku, kterd v sou-
hrnu presdhnou hodnotu 40 tis. K¢, jsou zarazena do majetku a odepisovdna ve stejné skupiné, jako
zhodnoceny majetek.

SNIZEN[ HODNOTY POZEMKU, BUDOV A ZARIZENI, AKTIV Z PRAVA
K UZIVANI A NEHMOTNYCH AKTIV KROME GOODWILLU

Ke konci kazdého ucetniho obdobi Skupina posuzuje ucetni hodnotu pozemku, budov a zafizeni,
investic do nemovitosti a nehmotnych aktiv, aby urcila, zda existuji ndznaky, Ze aktivum muze mit
snizenou hodnotu. Pokud jakykoliv takovy ndznak existuje, odhadne se zpétné ziskatelnd ¢dstka tako-
vého aktiva, aby se urcil rozsah pfipadnych ztrdt ze sniZzeni jeho hodnoty. Pokud aktivum negeneruje
penézni toky, které jsou nezdvislé na ostatnich aktivech, Skupina odhadne zpétné ziskatelnou castku
penézotvorné jednotky, k niz aktivum ndlezi. Pokud lze urc¢it rozumny a konzistentni zdklad pro prira-
zeni, celopodnikova aktiva se prifadi k samostatné penézotvorné jednotce. Jinak jsou celopodnikova
aktiva prifazena k nejmensi skupiné penézotvornych jednotek, pro kterou je mozné urcit rozumny
a konzistentni zdklad pro jejich prifazeni.

Nehmotnd aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti se testuji na snizeni hodnoty alespon jednou
roc¢né a pri kazdém ndznaku mozného sniZeni jejich hodnoty na konci ucetniho obdobi.

Zpétné ziskatelnd ¢dstka se rovnd redlné hodnoté aktiva sniZzené o ndklady na prodej nebo hodnoté
zuzivani podle toho, kterd je vyssi. Pfi posuzovani hodnoty z uzivani se odhad budoucich penéznich
tokl diskontuje na jejich souc¢asnou hodnotu pomoci diskontni sazby pred zdanénim, ktera vyjadiu-
je bézné trzni posouzeni ¢asové hodnoty penéz a specificka rizika pro dané aktivum, o které nebyly
upraveny odhady budoucich penéznich toki.

Pokud je zpétné ziskatelnad c¢astka aktiva (nebo penézotvorné jednotky) nizsi nez jeho tucetni hod-
nota, snizi se ucetni hodnota aktiva (nebo penézotvorné jednotky) na jeho zpétné ziskatelnou ¢dstku.
Ztrdta ze sniZeni hodnoty se promitne pfimo do hospodarského vysledku, ledaze je dané aktivum
vedeno v pirecenéné hodnoté. V takovém pripadé se ztrita ze sniZzeni hodnoty posuzuje jako snizeni
precenéni tohoto aktiva, a pokud je ztrdta ze snizeni hodnoty vétsi nez souvisejici prebytek z precenéni,
prebytecna ztrdta ze snizeni hodnoty se vykdze do hospodarského vysledku.

Pokud se ztrdta ze sniZeni hodnoty ndsledné zrusi, ucetni hodnota aktiva (nebo penézotvorné jed-
notky) se zvysi na upraveny odhad jeho zpétné ziskatelné cdstky, ale tak, aby zvysend ucetni hodnota
aktiva neprevysila ucetni hodnotu, kterd by byla stanovena, kdyby se v pfedchozich letech nevykazala



Zadnd ztrdta ze sniZeni hodnoty aktiva (nebo penézotvorné jednotky). Zruseni ztrdty ze snizeni hodnoty
se vykazuje okamzité do hospoddrského vysledku tak, Ze eliminuje ztratu ze sniZeni hodnoty, kterd
byla vykdzana za dané aktivum v pfedchdzejicich letech. Jakékoli zvySeni hodnoty nad tuto ¢dstku je
uctovdno jako zvyseni hodnoty fondu z precenéni.

ZASOBY

Zdasoby se ocenuji na nizsi z drovni ndkladd na jejich potizeni a Cisté realizovatelné hodnoty. Naklady
na porizeni zahrnuji pfimé mzdové ndklady a takové rezijni naklady, které vznikly pfi uvedeni zdsob
do jejich soucasného mista a stavu. Ndklady se vypocitavaji za pouziti metody vazeného praméru.
Cistd realizovatelnd hodnota zahrnuje predpoklddanou prodejni cenu zdsob sniZenou o vSechny od-
hadované ndklady na dokonceni a ndklady nutné pro marketing, prodej a distribuci. Skupina obecné
uctuje o developerskych projektech ve fdzi pripravy povoleni jako o investicnim nemovitém majetku.
Po ziskani stavebniho povoleni je rozhodnuto, zda-li bude developersky projekt postaven za ucelem
prondjmu nebo za ucelem prodeje a v pripadé prodeje je projekt reklasifikovdn v aktivech na zdsoby.

FINANCNI NASTROJE

Financ¢ni aktiva a finan¢ni zdvazky jsou vykazovdny ve vykazu o finan¢ni situaci Skupiny, jakmile se
Skupina stane stranou smluvnich ustanoveni financ¢nich ndstroju.

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zdvazky se pfi prvotnim vykdzani ocenuji redlnou hodnotou, kromé
pohledavek z obchodniho styku, které nemaji vyznamny prvek financovani - ty jsou ocenovdny v trans-
akeni cené. Transakeéni naklady, které 1ze primo priradit porizeni nebo vyddni finan¢nich aktiv nebo
financnich zdvazkl (jinych nez financni aktiva a financ¢ni zdvazky ocenované redlnou hodnotou do
zisku nebo ztrity (FVTPL)), se pii prvotnim vykdzdni pricitaji k redlné hodnoté, resp. odecitaji od
redlné hodnoty financ¢nich aktiv nebo financnich zdvazki. Transakéni naklady, které Ize pfimo priradit
porizeni financ¢nich aktiv nebo finan¢nich zdvazkd ocenénych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL), se okamzité vykazuji v hospoddiském vysledku.

Ocenovani redlnou hodnotou

Redlnd hodnota je cena, kterd by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku
vramci fddné transakce mezi acastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorova-
telnd nebo odhadovana za pouziti jiné ocenovaci techniky. Pfi stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo
zavazku se berou vivahu takové charakteristiky aktiva ¢i zavazku, které by Gc¢astnici trhu zohlednili pti
ocenovani aktiva ¢i zavazku ke dni ocenéni. Redlnd hodnota pro ucely ocenéni a/nebo zvefejnéni v této
konsolidované ucetni zdvérce se stanovuje takovymto zpisobem, s vyjimkou transakci spocivajicich
vihraddch vdzanych na akcie v oblasti piisobnosti IFRS 2 Uhrady vdzané na akcie, leasingovych trans-
akci upravenych standardem IFRS 16 Leasingy a ocenéni, které vykazuji urcité spolecné rysy s redlnou
hodnotou, avsak redlnou hodnotou neni, jako je Cistd realizovatelnd hodnota dle IAS 2 Zdsoby nebo
hodnota z uzivani dle IAS 36 SniZeni hodnoty aktiv.

Pro ucely ucetniho vykaznictvi se ocenéni redlnou hodnotou dale rozdéluje na uroven 1, 2 a3 na
zakladé miry, do které jsou vstupy pro ocenéni redlnou hodnotou pozorovatelné, a na zdkladé celkové
vyznamnosti vstupll pro ocenéni redlnou hodnotou:

- Uroveii 1 - vstupy predstavuji kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro stejna aktiva ¢i
zdvazky, na které md ucetni jednotka ke dni ocenéni pfistup.

- Uroveii 2 - vstupy zde predstavuji jiné vstupy nez kétované ceny vymezené drovni 1, které jsou
pro dané aktivum ¢i zdvazek pfimo ¢i nepfimo pozorovatelné.

- Uroven 3 - vstupy vztahujici se k danému aktivu ¢i zdvazku, které nejsou pfimo pozorovatelné.
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FINANCNI MAJETEK

Financni majetek s dobou splatnosti nebo se zamérem drzby nad jeden rok se vykazuje jako dlouho-
doby, financni majetek s dobou splatnosti nebo se zamérem drzby do jednoho roku jako kratkodoby.

OCENENI FINANCNI{HO MAJETKU PRI PORIZENI

Podily, cenné papiry a derivdty jsou pfi pofizeni ocenény porizovaci cenou, véetné emisniho dzia
andkladu s porizenim souvisejicich.

OCENEN/ FINANCNIHO MAJETKU KE KONCI ROZVAHOVEHO DNE

Cenné papiry urcené k obchodovdni, ostatni cenné papiry a derivdty se ocenuji realnou hodnotou.
Neni-li objektivné mozné stanovit redlnou hodnotu dle urovné 1a 2, oceni se cenné papiry dle urovné
3 ocenéni redlné hodnoty s tim, Ze Skupina zvoli metodu stanoveni redlné hodnoty, které bude pro
dané aktivum nejvhodnéjsi. U finané¢niho majetku Skupiny se Gcetni hodnota vyznamné nelisi od
jeho redlné hodnoty.

FINANCNI AKTIVA

Spotové nakupy nebo prodeje finan¢nich aktiv se zaiactuji, resp. oductuji, k datu sjedndni obchodu.
Spotové ndkupy nebo prodeje jsou koupé nebo prodeje financnich aktiv, které vyzaduji doddni aktiv
ve lhiité stanovené obecné pravni ipravou nebo konvencemi daného trhu. VSechna vykdzana finan¢ni
aktiva se nasledné precenuji jako celek bud’ nabéhlou hodnotou, nebo redlnou hodnotou v zivislosti
na klasifikaci finan¢nich aktiv.

KLASIFIKACE FINANCNICH AKTIV

Dluhové nastroje, které splnuji ndsledujici podminky, se nasledné ocenuji nabéhlou hodnotou:

finan¢ni aktivum je drZeno vrdmci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet finan¢ni aktivum za
ucelem ziskdni smluvnich penéznich toku, a

smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich toku tvorenych vylu¢né
spldtkami jistiny a uroku z nesplacené castky jistiny.

Dluhové néstroje, které spliuji nasledujici podminky, jsou ndsledné ocenovany realnou hodnotovou
do ostatniho tdplného vysledku (FVTOCI):

finan¢ni aktivum je drZeno v rdmci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem
smluvnich penéznich tokq, tak i prodejem financ¢nich aktiv a

smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich toku tvorenych vylu¢né
spldtkami jistiny a uroku z nesplacené castky jistiny.

Veskera dalsi finan¢ni aktiva se automaticky ocenuji redilnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).
Bez ohledu na vyse uvedené muze Skupina pfi prvotnim zachyceni financ¢niho aktiva provést nasledujici
neodvolatelnou volbu/oznaceni:

Skupina si miiZe neodvolatelné zvolit, Ze bude vykazovat ndsledné zmény redlné hodnoty

kapitalovych ndstroju v ostatnim dplném vysledku, jsou-li splnéna urcitd kritéria (viz bod (iii)
nize) a
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Skupina muze neodvolatelné oznacit dluhovy ndstroj, ktery spliiuje kritéria pro ocenovani
nabéhlou hodnotou nebo redlnou hodnotou do ostatniho iplného vysledku (FVTOCI), za ndstroj
ocenény redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), pokud je tim vylouc¢en nebo vyznamné
omezen ocenovaci nebo ucetni nesoulad (vizbod (iv) niZe).

Skupina obecné nevlastni zddnd finan¢ni aktiva, kterd by se ocenovala zplisoby uvedenymi vyse.
(i) Nabéhla hodnota a metoda efektivni tirokové miry

Metoda efektivni urokové miry je metoda vypoctu nabéhlé hodnoty dluhového ndstroje a alokace
urokového vynosu do relevantnich obdobi.

Efektivni urokova mira jinych financnich aktiv, nez jsou nakoupena nebo vznikla uvérové znehod-
nocena finan¢ni aktiva (tj. aktiva, kterd jsou uvérové znehodnocena pfi prvotnim vykazdni), je takova
mira, kterd presné diskontuje odhadovanou vysi budoucich penéznich pfijmu (véetné vSech poplatka
zaplacenych nebo prijatych, které tvori nedilnou soucdst efektivni urokové miry, transakénich ndklada
aostatnich prémii nebo diskontd) s vyjimkou ocekavanych uvérovych ztrat po o¢ekdvanou dobu trvdni
dluhového néstroje, nebo pripadné po kratsi obdobi, na jejich hrubou nabéhlou hodnotu k okamziku
prvotniho vykdzani. V pfipadé nakoupenych nebo vzniklych dvéroveé znehodnocenych financ¢nich aktiv
se vypocte efektivni irokovd mira upravend o uvérové riziko diskontovanim odhadovanych budoucich
penéznich tokd, véetné ocekdvanych uvérovych ztrit, na nabéhlou hodnotu dluhového ndstroje pti
prvotnim vykdzani.

Nabéhld hodnota finan¢niho aktiva je ¢dstka, jakou je financ¢ni aktivum ocenéno pri prvotnim
vykdzdni, sniZena o spldtky jistiny a zvysend — s pouzitim metody efektivni urokové miry — o kumula-
tivni amortizaci rozdilu mezi hodnotou vykdzanou pfi prvotnim vykdzani a hodnotou pfi splatnosti,
upravena o pripadnou opravnou polozku. Naopak hruba ticetni hodnota finan¢niho aktiva je nabéhla
hodnota finan¢niho aktiva pfed upravou o pripadnou opravnou polozku.

Urokové vynosy se vykazuji za pouziti metody efektivni irokové miry pro dluhové ndstroje ndsledné
ocenované nabéhlou hodnotou a redlnou hodnotou do ostatniho dplného vysledku (FVTOCI). Ujinych
financnich aktiv, nez jsou nakoupend nebo vznikla uvérové znehodnocend financ¢ni aktiva, se urokové
vynosy vypoctou uplatnénim efektivni drokové miry na hrubou ucetni hodnotu finan¢niho aktiva,
kromé financ¢nich aktiv, u nichz ndsledné doslo k uvérovému znehodnoceni (viz nize). U financ¢nich
aktiv, u nichz ndsledné doslo k avérovému znehodnoceni, se dirokové vynosy vykazuji uplatnénim
efektivni dirokové miry na nabéhlou hodnotu financ¢niho aktiva. Pokud se v ndsledujicich dcetnich
obdobich uvérové riziko uvérové znehodnocenych finan¢nich ndstrojt zlepsi natolik, ze financ¢ni ak-
tivum prestane byt dvérové znehodnoceno, irokové vynosy se vykazuji uplatnénim efektivni urokové
miry na hrubou acetni hodnotu finan¢niho aktiva.

Pro nakoupend nebo vznikld avérové znehodnocenad finan¢ni aktiva Skupina vykazuje urokové vy-
nosy uplatnénim efektivni urokové miry upravené o avérové riziko na nabéhlou hodnotu finan¢niho
aktiva od prvotniho vykdzani. Hruby zdklad se k vypoctu znovu nepouZije ani v pripadé, Ze se uvérové
riziko finan¢niho aktiva ndsledné zlepsi natolik, Ze finan¢ni aktivum jiz nebude tivérové znehodnoceno.

Urokové vynosy se vykazuji v hospodaiském vysledku a zahrnuji do ¥ddku ,Urokové vynosy a na-
klady” (bod 0).

(ii) Dluhové nastroje klasifikované jako ocenéné reilnou hodnotou do ostatniho uplného
vysledku (FVTOCI)

Podnikové dluhopisy drzené Skupinou jsou ocenovany realnou hodnotou do ostatniho uplného vysled-
ku (FVTOCI). Redlna hodnota se urcuje zpisobem popsanym na zacdtku kapitoly Financni ndstroje.
Podnikové dluhopisy se pri prvotnim zachyceni ocenuji redlnou hodnotou zvysenou o transakéni
ndklady. Ndsledné se v hospodarském vysledku vykazuji zmény dcetni hodnoty téchto podnikovych
dluhopist v disledku kurzovych rozdila (viz nize), ziski a ztrdt ze znehodnoceni (viz niZe) a uroko-
vych vynosti vypoétenych za pouziti metody efektivni trokové miry (viz bod (i) vyse). Castky vykdzané
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v hospoddrském vysledku jsou stejné jako castky, které by byly v hospodaiském vysledku vykdzdny,

pokud by tyto podnikové dluhopisy byly ocenény nabéhlou hodnotou. Veskeré dalsi zmény ucetni

hodnoty téchto podnikovych dluhopisi se vykazuji v ostatnim uplném vysledku a kumuluji v polozce

fond z precenéni investic. Jakmile jsou tyto podnikové dluhopisy oductovany, kumulativni zisky nebo

ztraty v minulosti vykdzané v ostatnim uplném vysledku se reklasifikuji do hospodaiského vysledku.
Skupina v soucasné dobé nedrzi zddné podnikové dluhopisy ve svych aktivech.

(iii) Kapitdlové ndstroje oznacené jako ocenéné redlnou hodnotou do ostatniho aplného
vysledku (FVTOCI)

Pri prvotnim vykdzdni miize Skupina ucinit neodvolatelnou volbu (pro kazdy jednotlivy ndstroj) oznacit
investice do kapitdlovych ndstrojli jako oceniované redlnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku
(FVTOCI). Toto oznaceni vSak neni mozné, pokud je kapitdlova investice urcena k obchodovani nebo
pokud jde o podminénou protihodnotu vykdzanou nabyvatelem v podnikové kombinaci.

Investice do kapitdlovych ndstrojii ocenénych realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku
(FVTOCI) jsou prvotné ocenény redlnou hodnotou navysenou o transakéni ndklady. Ndsledné jsou
ocenény redlnou hodnotou, pficemz zisky a ztraty ze zmén realné hodnoty jsou vykdzany do ostatniho
uplného vysledku a kumulovany ve fondu z precenéni investic. Kumulativni zisky nebo ztraty nebudou
pri oductovdni kapitdlovych investic reklasifikovany do hospodaiského vysledku misto toho budou
prevedeny do nerozdéleného zisku.

Dividendy z téchto investic do kapitdlovych ndstroju se vykazuji do hospodarského vysledku v sou-
ladu s IFRS 9, s vyjimkou pfipadd, kdy tyto dividendy jednoznacné predstavuji zpétné ziskdni casti
porizovacich ndklada dané investice. Dividendy se vykazuji ve vykazu zisku a ztrat na fadku ,Financ¢ni
vynosy a naklady — ostatni“ (bod 10.8).

Vsechny investice do kapitdlovych ndstroju, které nejsou urceny k obchodovédni, Skupina oznacila
pri prvotnim vykdzani jako ocenované realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI).

Financ¢ni aktiva jsou ur¢ena k obchodovéni, pokud:

byla pofizena predevsim za ucelem prodeje v blizké budoucnosti, nebo

jsou prfi prvotnim vykazdni soucdsti portfolia identifikovanych financnich ndstroja, které jsou
spolecné fizeny Skupinou a u kterych je v posledni dobé dolozeno obchodovani realizované pro
krdtkodoby zisk, nebo

jsou derivatem (kromé derivdtu, ktery je smlouvou o finan¢ni zdruce nebo plni funkci efektivniho
zajist'ovaciho ndstroje).

(iv) Financni aktiva ocenéna redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Finan¢ni aktiva, kterd nesplnuji kritéria pro ocenéni nabéhlou hodnotou nebo redlnou hodnotou do
ostatniho uplného vysledku (FVTOCI) (viz body (i) az (iii) vySe) se ocenuji redlnou hodnotou do zisku
nebo ztrdty (FVTPL). Konkrétné:

Investice do kapitdlovych ndstroja se klasifikuji jako investice v redlné hodnoté do zisku nebo
ztraty (FVTPL). Vyjimku tvori kapitdlova investice, které nejsou Skupinou oznaceny jako urcené
k obchodovani ani nejsou podminénou protihodnotou plynouci z podnikové kombinace, tyto
jsou ocenény redlnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI) pfi prvotnim vykdzdni
(viz bod (iii) vyse).

Skupina v soucasné dobé nemd zddné vyznamné investice do kapitdlovych ndstroja.
Dluhové ndstroje, které nespliiuji kritéria pro ocenéni nabéhlou hodnotou nebo redlnou

hodnotou do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI) (viz body (i) a (ii) vySe), se klasifikuji jako
dluhové ndstroje ocenéné redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Navic dluhové

102



nastroje, jez splnuji kritéria pro ocenéni bud’ nabéhlou hodnotou, nebo reidlnou hodnotou do
ostatniho dplného vysledku (FVTOCI), mohou byt pfi prvotnim vykdzani oznaceny jako ndstroje
ocenéné redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), pokud je tim vyloucen nebo vyznamné
omezen ocenovaci nebo ucetni nesoulad (tzv. ucetni neshoda), ktery by jinak mohl vzniknout
pri ocenovdni aktiv nebo zavazku ¢i vykdzani s nimi souvisejicich ziski a ztrdt na jiném zdkladé.
Skupina neocenila Zddné dluhové néstroje redlnou hodnotou do zisku nebo ztrity (FVTPL).

Financni aktiva ocenéna redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) se ke konci kazdého ucet-
niho obdobi ocenuji redlnou hodnotou, pficemz veskeré zisky a ztraty redlné hodnoty jsou vykdzany
vhospoddrském vysledku do té miry, kdy nejsou soucdsti zajistovacich vztahu (viz zdsady pro zajistovaci
ucetnictvi). Cisty zisk nebo ¢&istd ztrata zau¢tovana do hospodatského vysledku zahrnuje véechny divi-
dendy nebo droky ziskané z finan¢niho aktiva aje zahrnuta do fadku ,Ostatni zisky a ztrdty“. Zptusob
stanoveni redlné hodnoty je uveden vyse na zacatku kapitoly Financni ndstroje.

PREPOCET CIZICH MEN

Transakce provadéné v cizich méndch jsou prepocteny a zatuctovany devizovym kurzem Ceské narodni
banky platnym v den transakce.

Zistatky penéznich aktiv, pohleddvek a zdvazki vedenych v cizich méndch byly prepocteny devizo-
vym kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou k rozvahovému dni. Viechny kurzové zisky a ztraty
z prepoctu penéznich aktiv, pohleddvek a zdvazki jsou uctovany do vykazu zisku a ztrdty.

KURZOVE ZISKY A ZTRATY

Ucetni hodnota finanénich aktiv denominovanych v cizi méné je uréena v ptislusné cizi méné a pre-
pocitava se za pouziti spotového kurzu ke konci kazdého ucetniho obdobi. Konkrétné:

U financ¢nich aktiv ocenénych nabéhlou hodnotou, které nejsou soucasti zajistovaciho vztahu, se
kurzové rozdily vykazuji ve vykazu ziski a ztrdt na fadku ,Ostatni zisky a ztraty*.

U dluhovych ndstrojii ocenénych redlnou hodnotou do ostatniho dplného vysledku (FVTOCI),
které nejsou soucdsti zajiSt'ovaciho vztahu, se kurzové rozdily tykajici se nabéhlych hodnot
dluhovych ndstroja vykazuji ve vykazu ziski a ztrdt na fddku ,Ostatni zisky a ztraty“. ProtoZe je
cizoménovy prvek vykdzany v hospodaiském vysledku stejny, jako kdyby byl ocenén nabéhlou
hodnotou, zbyvajici cizoménovy prvek na zakladé prepoctu zistatkové hodnoty (v redlné
hodnoté) je vykdzan v ostatnim uplném vysledku v radmci fondu z pfecenéni investic.

U financ¢nich aktiv ocenénych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), které nejsou soucdsti
zajistovaciho vztahu, se kurzové rozdily vykazuji ve vykazu ziski a ztrdt na fddku ,Ostatni zisky
aztraty“ jako soucast zisku ¢i ztrity ze zmén redlné hodnoty.

U kapitdlovych ndstroji ocenénych redlnou hodnotou do ostatniho dplného vysledku (FVTOCI)
se kurzové rozdily vykazuji v ostatnim uplném vysledku v rdmci fondu z pfecenéni investic.

Viz zdsady pro zajistovaci Gcetnictvi ohledné vykdzani kurzovych rozdild, kdy slozka ménového
rizika financ¢niho aktiva je oznacena jako zajiStovaci ndstroj pro zajisténi ménového rizika.

ZNEHODNOCENI FINANCNICH AKTIV

Skupina vykazuje opravnou polozku na ocekavané Gvérové ztraty u investic do dluhovych ndstroju, které
jsou ocenény nabéhlou hodnotou nebo redlnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI),
ddle u pohleddvek z leasingu, pohleddvek z obchodniho styku a smluvnich aktiv, jakoz i smluv o fi-
nancnich zarukdch. Vyse ocekdvanych avérovych ztrat se aktualizuje vzdy k datu ucetni zdvérky, aby
reflektovala zmény uvérového rizika od prvotniho vykdzdni prislusného financ¢niho néstroje.
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Skupina vzdy vykazuje oCekdvané uvérové ztraty za dobu trvani v piipadé pohleddvek z obchodniho
styku, smluvnich aktiv a pohledavek vyplyvajicich z leasingu. Ocekdvané uvérové ztrdty se u téchto fi-
nancnich aktiv odhaduji pomoci matice tvorby opravnych polozek na zakladé historickych zkusenosti
Skupiny v oblasti uvérovych ztrat upravenych o faktory, které jsou specifické pro dluzniky, obecné
ekonomické podminky a posouzeni stdvajicich i odhadovanych budoucich podminek k datu ucetni
zaveérky, vCetné casové hodnoty penéz, je-li relevantni.

Detail ohledné tvorby opravnych polozek pro obchodni pohleddvky je popsdn nize.

V ptipadé vsech ostatnich finan¢nich ndstroji Skupina vykazuje oc¢ekdvané financni ztraty za dobu
trvani, pokud doslo k vyznamnému zvySeni uvérového rizika od prvotniho vykazdni. Pokud vsak k vy-
znamnému zvyseni uvérového rizika od prvotniho vykdzdni nedoslo, Skupina vycisli opravnou polozku
na ztratu z tohoto finan¢niho ndstroje ve vysi odpovidajici 12mési¢ni ocekdvané uvérové ztraté.

Ocekdvané uveérové ztraty za dobu trvani predstavuji ocekdvané uvérové ztraty, jez vznikaji vduasledku
vSech moznych nedodrzeni zdvazkd béhem ocekdvané doby trvdni finan¢niho ndstroje. Oproti tomu
12mésicni ocekdvané uvérové ztrdty predstavuji ¢ast ocekdvanych uvérovych ztrdt za dobu trvdni, jez
dle ocekavani vzniknou v dusledku selhani finan¢niho ndstroje, které muiiZze nastat béhem 12 mésict
po datu ucetni zavérky.

Vyznamné zvySeni uvérového rizika

Pri posouzeni toho, zda se ivérové riziko souvisejici s finan¢nim ndstrojem od data prvotniho vyka-
zani vyznamné zvysilo, Skupina porovnadva riziko selhdni u finan¢nich ndstroji k datu ucetni zdvérky
s rizikem selhdni u finan¢nich ndstroji k datu prvotniho vykdzani. Pfi posuzovdni Skupina zvazuje
jak kvantitativni, tak kvalitativni informace, které jsou primérené a dolozitelné, véetné zkusenosti
z predchozich obdobi a informaci o budoucnosti, které jsou k dispozici bez nutnosti vynaloZit nepfi-
mérené ndklady nebo usili. M4 se za to, Ze informace o budoucnosti zahrnuji budouci vyhlidky odvétvi,
vnichz dluznici Skupiny podnikaji, ziskané z odbornych ekonomickych posudkd, od finan¢nich ana-
lytikd, vlddnich subjektd, relevantnich think-tanki a dal§ich obdobnych organizaci, jakoz i zvdZenim
riznych externich zdroji aktudlnich a budoucich ekonomickych informaci souvisejicich s klicovymi
operacemi Skupiny.

Pri posouzeni toho, zda doslo k vyznamnému zvyseni uvérovych rizik od prvotniho vykdzani, se
zohlednuji ndsledujici informace:

- skutecné ¢i ocekdvané vyznamné zhorseni externiho (je-li k dispozici) ¢i interniho uvérového
ratingu finan¢niho néstroje;

- vyznamné zhorseni externich trznich ukazateli uvérového rizika pro konkrétni finan¢ni ndstroj,
napf. vyznamné zvy$eni uvérové marze, cen swapu uvérového selhdni u dluznika ¢i doby nebo
rozsahu, kdy realnd hodnota finan¢niho aktiva byla nizsi nez jeho nabéhld hodnota;

- stdvajici ¢i budouci negativni zmény obchodnich, finan¢nich nebo ekonomickych podminek,
které dle ocekdvdni povedou k vyraznému sniZeni schopnosti dluznika splnit své dluhové
zdvazky;

- skutecné ¢i ocekdvané vyznamné zhorseni provoznich vysledka dluznika;

+ vyznamné zvySeni uvérového rizika u ostatnich financnich ndstroji téhoz dluznika; a

- skutecna ¢i o¢ekdvanad vyznamna negativni zména regula¢niho, hospoddrského nebo
technického prostfedi dluznika vedouci k vyznamnému zhorseni schopnosti dluznika splnit své
dluhové zavazky.

Bez ohledu na vysledek vyse uvedeného posouzeni Skupina predpoklddd, Ze avérové riziko souvi-
sejici sfinan¢nim aktivem vyznamné vzrostlo od data prvotniho vykazdni v pripadé, kdy jsou smluvni
platby vice nez 30 dni po splatnosti, pokud Skupina nemd priméfené a dolozitelné informace, které
by doklddaly opak.
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Navzdory vyse uvedenému Skupina predpokladd, Ze nedoslo k vyznamnému zvySeni ivérového rizika
souvisejiciho s finan¢nim ndstrojem od data prvotniho vykdzéni, pokud je stanoveno, zZe u finan¢niho
ndstroje je k datu ucetni zdvérky uvérové riziko nizké. Financni ndstroj nese nizké avérové riziko, pokud:

1) financ¢ni nédstroj ma nizké riziko selhdni,

2) dluznik ma silnou schopnost v blizké budoucnosti splnit své smluvni povinnosti v oblasti
penéznich toka 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 tokd.

Skupina md za to, Ze ufinanc¢niho aktiva je nizké uvérové riziko, pokud externi uvérovy rating tohoto
aktiva odpovida ,investicnimu stupni“ podle mezindrodné uznavané definice nebo pokud neni externi
rating k dispozici, aktivum mad interni rating jako ,bez selhdni“. Bez selhdni znamend, Ze protistrana
ma silnou finan¢ni pozici a neexistuji dluzné ¢astky z minulych obdobi.

V pripadé smluv o financ¢nich zdrukdch se za datum, k némuz se Skupina stane stranou neodvola-
telného zdvazku, povazuje datum prvotniho vykdzdni pro ucely posouzeni znehodnoceni finanéniho
ndstroje. Pfi posouzeni toho, zda od prvotniho vykazdni doslo k vyznamnému zvyseni uvérového
rizika u smlouvy o finan¢nich zdrukdch, Skupina zohledni zmény rizika, Ze dany dluznik nedodrzi
podminky prislusné smlouvy.

Skupina pravidelné monitoruje ucinnost kritérii pro identifikaci toho, zda doslo k vyznamnému
zvySeni uvérového rizika, a reviduje je dle potteby, aby zajistila, Ze je podle téchto kritérii mozné iden-
tifikovat vyznamné zvyseni uvérového rizika predtim, nez budou dané c¢astky po splatnosti.

(ii) Definice selhdni

Pro ucely tizeni interniho avérového rizika povazuje Skupina ndsledujici situace za pripad selhdni,
protoZe na zdkladé jejich predchozich zkusenosti hodnota financ¢nich aktiv, ktera splni jedno zndsle-
dujicich kritérii, obecné neni vytézitelna:

- pokud protistrana porusi finan¢ni ustanoveni, nebo

- informace ziskané interné nebo z externich zdroji poukazuji na to, ze dluznik pravdépodobné
neuhradi své zdvazky vici véritelim, vcetné Skupiny, v pIné vysi (bez ohledu na kolateral, ktery
Skupina drzi).

Bez ohledu na vyse uvedenou analyzu md Skupina za to, Ze doslo k selhdni, kdyz je finan¢ni aktivum
vice nez 90 dni po splatnosti, pokud Skupina nema k dispozici pfimérené a dolozitelné informace
prokazujici, Ze je vhodnéjsi nastavit pozdéjsi okamzik selhdni.

(iii) Uvérové znehodnocend finan¢ni aktiva

Finan¢ni aktivum je avérové znehodnoceno, pokud nastala jedna nebo vice udalosti, jez maji negativni
dopad na odhadované budouci penézni toky spojené s danym finan¢nim aktivem. Dikazy, Ze finan¢ni
aktivum je uvérové znehodnoceno, zahrnuji pozorovatelné informace o nésledujicich udalostech:

a) zdvazné financni obtize Skupiny nebo dluznika,

b) poruseni smlouvy, jako napft. selhani nebo nedodrzeni splatnosti (viz bod (ii) vyse),

c¢) veéritel (véritelé) dluznika udélil dluznikovi z ekonomickych nebo smluvnich diavodi souvisejicich
s financnimi obtiZzemi dluznika dlevu (Ulevy), kterou by véritel (véritelé) jinak neudélil,

d) stava se pravdépodobnym, Ze bude zahdjen konkurzu ¢i jind finan¢ni reorganizace dluznika,

e) zanik aktivniho trhu pro dané finan¢ni aktivum kvili finanénim obtizim.
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(iv) Odpisova politika

Skupina odepise finan¢ni aktivum, pokud existuji informace o tom, Ze dluznik je ve vaznych finan¢nich
obtizich aze nelze priméfené ocekdvat realizaci hodnoty aktiva, napt. kdyz dluznik vstoupil do likvidace
nebo vyhlasil upadek, nebo v pripadé pohleddvek z obchodniho styku, pokud jsou pohledavky vice nez
tfi roky po splatnosti podle toho, co nastane dfive. Odepsana finan¢ni aktiva mohou byt stdle vyma-
hédna v souladu s postupy Skupiny pro vymdhani pohleddvek a se zohlednénim pravniho poradenstvi,
je—li relevantni. Jakékoliv ziskané cdstky se vykazuji do hospoddiského vysledku.

(v) Stanoveni a vykazovdni o¢ekdvanych avérovych ztrit

Stanoveni ocekdvanych uvérovych ztrét je funkci pravdépodobnosti selhdni, ztrdty ze selhdni (tj. vyse
ztraty, pokud doslo k selhdni) a expozice v selhdni. Posouzeni pravdépodobnosti selhdni a ztraty ze
selhdni vychdzi z historickych udaji upravenych o informace o budoucnosti, jak jsou popsdny vyse.
Expozice vselhdni u finan¢nich aktiv pfedstavuje hrubou ucetni hodnotu aktiv k datu Gcetni zaverky.
U smluv o finan¢ni zaruce expozice zahrnuje ¢dstku garantovaného dluhu vycerpanou k datu acetni
zavérky dluznikem spolecné s veskerymi dal$imi garantovanymi ¢dstkami, které budou dle oc¢ekava-
ni vyCerpdny v budoucnu do data selhdni stanoveného na zdkladé predchoziho vyvoje, pochopeni
Skupiny, pokud jde o specifické budouci finan¢ni potieby dluznikd, a ostatni relevantni informace
o budoucnosti.

U financ¢nich aktiv se o¢ekdvand dvérova ztrata odhaduje jako rozdil mezi veskerymi smluvnimi
penéznimi toky splatnymi Skupiné na zdkladé uzavfenych smluv a veskerymi penéznimi toky, jejichz
inkaso Skupina ocekdvd, diskontovana puvodni efektivni urokovou mirou. U pohleddvek z leasingu
jsou penézni toky pouzivané pro stanoveni ocekdvanych avérovych ztrat konzistentni s penéznimi toky
pouzitymi pri ocenéni pohledavky z leasingu v souladu s IFRS 16 Leasingy.

PonévadzZ v pripadé smlouvy o financni zdruce je Skupina povinna ucinit platby pouze v pripadé
selhdni dluznika v souladu s podminkami daného ndstroje, na néjz se vztahuje zdruka, opravna polozka
na ocekavané ztraty predstavuje ocekdvané platby, které maji drzitele odskodnit za uvérové ztrdty, jez
mu vzniknou, po odecteni veskerych c¢dstek, které Skupina dle ocekdvani obdrzi od drzitele, dluznika
¢i jiné strany.

Kromé obchodnich pohledavek, kde je pouzit zjednoduseny pristup (viz. Text niZe), neexistuji zad-
né dalsi aktiva, kde by byl pouzit ziednoduseny pristup nebo jiny model pro stanoveni ocekdvanych
uvérovych ztrdt.

Pro obchodni pohledavky ajiné bézné pohledavky se uplatiiuje niZze uvedeny zjednoduseny zptisob
pro ucetni opravné polozky k obchodni pohleddvkam:

K neuhrazenym fakturam do 6 mésicti po splatnosti nejsou vytvdireny zddné opravné polozky,
protoze dopad téchto pohledavek do vysledkli hospodareni neni vyznamny.

K neuhrazenym fakturam, od jejichz splatnosti uplynulo vice nez 6 mésicd, ale méné nez

12 mésicu, se vytvari iCetni opravnd polozka ve vysi 50 % nomindlni hodnoty neuhrazené
pohledavky, maximdlné vsak ve vysi, kterd neni kryta zdkonnou opravnou polozkou vytvorenou
podle zdkona o rezervach.

K neuhrazenym fakturam, od jejichz splatnosti uplynulo vice nez 12 mésict, se vytvari acetni
opravnad polozka ve vysi 100 % nomindlni hodnoty neuhrazené pohledavky, maximdlné vsak ve
vysi, kterd neni kryta zdkonnou opravnou polozkou vytvoirenou podle zékona o rezervéch.

Skupina vykazuje zisk nebo ztratu ze znehodnoceni do hospoddiského vysledku v ptipadé veskerych

finan¢nich ndstroju s odpovidajici ipravou jejich ucetni hodnoty prostfednictvim uc¢tu opravnych
polozek.
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POHLEDAVKY

Pohleddvky jsou vykdzdny v transakéni cené pfi prvotnim vykdzdni a ndsledné upraveny o pripadnou
opravnou polozku k pochybnym a nedobytnym pohleddvkam jejiz zpisob vypoctu je uveden vyse v ¢dsti
Stanoveni a vykdzdni ocekdvanych tverovych ztrdt. Pohleddvky nabyté za Gplatu nebo vkladem jsou
ocenény porizovaci cenou snizenou o opravnou polozku k pochybnym a nedobytnym c¢astkdm.

ODUCTOVANI FINANCNICH AKTIV

Skupina oductuje financni aktivum pouze v pripadé, kdyz smluvni prdava na penézni toky z aktiva
vyprsi nebo kdyzZ toto finan¢ni aktivum a v podstaté veskerad rizika a uzitky spojené s jeho vlastnic-
tvim prevede na jiny subjekt. Jestlize Skupina nepfevede ani si neponecha v podstaté vsechna rizika
auzitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponechd si kontrolu nad prevadénym aktivem, zauctuje podil,
ktery si na prevadéném aktivu ponechavd, a souvisejici zdvazek vyplyvajici z ¢astek, které bude mozna
muset zaplatit. Pokud si Skupina ponechd v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim
prevadéného finan¢niho aktiva, pokracuje vuctovani o tomto financ¢nim aktivu a zauctuje také prijatou
zajisténou pujcku.

Pti oddctovani finan¢niho aktiva ocenéného nabéhlou hodnotou se rozdil mezi ticetni hodnotou
aktiva a souctem prijaté uhrady a pohleddvky vykdze do hospodaiského vysledku. Navic pfi oducto-
vani investice do dluhového ndstroje ocenéného redlnou hodnotou do ostatniho tiplného vysledku
(FVTOCI) se kumulativni zisk nebo ztrata, které byly dfive kumuloviny ve fondu z pfecenéni investic,
reklasifikuje do hospoddiského vysledku. Oproti tomu pfi oductovédni investice do kapitalového ndstro-
je, ktery se Skupina rozhodla pfi prvotnim vykazdni ocenit redlnou hodnotou do ostatniho uplného
vysledku (FVTOCI), je kumulativni zisk nebo ztrdta, jez byly dfive kumulovdny ve fondu z precenéni
investic, nejsou reklasifikoviany do hospodatského vysledku, ale jsou prevedeny do nerozdéleného
zisku minulych let.

FINANCNI ZAVAZKY A VLASTNI KAPITAL

KLASIFIKACE JAKO DLUH NEBO VLASTNI KAPITAL

Dluhové a kapitdlové ndstroje se klasifikuji bud’ jako finan¢ni zdvazky, nebo jako vlastni kapitdl na
zakladé obsahu smluvnich ujedndni a definic finan¢niho zdvazku a kapitdlového ndstroje.

KAPITALOVE NASTROJE

Kapitalovy ndstroj je jakdkoliv smlouva doklddajici zbytkovy podil na aktivech ucetni jednotky po
odecteni vsech jejich zdvazki. Kapitdlové nastroje vydané Skupinou se vykazuji v hodnoté pfijatych
plateb sniZené o primé ndklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitdlovych ndstrojii Spolecnosti je vykdzan a odecten pfimo ve vlastnim kapitdlu.
Pri koupi, prodeji, vyddni nebo zruseni vlastnich kapitdlovych ndstroji Spole¢nosti se do hospodar-
ského vysledku nevykazuje Zadny zisk nebo ztrata.

FINANCNI ZAVAZKY

Vsechny financ¢ni zdvazky se ndsledné ocenuji vnabéhlé hodnoté pomoci efektivni urokové miry nebo
vredlné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL). Nicméné financ¢ni zdvazky, které vzniknou, pokud pre-
vod finan¢niho aktiva nesplnuje kritéria pro oductovani nebo pokud je pro néj tfeba pouzit metodu
pretrvavajici angazovanosti, a smlouvy o finan¢nich zdrukach vydané Skupinou jsou ocenény podle
specifickych acetnich zdsad uvedenych nize.
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FINANCNI ZAVAZKY OCENENE REALNOU HODNOTOU DO ZISKU NEBO
ZTRATY (FVTPL)

Finan¢ni zdvazky se klasifikuji jako finan¢ni zdvazky v redlné hodnoté do zisku nebo ztrity, pokud

jsou (i) podminénou protihodnotou zatuctovanou nabyvatelem v podnikové kombinaci, (i) urceny

k obchodovani nebo (iii) oznaceny jako ndstroje ocenované redlnou hodnotou do zisku nebo ztrdty.
Financ¢ni zdvazky se klasifikuji jako urcené k obchodovani, pokud:

byly pofizeny v zdsadé€ za Gcelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo

jsou prfi prvotnim vykazdni soucdsti portfolia identifikovanych financnich ndstroja, které jsou
spolecné fizeny Skupinou a u kterych je v posledni dobé dolozeno obchodovani realizované pro
kratkodoby zisk, nebo

jsou derivatem (kromé derivdtu, ktery je smlouvou o finan¢ni zdruce nebo plni funkci efektivniho
zajist'ovaciho ndstroje).

Financ¢ni zdvazky, kromé financnich zdavazka urcenych k obchodovdni nebo podminéné protihod-
noty zauctované nabyvatelem v podnikové kombinaci, je mozné pri prvotnim vykdzani oznacit jako
financ¢ni zavazky v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL), pokud:

takovéto oznaceni vylucuje nebo vyznamné omezuje ocenovaci nebo ucetni nesoulad, ktery by
jinak mohl vzniknout, nebo

je finan¢ni zdvazek soucasti skupiny finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zdvazki nebo obou,
které jsou fizeny ajejichz vykonnost je hodnocena na zdkladé redlné hodnoty a v souladu se
zdokumentovanou strategii Skupiny v oblasti fizeni rizik nebo investi¢ni strategii a informace
o této skupiné jsou na tomto zdkladé interné vykazovany, nebo

je soucdsti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vloZenych derivatd, a IFRS 9 umoznuje, aby
se celd kombinovand smlouva oznacovala jako ocenénd v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty
(FVTPL).

Financ¢ni zdvazky v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL) se ocenuji v redlné hodnot€, pri-
¢emz jakykoliv vysledny zisk nebo ztrdta ze zmén redlné hodnoty se uctuje do hospoddiského vysledku
(pokud nejsou soucdsti oznaceného zajistovaciho vztahu - viz zasady pro zajistovaci ucetnictvi). Cisty
zisk nebo Cista ztrdta zictovand do hospodérského vysledku zahrnuje vSechny ptipadné uroky placené
zfinancéniho zdvazku aje zahrnuta v fadku ,Ostatni zisky a ztraty“ v hospoddrském vysledku.

U finan¢nich zdvazk( oznacenych jako ndstroje ocenéné realnou hodnotou do zisku nebo ztrity
(FVTPL) je vsak vyse zmény redlné hodnoty finan¢niho zdvazku, kterd je disledkem zmény uvérového
rizika u tohoto zdvazku, vykdzana do ostatniho uplného vysledku, pokud by zatuctovani dopadd zmén
uvérového rizika tohoto zdvazku do ostatniho uplného vysledku nevedlo ke vzniku nebo zvétseni
ucetniho nesouladu v hospoddrském vysledku. Zbyvajici vySe zmény redlné hodnoty se vykaze do hos-
podarského vysledku. Zmeény realné hodnoty, které jsou diisledkem zmén dvérového rizika financniho
zavazku, vykdzané do ostatniho uplného vysledku nejsou ndsledné reklasifikovany do hospodaiského
vysledku, ale jsou pfevedeny do nerozdéleného zisku pfi oductovdni finan¢niho zdvazku.

Zisky nebo ztraty u smluv o finan¢nich zdrukach vydanych Skupinou, jez Skupina oznacuje jako na-
stroje ocenéné redlnou hodnotou do zisku nebo ztrity (FVTPL), se vykazuji do hospodarského vysledku.

Redlna hodnota se stanovi zpisobem uvedenym vyse na zac¢dtku kapitoly Financni ndstroje.

FINANCNI ZAVAZKY NASLEDNE OCENENE NABEHLOU HODNOTOU

Financ¢ni zdvazky, které nejsou (i) podminénou protihodnotou zauctovanou nabyvatelem v podnikové
kombinaci, (ii) ur¢eny k obchodovani nebo (iii) oznaceny jako ndstroje ocenované realnou hodnotou do
zisku nebo ztrdty (FVTPL), jsou ndsledné ocenény v nabéhlé hodnoté pomoci efektivni urokové miry.
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Metoda efektivni urokové miry je metoda vypoctu nabéhlé hodnoty finan¢niho zdvazku a alokace
urokového ndkladu za dané obdobi. Efektivni irokovd mira je takovd urokova mira, kterd presné
diskontuje odhadované budouci penézni platby (véetné vSech poplatkli zaplacenych nebo prijatych,
které tvori nedilnou soucdst efektivni urokové miry, transakénich nakladua a ostatnich prémii nebo
diskontd) po ocekdvanou dobu trvani finan¢niho zavazku nebo piipadné po kratsi obdobi na nabéhlou
hodnotu finan¢niho zdvazku.

UVERY A UROKOVE NAKLADY

Uvéry jsou oceniovany nabéhlou hodnotou pomoci efektivni tirokové miry. Za kratkodoby tvér se po-
vazuje i cast dlouhodobych avérd, kterd je splatna do jednoho roku od data Gcetni zavérky.

Uroky, které jsou spojené s provozem spole¢nosti jsou iétovany do nakladt a droky spojené s in-
vestici do majetku jsou kapitalizovdny do hodnoty majetku.

EMITOVANE DLUHOPISY

Vydané vefejné i neverejné emitované dluhopisy jsou uctovany od data podpisu smlouvy o Gpisu
s upisovatelem a zaplaceni upisovaci ceny ve vysi nabéhlé hodnoty jako financ¢ni zavazek v kategorii
Dlouhodobé emitované dluhopisy nebo Krdtkodobé emitované dluhopisy. Dluhopisy, ktery by byly
odkoupeny ze strany Skupiny pred datem splatnosti dluhopisti, pokud nejsou urceny k dalsimu prodeji,
jsou uctovdny proti zavazku z titulu vydanych dluhopisti jako sniZeni zavazku.

ZAVAZKY ZE SMLUV O FINANCNICH ZARUKACH

Smlouva o financ¢ni zdruce je smlouva, ktera vyZaduje, aby vystavce provedl urcité platby, kterymi
drzitele odskodni za ztrdtu, jez mu vznikne, kdyZ urcity dluznik neuhradi splatné c¢astky v souladu
s podminkami dluhového nastroje.

Zavazky ze smluv o financnich zdrukach se prvotné ocenuji v redlné hodnoté a (pokud nejsou ozna-
¢eny jako ndstroje ocenéné redlnou hodnotou do zisku nebo ztrity (FVTPL) a nevznikaji v disledku
prevodu aktiva) pfi ndsledném ocenéni bud’

ve vy$i opravné polozky urcené v souladu s IFRS 9 (viz vySe finan¢ni aktiva), nebo
¢astkou prvotniho zauctovdni snizenou ptripadné o kumulovanou amortizaci v souladu s vyse
uvedenymi zasadami vykazovani vynosut

podle toho, kterd z uvedenych hodnot je vyssi.

KURZOVE ZISKY A ZTRATY

U finan¢nich zdvazkd denominovanych v cizi méné a ocenénych nabéhlou hodnotou ke konci kazdého
ucetniho obdobi se kurzové zisky a ztrdty urci na zakladé nabéhlé hodnoty nastroji. Tyto kurzové zis-
ky a ztrdty se vykazuji do ,Financ¢nich vynost a nakladid“ ve vykazu zisku a ztrit v pripadé finan¢nich
zavazku, které nejsou soucasti zajistovaciho vztahu. U financ¢nich zdvazka oznacenych jako zajist'ovaci
ndstroj pro zajisténi ménového rizika se kurzové zisky a ztraty vykazuji do ostatniho uplného vysledku
a kumuluji v samostatné slozce vlastniho kapitdlu.

Redlnd hodnota financ¢nich zdvazki denominovanych v cizi méné se stanovi v dané cizi méné a pre-
pocitdvd se za pouziti spotového kurzu ke konci tcetniho obdobi. U finan¢nich zdvazk ocenénych
redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) je slozka cizi mény soucasti ziski a ztrdt ze zmén
redlné hodnoty a vykazuje se do hospodaiského vysledku v pripadé finan¢nich zdvazkd, jez nejsou
soucasti zajist'ovaciho vztahu.
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ODUCTOVANI FINANCNICH ZAVAZKU

Skupina oductovava financ¢ni zavazky pouze v situaci, kdy jsou povinnosti Skupiny splnény, zruseny
nebo skonci jejich platnost. Rozdil mezi ucetni hodnotou oduc¢tovaného finanéniho zdvazku a ¢astky
bud’ zaplacené, nebo splatné je zauctovan do hospoddiského vysledku.

Pokud Skupina vymeéni se stdvajicim véfitelem jeden dluhovy ndstroj za jiny s vyrazné odliSnymi
podminkami, tato vyména se zauctuje jako zdnik ptivodniho a vykdzani nového finan¢niho zdvazku.
Obdobné Skupina zauctuje podstatnou modifikaci podminek stdvajiciho zdvazku ¢i jeho ¢ésti jako
zanik ptuvodniho a vykdzdni nového financ¢niho zavazku. Pfedpoklada se, Zze podminky jsou vyrazné
odlisné, pokud diskontovana soucasnd hodnota penéznich toku za novych podminek, véetné poplatka
hrazenych bez jakychkoliv inkasovanych poplatka a diskontovanych pomoci pavodni efektivni urokové
miry se lisi alespon 010 % od diskontované soucasné hodnoty zbyvajicich penéznich tokl ptivodniho
finan¢niho zdvazku. Neni-li modifikace podstatnd, rozdil mezi (1) u¢etni hodnotou zdvazku pred
modifikaci a (2) soucasnou hodnotou penéznich tokd po modifikaci je vykdzan do hospoddrského
vysledku jako zisk nebo ztrdta z modifikace v ramci polozky ostatni zisky a ztrdty.

FINANCNI DERIVATY

Skupina muiZe uzavirat smlouvy o finan¢nich derivatech s cilem ridit irokové a ménové riziko véetné
meénovych forwardt, opci a urokovych swapt.

Derivéty se prvotné ocenuji redlnou hodnotou k datu uzavreni smlouvy o finan¢nim derivdtu a poté
se precenuji na redlnou hodnotu vzdy k datu ucetni zavérky. Vysledny zisk nebo ztrdta se vykazuji
primo v hospodarském vysledku, pokud se derivdt neoznacuje nebo nefunguje jako zajistovaci na-
stroj — v tom pripadé zdvisi nacasovani jeho zaictovani do hospodaiského vysledku na charakteru
zajist'ovaciho vztahu.

Derivat s kladnou redlnou hodnotou se vykazuje jako finan¢ni aktivum, zatimco derivét se zdpornou
realnou hodnotou se vykazuje jako finan¢ni zavazek. Derivdty se vucetni zdvérce nekompenzuji, pokud
Skupina nemd vymahatelné pravo na kompenzaci a zdroven jej hodla uplatnit. Derivét se vykazuje jako
dlouhodobé aktivum nebo dlouhodoby zivazek, pokud zbyvajici doba splatnosti ndstroje je vice nez
12 mésicd a tento ndstroj nebude béhem 12 mésict realizovdn nebo vypordddn. Ostatni derivéty se
vykazuji jako krdatkodobd aktiva nebo kratkodobé zavazky.

Vsoucasné dobé Skupina nedisponuje Zddnymi derivéty pro kryti urokového nebo ménového rizika.

REZERVY

Skupina muze tvorit rezervy na kryti svych zdvazkd nebo ndkladd, jejichZ povaha je jasné definovana
aunichz je krozvahovému dni bud’ pravdépodobné, nebo jisté, Ze nastanou, avSak neni presné zndma
jejich vyse, nebo okamzik jejich vzniku.

Castka vykdzand jako rezerva je nejlepsim odhadem vydajd, které budou nezbytné k vyporaddni
soucasného zdvazku vykdzaného k datu ucetni zavérky po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s danym
zavazkem. Pokud se rezerva urcuje pomoci odhadu penéznich tokd potfebnych k vypotrdddni soucas-
ného zdvazku, ucetni hodnota rezervy se rovnd soucasné hodnoté téchto penéznich tokl (pokud je
efekt casové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se ocekava, zZe nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporddani rezervy budou nahrazeny
tfeti stranou, vykdze se pohleddvka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, ze Skupina ndhradu obdrzi
avysi takové pohleddvky je mozné spolehlivé urcit.

REZERVY NA UVEDENI DO PUVODNIHO STAVU

Rezervy na naklady na uvedeni pronajatého dlouhodobého majetku do ptivodniho stavuy, jak vyza-
duji podminky leasingu, se vykazuji pii vzniku povinnosti bud’ k datu zahdjeni, nebo jako dusledek
pouzivani podkladového aktiva béhem urcitého obdobi leasingu, a to na zdkladé vedenim provedeného
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nejlepsiho odhadu nédkladu, které by byly nutné pro uvedeni majetku do ptivodniho stavu. Odhady se
pravidelné reviduji a upravuji pfiméfené novym okolnostem.

PENEZN| PROSTREDKY A PENEZNI EKVIVALENTY

Penézni prostiedky zahrnuji hotovost, bézné ucty ubank a vklady nebo jiné kratkodobé vysoce likvidni
prostiedky, které mohou byt v kratké dobé preménény na predem zndmou hodnotu hotovosti a nesou
minimalni riziko zmény hodnoty.

VYKAZ PENEZNICH TOKU

Vykaz penéznich toki se sestavuje nepfimou metodou.

Pro ucely penéznich tokt zahrnuji penize a penézni ekvivalenty penézni prostfedky a penize na
bankovnich uc¢tech kromé vkladl s ptivodni splatnosti delsi nez tii mésice od data porizeni a kratko-
doba likvidni aktiva pohotové sménitelnd za penézni prostiedky v pfedem odsouhlasené vysi, pokud
se v priibéhu casu neocekavaji Zddné vyznamné zmény hodnoty téchto aktiv.

NASLEDNE UDALOSTI

Dopad uddlosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky, je zachycen
vucetnich vykazech v ptipadé, Ze tyto uddlosti poskytly dopliujici informace o skutecnostech, které
existovaly k rozvahovému dni.

V pripadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zdvérky doslo k vyznamnym udalostem
predstavujicim skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou diisledky téchto udalosti popsany
v priloze ucetni zavérky, ale nejsou zauctovany v ucetnich vykazech.
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9. Dulezité ucetni usudky a klicové zdroje nejistoty
pri odhadech

Pri uplatnovdni ucetnich pravidel Skupiny uvedenych v bodé 8 se od vedeni vyzaduje, aby provddélo
usudky (kromé dsudku zahrnujicich odhady), jez maji vyznamny dopad na vykdzané c¢astky, a vypraco-
valo odhady a predpoklady o vysi dcetni hodnoty aktiv a zdvazki, ktera neni okamzité zfejma zjinych
zdroji. Odhady a prislusné predpoklady jsou zaloZeny na zkusenostech z minulych obdobi a jinych
faktorech, které se v daném pripadé povazuji za relevantni. Skutecné vysledky se od téchto odhada
mohou lisit.

Odhady a ptislusné predpoklady se pravidelné provétuji. Upravy déetnich odhadt se vykazuji v ob-
dobi, ve kterém byl dany odhad opraven (pokud md oprava vliv pouze na prislusné obdobi), nebo
v obdobi vytvofeni opravy a v budoucich obdobich (pokud ma oprava vliv na bézné i budouci obdobi).

DULEZITE USUDKY PRI UPLATNOVAN| UCETNICH PRAVIDEL SKUPINY

Pri uplatiiovani ucetnich pravidel Skupiny provedlo vedeni tyto dtlezité usudky (mimo téch vyzaduji-
cich odhady - viz niZe), které mély vyznamny vliv na ¢dstky vykdzané v ucetni zavérce.

OCENOVANI INVESTIC DO NEMOVITOSTI

Skupina nechava zpracovat znalecké posudky na vsechny dilezité a vyznamné investice v nemovi-
tostech k 30.6 kazdého roku. Hodnoty nemovitosti jsou stanovovany na zakladé 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 Zadné prijmy nebo jsou pri-
jmy z hlediska casu, jejich vyse a dalsich nejistot slozité predikovatelné, tak jsou nemovitosti v portfoliu
ocenovdny na zakladé porovndvaci metody. Po fazi ziskdni stavebniho povoleni, kdy je casovy pred-
poklad zahajeni stavebnich praci a rozhodnuti, zda-li se bude projekt stavét nebo prodédn a v pripadé
vystavby se nemovitost predctuje z Investicniho nemovitého majetku na Zdsoby.

U vynosovych projektd (kancelaiské budovy, obchodni centra, reziden¢ni projekty urc¢ené k pro-
ndjmu atd.) se jednd o diskontovdni budoucich pfijma generovanych danou nemovitosti, které muize
nemovitost béhem svého ekonomického cyklu vygenerovat.
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10. Komentdre ke konsolidovanému vykazu
o uplném vysledku

10.1. CISTY PRIJEM Z PRONAJMU NEMOVITOSTI

éisty prijem z prondjmu nemovitosti za obdobi od 1. 7. 2023 do 30. 6. 2024 dosdhl celkové vyse
85587tis. K¢ zndjmu a 65 620 tis. K¢ ze sluzeb, coz predstavuje meziro¢ni pokles oproti predchozimu
obdobi (121 172 tis. K¢ z ndgjmu a 95 632 tis. K¢ ze sluzeb). Pokles byl zpisoben zejména ukoncenim
vynosu projektu OC Repy, které v béZzném obdobi jiz nejsou vykazovdny. V predchozim obdobi tento
projekt generoval vyznamnou ¢dst celkovych vynost (43 507 tis. K¢ z ndjm a 33 037 tis. K¢ ze sluzeb).

Naopak vynosy z prondjmu projektti OC Futurum a OC Zelezni¢ni Komarov meziroéné vzrostly.
U OC Futurum vzrostly vynosy z najma z 75 542 tis. K¢ na 83 516 tis. K¢ a u projektu Zelezni¢ni Ko-
madrov z 1729 tis. K¢ na 1535 tis. K¢, pricemz u Komdrova doslo k mirnému poklesu ndjmau, ale rastu
vynosu ze sluzeb.

Vyznamny pokles ndkladi byl zaznamendn u energii, oprav a sluZeb souvisejicich s prondjmem, coz
rovnéZ souvisi s ukonc¢enim ¢innosti OC Repy. Celkové néklady na sluzby ¢inily 65 524 tis. K& oproti
110 933 tis. K¢ v predchozim obdobi.

Vynosy z prondjmu nemovitosti za obdobi 1. 7. 2023-30. 6. 2024

Pr'<3jekt Projekt 5 Projekt : Bytové druzstvo
(v tis. K&) Celkem | OC Repy : OC Futurum : Zelezni¢ni Komarov Stantkova 30 . Ostatni
Vynosy z najmu 85587 0 83516 | 535 344 192
Vynosy ze sluzeb 65 620 0 64 684 542 137 257
Celkem 151 207 0 148 200 2077 481 449
Sluzby za obdobi 1. 7. 2023-30. 6. 2024
Pr'<3jekt Projekt 5 Projekt : Bytové druzstvo
(v tis. K&) Celkem | OC Repy : OC Futurum : Zelezni¢ni Komarov Stantkova 30 . Ostatni
Energie, spotreba a sluzby 23875 0 23152 407 I3 203
Opravy a Udrzba 21 977 0 20 846 72 40 1 019
Ostatni naklady v souvislosti s pronajmem 19 672 0 19179 339 154 0
Celkem 65 524 0 63 177 818 307 1222
Vynosy z prondjmu nemovitosti za obdobi 1. 7. 2022-30. 6. 2023
Pr'<3jekt Projekt 5 Projekt : Bytové druzstvo
(v tis. K&) Celkem | OC Repy : OC Futurum : Zelezni¢ni Komarov Stantkova 30 . Ostatni
Vynosy z najmu 121172 43507 75542 | 729 358 36
Vynosy ze sluzeb 95 632 33037 61 960 348 86 201
Celkem 216 804 76 544 137 502 2077 444 237
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Vy¥nosy z prondjmu nemovitosti za obdobi 1. 7. 2022-30. 6. 2023

Pr'<3jekt Projekt 5 Projekt : Bytové druzstvo
(v tis. K&) Celkem | OC Repy : OC Futurum : Zelezni¢ni Komarov Stantkova 30 . Ostatni
Energie, spotreba a sluzby 50 894 24 959 25239 560 136 0
Opravy a Udrzba 23 891 3239 20173 374 84 21
Ostatni naklady v souvislosti s pronajmem 36 148 17200 17 961 415 523 49
Celkem 110 933 45 398 63 373 1 349 743 70

10.2. OSTATNI PROVOZNI VYNOSY

Ostatni provozni vynosy ve vysi 11.822 tis. K¢ k datu 30. 6.2024 (ve vysi 2.477 tis. K¢ k datu 30. 6.2023)
jsou vynosy Skupiny pfimo nesouvisejici s 2 nejhlavnéjsimi ¢innostmi Skupiny, kterou je prondjem
vlastnich nemovitosti a reziden¢ni development. Jednd se pfevazné o vynosy z fakturace sluzeb za
pravidelnou spravu dokoncenych rezidenc¢nich projekti Skupiny a za ¢innost pfedsedy spolecenstvi

vlastniku jednotek ve stejnych rezidenc¢nich projektech Skupiny.

10.3. ZISK/ZTRATA Z PRODANYCH ZASOB

Zisk/ztrdta z prodanych zdsob za obdobi 1. 7. 2023-30. 6. 2024

(v tis. K&) Celkem Ponavia Rezidence I Neumann bytovy diim
Vynosy z prodeje zasob 126 539 126 539 0
Naklady na prodané zasoby -93 996 -93 996 0
Zisk/ztrata z prodanych zasob 32543 32543 0

Zisk/ztrdta z prodanych zdsob za obdobi 1. 7. 2022-30. 6. 2023

(v tis. K&) Celkem Ponavia Rezidence I Neumann bytovy dim
Vynosy z prodeje zasob 308 311 308312 —I
Naklady na prodané zasoby 214173 -214 173 -
Zisk/ztrata z prodanych zasob 94 138 94 139 -1

Vynosy z prodeje zdsob ve vysi 127 mil. K¢ tvoii doprodej bytovych a nebytovych jednotek, parkovacich
stani a sklept projektu Ponavia Rezidence III, ktery byl zkolaudovdn na konci brezna 2023.

10.4. ZISK/ZTRATA Z PRODEJE MAJETKU

Zisk/ztrdta z prodanych zdsob za obdobi 1. 7. 2023-30. 6. 2024

(v tis. K&) Celkem OC Futurum Landmark Building Starikova 30
Vynosy z prodeje majetku 32562 3040 13 303 16 219
Naklady z prodeje majetku -32292 -1 605 -19 360 —11 328
Zisk/ztrata z prodeje majetku 270 1 435 -6 057 4891
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Zisk/ztrdta z prodanych zdsob za obdobi 1. 7. 2022-30. 6. 2023

(v tis. K&) Celkem OC Futurum Landmark Building Starikova 30
Vynosy z prodeje majetku 2656 | 653 1003 -
Naklady z prodeje majetku -3782 -1 674 -2108 -
Zisk/ztrata z prodeje majetku -1 126 =21 -1 105 -

Prodej majetku OC Futurum

Jednd se o prodej prav k projektu nabijeci stanice pro elektromobily, kterou spole¢nost Euro Mall Brno
Real Estate, s.r.o. prodala na zdkladé Smlouvy o pfevodu prav k projektu nabijeci stanice OC Futurum
ze dne 28. 5. 2024 za ¢astku 3,040 mil. K¢ bez DPH.

Prodej majetku Landmark Building

Jedna se o prodej majetku souvisejiciho s prodejem akcii spole¢nosti The Landmark Building a.s. na
zdkladé Smlouvy o pfevodu akcii ze dne 29. 2. 2024.

Prodej majetku BD Stankova 30

Jedna se o prodej majetku souvisejiciho s prodejem druzstevnich podilti v Bytovém druzstvu Statikova
30 na zdkladé Smluv o uplatném prevodu druzstevnich podilt ze dne 17.4.2024, 18.4.2024 a19.4.2024.

10.5. NAKLADY NA ZAMESTNANECKE POZITKY A OSTATNI NAKLADY

Ndklady na zaméstnanecké poZitky a ostatni ndklady

1.7.2023-30. 6. 2024 : 1.7.2022-30. 6. 2023
(v tis. K&) opravené
Naklady na zaméstnanecké pozitky 36 842 30917
Ostatni naklady 338 136 107 782
Administrativni naklady 20916 21 768
Pravni naklady 4377 | 207
Poradenstvi 16 635 45 891
Pozemky pro vystavbu 13 104 | 932
Stavebni prace 251 211 28248
Audit a Ucetnictvi 10 675 6598
Ostatni provozni naklady 21 219 2138
Celkem 374 978 138 699

Néaklady na zaméstnanecké pozitky a ostatni ndklady dosahly za obdobi koncici 30. 6. 2024 vyse

374 978 tis. K¢, oproti 138 699 tis. K¢ v predchozim obdobi — opravené. Nejvétsi ¢dst tvori naklady na

stavebni prdce ve vysi 251 211 tis. K¢ (2022/2023: 28 248 tis. K¢) a ndklady na zameéstnanecké pozitky ve

vysi 36 842 tis. K¢ (2022/2023: 30 917 tis. K¢ — opravené). Dalsi ndklady tvori zejména administrativni

ndklady, poradenstvi, pravni a auditorskeé sluzby a dalsi provozni vydaje souvisejici s fizenim Skupiny.
Udaje za srovnatelné obdobi jsou opravené, podrobny popis opravy je uveden v kapitole 8.

15



| Komentare ke konsolidované Ucetni zavérce

10.6. ODPISY HMOTNEHO A NEHMOTNEHO MAJETKU

Odpisy hmotného a nehmotného majetku

.7.2023-30. 6. 2024

I.7.2022-30. 6. 2023

(v tis. K&)

Odpisy budov a soucasti budov 118 -

Odpisy automobild a zafizeni 4276 —4 401

Odpisy nehmotného majetku - -
4394 -4 401

Celkem

10.7. UROKOVE VYNOSY A NAKLADY

Skupina financuje své projekty kombinaci dluhopisti, bankovnich tvért a dalsich cizich zdroji. Uro-
kové ndklady za sledované obdobi ¢inily -187 786 tis. K¢. Nejvyznamnéjsi polozky predstavuji urokové
naklady z avéra (-83 292 tis. K¢) a z dluhopisti (-80 646 tis. K¢). Meziro¢ni ndrast ndklada odrazi
vyss$i objem externiho financovani a pokracujici vliv zvySenych trznich sazeb a refinancovani projekta

v prostiedi vyssi inflace.

Ndklady na zaméstnanecké poZitky a ostatni ndklady

1.7.2023-30. 6. 2024

I.7.2022-30. 6. 2023

(v tis. K&) opravené
Urokové vynosy z bankovnich aétd - -
Urokové vynosy ostatni 5 47
Urokové naklady z dluhopist —80 646 —73254
Urokové naklady z Gvérd -83292 —121 990
Urokové naklady minoritnich podilnika —-853 -908
Urokové naklady z leasingti —690 -978
Urokové naklady z ostatnich vypujéek —22 250 —-11242

-187 726 -208 325

Celkem

10.8. FINANCNI VYNOSY A NAKLADY

Financ¢ni vynosy a ndklady byly ve sledovaném obdobi ovlivnény pfedevsim kurzovymi rozdily, které
dosahly hodnoty -39 058 tis. K¢. Tyto rozdily se vdZou zejména na obchodni centrum Futurum, jehoz
financovdni i provoz probiha prevdazné v EUR. Ostatni financni polozky byly nevyznamné. Celkové

finan¢ni vysledky tak za obdobi ¢inily -39 504 tis. K¢.
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Financni vynosy a ndklady

(v tis. K&)

1.7.2023-30. 6. 2024

I.7.2022-30. 6. 2023

Finanéni vynosy z bankovnich Gctl

Finan¢ni vynosy ostatni 4 167
Kurzové rozdily -39 058 37339
Financni naklady z bankovnich Gctd -3 -56
Finan¢ni naklady ostatni —447 -17716
Celkem -39 504 19 734

10.9. CISTA AKTIVACE SOUVISEJICI S DEVELOPERSKOU CINNOSTI

Cista aktivace ndkladt spojenych s developerskou ¢innosti ve vysi 380 854 tis. K¢ k datu 30. 6.2024 (ve
vysi 157 191 tis. K¢ kdatu 30. 6.2023 — opravené, rozdil 129 088 tis. K¢) jsou aktivované naklady Skupiny
primo souvisejici s developerskymi projekty Skupiny v nedokoncené fazi projektu. Jedna se prevazné
o stavebni prdce ajiné sluzby souvisejici s vystavbou, mzdy a naklady vztazené ke mzddm ajiné rezijni

ndklady, a dale finan¢ni ndklady spojené s dluhopisy nebo uvéry.

Cistd aktivace souvisejici s developerskou ¢innosti

1.7.2023-30. 6. 2024

I.7.2022-30. 6. 2023

(v tis. K&) opravené
Osobni naklady 24248 28 103
Poradenstvi 24 524 44920
Pozemky pro vystavbu 12773 | 932
Stavebni prace 249 316 28248
Uroky z Gvért 6 634 37 091
Uroky z ostatnich vypujéek 16 034 6765
Uroky z dluhopisti 47 325 10132
Celkem 380 854 157 191

’ °

10.10. DAN Z PRijMU

(v tis. K&) 1.7.2023-30. 6. 2024 : 1.7.2022-30. 6. 2023
Dan z prijm0 splatna —-10036 —24 989
Dan z prijma odlozena 8248 —404
Celkem -1 788 —25 393
Dan z prijm0 splatna — ukon¢ované ¢innosti - -
Dan z prijm0 odlozena — ukoncované cinnosti 20079 -
Celkem - ukoncované &innosti 20 079 -
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Platna sazba dané z prijmu pravnickych osob uplatriovand na vykdzany zisk ¢ini 19 % k datu 30. 6.2024
(k datu 30. 6.2023: 19 %). Sazba dané z prijmu pravnickych osob uplatiiovana u odlozené dané je 21 %
(k datu 30. 6.2023: 19 %).

Vyse danového ndkladu za obdobi lze sesouhlasit se ziskem pfed zdanénim takto:

(v tis. K&) I.7.2023-30. 6. 2024 %  1.7.2022-30. 6. 2023 %
Zisk/Ztrata pred zdanénim 37 862 23 409

Korporatni dan 7194 19,00 4448 19,00
Vliv danové neuznatelnych nakladd pri urcovani zdanitelného zisku 91 268 241,05 104 251 445,35
Vliv vynost osvobozenych od dané -107 836 . 284,81 —-43732 186,82
Jiné Gpravy* 7599 20,07 -34809  -148,70
Danovy dopad dfive nevykazanych danovych ztrat -13 -0,03 -4 766 -20,36
Dai z pfFijmt / efektivni dafiova sazba -1 788 -4,72 25 393 108,47

Detail k vypoctu odlozené dané je vbodé 11.2.4.

10.11. UKONCENE CINNOSTI

10.11.1. Prodej The Landmark Building a.s.

Dne 29.2.2024 uzaviela Skupina dohodu o prodeji obchodniho podilu ve spolec¢nosti The Landmark
Building a.s., ktera vlastni pozemek v centru Brna, na ném?z se pripravuje vystavba administrativ-
ni budovy. Nabyvatel pfevzal kontrolu nad spolecnosti The Landmark Building a.s. dne 29. 2. 2024.
vbodu 11.3.1.

Vysledky ukoncenych ¢innosti, které byly zahrnuty do konsolidovaného vykazu ziskd a ztrat, byly
nasledujici:

(v tis. K¢&) I.7.2023-30. 6. 2024
Vynosy 3796
Naklady 6 060
Zisk pred zdanénim 2264
Prislusna dan z prijm0 zatctovana do nakladl 0
Ztrata z prodeje ukoncenych cinnosti -6 057
Cista ztrata z ukon&enych &innosti (pFipadajici vlastnikiim spole&nosti) -8 321

10.11.2. Prodej Bytového druzstva Stanikova 30

Dne 17.,18. a19. 4. 2024 uzavtela Skupina Smlouvy o uplatném ptrevodu druzstevnich podilt k prodeji
druzstevniho podilu v Bytovém druzstvu Stankova 30, které vlastni, provozuje a spravuje bytovy diim
aktivech a zdvazcich a vypocet zisku i ztrdty z prodeje jsou uvedeny v bodu 11.3.1.

Vysledky ukoncenych ¢innosti, které byly zahrnuty do konsolidovaného vykazu ziskd a ztrat, byly
nasledujici:
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(v tis. K&) I.7.2023-30. 6. 2024
Vynosy 490
Naklady 2354
Zisk pred zdanénim —| 864
Prislusna dan z prijmd zaG¢tovana do nakladd 0
Zisk z prodeje ukoncenych ¢innosti 4891
Cisty zisk z ukonéenych &innosti (pFipadajici vlastnikm spole&nosti) 3027

10.11.3. Prodej OC Repy a.s.

Dne 3.7.2024 uzaviela Skupina dohodu o prodeji spole¢nosti OC Repy a.s. vlastnici a pronajimajici
obchodni centrum. Nabyvatel pievzal kontrolu nad OC Repy a.s. dne 3.7.2024. ProtoZe se prodej
uskutecnil do 12 mésicii od rozvahového dne, byla aktiva a zévazky spole¢nosti OC Repy a.s. klasifi-
kovdny jako aktiva a zdvazky drzené k prodeji a ve vykazu o finan¢ni situaci je vykazovdna samostatné.
Skutecné vynosy z prodeje byly vyssi nez ucetni hodnota souvisejicich cistych aktiv, a proto byl vykdzan
zisk z precenéni ukoncovanych ¢innosti. Hlavni tfidy aktiv a zdvazka této spolec¢nosti klasifikovanych
jako drzené k prodeji jsou nésledujici:

(v tis. K&) Zstatek k 30. 6. 2024
Investi¢ni nemovity majetek 739 901
Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky 20758
Penize a penézni ekvivalenty 15348
Precenéni aktiv drzenych prodeji 33768
Aktiva klasifikovana jako drzena k prodeji celkem 809 775

(v tis. K&) Zistatek k 30. 6. 2024
Uvéry 616 595
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 40993
Zavazky vztahujici se k aktiviim klasifikovanym jako drzena k prodeji celkem 657 588
Cista aktiva vyFazované skupiny 152 187

V souvislosti s budoucim prodejem OC Repy byl odti¢tovan odloZeny datiovy zévazek ve vysi 20 643 tis. K¢.
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11. Komentdre ke konsolidovanému vykazu
o financni situaci

[1.1. AKTIVA

11.1.1. Nehmotna aktiva
Skupina vlastni nékolik nehmotnych aktiv, které jsou rozdéleny nize:
Software v rdmci fizeni provozu obchodniho centra Futurum v porizovaci cené 783 tis. K¢

Software v ramci fizeni Skupiny a Gc¢etnictvi v pofizovaci cené cca 146 tis. K¢
Digitdlni transformace Skupiny v¢. porizeni systému Helios v pofizovaci cené 3 679 tis. K¢

Ve vsech ptipadech se jedna o nakoupend aktiva. Systém Helios bude po zatazeni do uzivini ode-

pisovan po dobu 10 let.

Nehmotnd aktiva

(v tis. K&) Ostatni ocenitelna prava Software Porizeni Celkem
Porizovaci naklady

Stav k 30. ¢ervnu 2023 750 929 100 |1 779
Prirdstky 20 3579 3599
Ubytky

Predctovani —-803 803
Stav k 30. €ervnu 2024 750 146 3679 4 575
Opravky

Stav k 30. ¢ervnu 2023 750 667 - | 417
Vyse odpisti za obdobi 25 - 25
Preuctovani -578 -578
Stav k 30. ¢ervnu 2024 750 114 - 863
Ugetni hodnota

Stav k 30. ¢ervnu 2023 0 262 100 362
Stav k 30. ¢ervnu 2024 0 32 3679 3711
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Bytové druzstvo Starikova 30

Ke dni 19. 4. 2024 byly spolecnosti Real invest point s.r.o. na zdkladé Smluv o uplatném pievodu
druzstevnich podild proddny jednotlivé druzstevni podily v Bytovém druzstvu Stankova 30, a to ze
spole¢nosti Trikaya Project Management, a.s. (42,86 %), Trikaya Asset Management, a.s. (42,86 %)
a PONAVIA REZIDENCE III a.s. (14,29 %).

Projekt OC Futurum
Dne 13.12. 2023 byl podepsan Dodatek ¢. 2 k uvérové smlouvé ¢. 261 61 478 ze dne 10. 10. 2022 mezi
spolec¢nosti Euro Mall Brno Real Estate, s.r.o. a Raiffeisenbank a.s., ve kterém byl dlouhodoby in-
vesticni uvér v pavodni vysi 28 000 tis. EUR navy$en az na maximdlni celkovou vysi 29 500 tis. EUR
arozdélen na Transi A (28 000 tis. EUR) a Transi B, kterou je mozné Cerpat az do celkové maximdlni
vy$e 1500 tis. EUR. Urok byl stanoven na 3M EURIBOR +2,4 % p.a.

Ve sledovaném obdobi probihaly dokoncovaci fit-outové prace volnych a nezkolaudovanych ob-
chodnich jednotek, pricemz doslo ke zvyseni obsazenosti z 92 % k 30. 06.2023 na 95 % k 30. 6.2024.

Projekt OC Repy

Dne 3.7.2024 byla uzaviena se spolecnosti PRAGORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim
kapitdlem, a.s. Smlouva o pievodu akcii na prodej 100% obchodniho podilu ve spole¢nosti OC Repy a.s.
Z toho davodu je projekt k 30. 6. 2024 vykdzan jako soucast polozky Aktiva drzend k prodeji.

Projekt Zeleznicni Komdrov

Dne 30.4.2024 byly podepsany Kupni smlouva na prevod vlastnického prava k nemovitostem a Kupni
smlouva o postoupeni licence a prevodu prav k projektu se spolecnosti Residence Na promenddé s.r.o.,
kterymi dojde k prodeji pozemkd a souvisejici projektové dokumentace I. etapy projektu Zelezni¢ni
Komadrov. Vsouvislosti s prodejem doslo k16.5.2024 ke splaceni Smlouvy o Gvérové lince se spolecnosti
Glamour Slovakia, a.s. ve vys$i 50 mil. K¢ + prislusenstvi.

Ponavia Rezidence IV
Spolecnost ve sledovaném obdobi uskutecnovala kroky k realizaci posledni, ¢tvrté etapy projektu
spolecnosti PONAVA CENTRUM a.s. Ponavia Rezidence IV.

Dne 31. 01. 2024 byl porizen pozemek na vystavbu dalsi etapy projektu Ponavia Rezidence IV na
zakladé kumulativniho splnéni podminek dle Smlouvy o prevodu nemovitosti ze dne 15. 2. 2022 se
spolec¢nosti Kappa Properties, s.r.o.

Landmark Building

Dne 29. 2. 2024 doslo k prodeji 80% obchodniho podilu ve spole¢nosti The Landmark Building a.s.
spolecnosti SUDP Real a.s. V souvislosti s prodejem doslo ke splaceni Smlouvy o tvérové lince se spo-
le¢nosti Glamour Slovakia, a.s. ze dne 7. 6. 2023 ve vysi 50 mil. K¢ + prislusenstvi.

Projekt Ctvrt’ Pod Hddy
Ve sledovaném obdobi byla vytvofena nové subholdingova struktura Ctvrt’ pod Hady a.s., pod kterou
byly prevedeny ¢i nové zaloZeny ndsledujici spolecnosti skupiny TRIKAYA:

Ctvrt’ pod Hédy I s.r.o. — prodej 100% obchodniho podilu ke dni 2.4.2024,

Ctvrt’ pod Hédy II s.r.o0. - zaloZeni spole¢nosti 5. ledna 2024,

Ctvrt pod Hady I1I s.r.0. (diive TRIKAYA, druZstvo) — nepenéity vklad podilu ke dni 31.1.2024
a15.3.2024,

Developer Brno Hddy, a.s. — prodej 100% obchodniho podilu ke dni 8.2.2024.

Dne 10. 8. 2023 byla uzaviena Smlouva o prevodu druzstevniho podilu se spolec¢nosti Trikaya nemo-

vitostni fond SICAV, a.s., na zdkladé které doslo ke koupi 50% obchodniho podilu vdruzstvu TRIKAYA,
druzstvo za kupni cenu ve vysi 79,9 mil. K¢.
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13.9.2023 probéhlo slavnostni zahdjeni vystavby 1. Etapy projektu Ctvrt Pod Hady. Generalnim doda-
vatelem stavby je spolecnost IMOS Brno, a.s., se kterou byla dne 14.11.2023 podepsdna Smlouva o dilo.
Se zahdjenim stavby byl zahdjen také prodej bytovych jednotek budov D a E v rdmci I. Etapy projektu.

Ke dni 31. 10. 2023 byla realizovana pfeména druzstva TRIKAYA, druzstvo na spolec¢nost s ru¢enim
omezenym s ndzvem Ctvrt’ pod Hady III s.r.o., kterd je od 15. 3. 2024 zapsand v obchodnim rejstiiku
vedeném u Krajského soudu v Brné pod sp. zn. C 138544.

Dne 14. 11. 2023 byla uzavfena Smlouva o Gvéru se spolecnosti IMOS Brno, a.s. ve vysi 60 mil. K¢, uro-
kem 8 % p. a. a kone¢nou splatnosti 30.9.2026 za ti¢elem financovani I. Etapy projektu Ctvrt’ pod Hady.

Dne 28.3.2024 byla uzaviena Smlouva o uvéru mezi Banka CREDITAS a.s., Developer Brno Hady, a.s.
a Ctvrt’ pod Hady III s.r.o. na financovani vystavby projektu Ctvrti Pod Hady, kterou doslo k refinan-
covani uvéru s J&T BANKA, a.s. na zdkladé uvérové smlouvy ze dne 2. 11. 2021. Uvérovy ramec ¢ini
663 mil. K¢, drokova sazba je pohybliva ve vysi 5,5 % p.a. + 3M PRIBOR, den konecné splatnosti uvéru
nastane 31. 3. 2025 s 12mésic¢ni lhiitou pro jeho splaceni. Smlouva umoznuje prolongaci splatnosti
avéru o 2 roky.

Rezidence Pisky, Blansko

Dne 4. 6. 2024 nabylo pravni moci uzemni rozhodnuti ohledné vystavby projektu Rezidence Pisky,
Blansko.

11.1.3. PozemKky, budovy a zarizeni

Skupina vlastni kromé investicniho nemovitého majetku také dalsi aktiva, kterd vyuzivd k vykonu

své ¢innosti. Jednad se predevsim o vlastni automobily, drobny majetek a vybaveni kancelafi. Detail
k vlastnénym aktiviim v této kategorii je zobrazen v tabulce nize.

Pozemky, budovy a zarizeni

(v tis. K&) Zarizeni Celkem
Porizovaci naklady

Stav k 30. ¢ervnu 2023 7 580 7580
Prirdstky -
Ubytky -605 —605
Preuctovani

Stav k 30. ¢ervnu 2024 6 975 6 975
Opravky

Stav k 30. ¢ervnu 2023 3303 3303
Vyse odpisti za obdobi | 544 | 544
Eliminace pfi vyrazeni aktiv

Stav k 30. ¢ervnu 2024 4 847 4 847
Ugetni hodnota

Stav k 30. éervnu 2023 4277 4277
Stav k 30. ¢ervnu 2024 2128 2128
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11.1.4. Aktiva z prdva K uzivani

Skupina vlastni také aktiva ve formé operativniho nebo financ¢niho leasingu. Z velké casti se jedna

prevazné o automobily, kanceldfe a jejich vybaveni, které je pod leasingem na dobu odpovidajici na-
jemni smlouvé. NiZe je zobrazen detail a zmény v Aktivech z prava k uzivani.

Aktiva z prdva k uZivdni

Kancelare
(v tis. K&) Automobily | a vybaveni kancelari Celkem
Porizovaci naklady
Stav k 30. ¢ervnu 2023 6244 10 410 16 654
PrirGstky 0 0 0
Ubytky 0 0 0
Pretctovani 0 0 0
Stav k 30. éervnu 2024 6244 10 410 16 654
Opravky
Stav k 30. éervnu 2023 3741 5577 9318
Vyse odpisl za obdobi | 067 2173 3240
Stav k 30. €ervnu 2024 4808 7750 12 558
Uéetni hodnota
Stav k 30. ¢ervnu 2023 2503 4833 7 336
Stav k 30. ¢ervnu 2024 |1 436 2 660 4096

11.1.5. Ostatni dlouhodoba aktiva

(v tis. K&) Zistatek k 30. 6. 2024 Zistatek k 30. 6. 2023
Trikaya nemovitostni fond SICAV 100 100
TRIKAYA FUND S.C.A., SICAV-FIS, in liquidation 31 3l
Celkem 131 131

Spolecnost Trikaya nemovitostni fond SICAV

Spolec¢nost Trikaya nemovitostni fond SICAV, as., ICO: 070 04 311, se sidlem Sumavskd 519/35, Vevefi,
60200, Brno, vedend vobchodnim rejstiiku u Krajského soudu vBrné, sp. Zn. B 7933, je spolecnost, jehoz
zakladatelem je Trikaya Asset Management a.s. Investori fondu vlastnici investi¢ni akcie fondu nejsou

vmajetkovém vztahu se Spolecnosti nebo Skupinou. Tato spolecnost nevstupuje do konsolida¢niho celku.

Spolecnost TRIKAYA FUND S.C.A., SICAV-FIS

Spole¢nost TRIKAYA FUND S.C.A., SICAV-FIS, vlikvidaci, se sidlem 20 Boulevard Emmanuel Servais,
L-2535 Lucembursko, zaloZend dle Lucemburského vévodstvi, Imatrikulace ¢. B 142798, je spolecnost,

ktera byla prevedena do Spolecnosti dne 26. cervna 2017. Spolecnost je vlikvidaci a nemd pro Skupinu

dalsi vyuziti.
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11.1.6. Zdsoby

(v tis. K&) Zistatek k 30. 6. 2024 Zistatek k 30. 6. 2023
Ponavia Rezidence Il 11754 13 444
Ponavia Rezidence Il 1 792 91 973
Ctvrt pod Hady — Etapa | 294318 95 097
Celkem 307 864 200 514
Projekt Ponavia Rezidence II a IIT
Zasoby projektu Ponavia Rezidence II ve vysi 11754 tis. K¢ predstavuji neprodand parkovaci stani a by-
tovou jednotku, kterd byla proddna 11.7.2024.
K 30.6.2024 byly prodany vSechny bytové jednotky projektu Ponavia Rezidence III. Zistatek ve vysi
1792 tis. K¢ predstavuji neprodand parkovaci stdni.
Ctvrt’ pod Hddy - Etapa I
Castka 294 315 tis. K¢ odrazi rozestavény developersky projekt Ctvrt’ pod Hady - Etapa I, ktery je
aktudlné ve fazi vystavby. Jedna se 0167 bytli v8 domech a 186 parkovacich mist umisténych v podzem-
nich gardzich. Nartst oproti predchozimu obdobi souvisi se zahdjenim stavebnich praci a postupnou
aktivaci projektovych ndklada na acet zdsob.
Predpoklddand prodejni cena zdsob neni vyznamné nizsi nez ndklady na jejich potizeni. Skupina
neocekdvad vyznamné ndklady souvisejici s prodejem zdsob.
11.1.7. Obchodni ajiné pohledavky
Obchodni pohledavky Skupiny jsou dle doby splatnosti rozdéleny v tabulce nize. Pohledavky ve splat-
nosti k 30. 6. 2024 predstavuji predev§im obchodni pohledavky a poskytnuté kauce spole¢nosti Tri-
kaya Project Management s.r.o. ve vysi 5,8 mil. K¢. Pohleddvky do 89 dnti po splatnosti ve vysi 2,1 mil.
K¢ souviseji prevazné s ndjemnym z obchodniho centra Futurum Brno. Pohleddvky vice nez 1 rok po
splatnosti tvori pfedevsim neuhrazené pohleddvky z ndgjemného v obchodnim centru Futurum Brno
ve vys$i 5 656 tis. K¢, vaci kterym byly vytvofeny opravné polozky ve vysi 100 %.
Obchodni pohleddvky
Do 89 dnu 90—-179 dnG . 180—359 dnd | Vice nez | rok Zustatek
(v tis. K&) Ve splatnosti | po splatnosti | po splatnosti | po splatnosti ;|  po splatnosti celkem
30. 6.2023
Nominalni hodnota 10 429 | 882 133 13 9 476 21933
Opravné polozky 0 0 0 0 -8 624 -8624
Celkem 10 429 1 882 133 13 852 13 309
30. 6. 2024
Nominalni hodnota 6 131 2063 114 140 5668 14116
Opravné polozky 0 0 0 0 -5656 -5 656
Celkem 6 131 2063 114 140 12 8 460
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Opravné polozky k ostatnim obchodnim ajinym pohleddvkdm jsou pocitdny, ale vzhledem kjejich
nevyznamné vysi se je Skupina rozhodla nevykdzat.
Nejvyznamnéjsi obchodni zdlohy k 30. 6. 2024 byly poskytnuty z nasledujicich spolecnosti:

2 036 tis. K¢ spolecnosti Developer Brno Hédy a.s., z toho pfevdzna ¢dst predstavuje kompenzacni
zalohu Statutdrnimu méstu Brno,

1327 tis. K¢ spole¢nosti Prvni Zelezni¢ni Komdrov s.r.o., rovnéz jako kompenzaéni zéloha
Statutdrnimu méstu Brno a ptijaté kauce od ndjemnika,

1272 tis. K¢ spolec¢nosti Euro Mall Brno Real Estate a.s., kde se jedna o zdlohy na sluzby a energie
souvisejici s provozem obchodniho centra.

(v tis. K&) Zistatek k 30. 6. 2024 Zistatek k 30. 6. 2023
Obchodni zalohy 5944 6358
Celkem 5944 6358

11.1.8. Ostatni krdatkodobad aktiva

(v tis. K&) Zistatek k 30. 6. 2024 Zistatek k 30. 6. 2023
Kratkodoba aktiva — ostatni 32310 4070
Kratkodoba aktiva — ¢asové rozliseni 13247 21 617
Kratkodoba aktiva — splatné dané 2230 0
Celkem 47 787 25 687

Ostatni kratkodobd aktiva k30. 6. 2024 dosdhla vyse 47 787 tis. K¢ (k 30. 6. 2023: 25 687 tis. K¢). Ndrast
oproti predchozimu obdobi je zptisoben zejména navysenim polozky Kratkodobd aktiva - ostatni,
kterd k datu ucetni zavérky cinila 32 310 tis. K¢ (2023: 4 070 tis. K¢) a zahrnuje predev§im zdputjcky
poskytnuté ultimdtnim vlastnikim Skupiny.

Polozka Kratkodoba aktiva — ¢asové rozliSeni cinila 13 247 tis. K¢ (2023: 21 617 tis. K¢) a zahrnuje
zejména naklady pristich obdobi souvisejici s provozem OC Futurum ve vysi 5 822 tis. K¢ a komplexni
ndklady pristich obdobi souvisejici s vystavbou projektu Ctvrt’ pod Hady I ve vysi 5 639 tis. K&.

Polozka Kratkodoba aktiva — splatné dané predstavuje pohledavky za finan¢nim uradem ve vysi
2 230 tis. K¢ (2023: 0 tis. K¢).

Ke kratkodobym aktiviim vyjma splatnych dani jsou poc¢itdny opravné polozky, ale vzhledem k tomu,
Ze jejich vyse je vbézném i srovnatelném obdobi nevyznamna, rozhodla se je Skupina nevykdzat.

11.1.9. Penize a penéZni ekvivalenty

Spolecnost drzela k 30. 6. 2024 penize a penézni ekvivalenty ve vysi 95 194 tis. K¢ (k 30. 6. 2023 tis. K¢
ve vysi 49 325 tis. K¢). Spolecnost ma bankovni ucty vedeny u bankovnich instituci Komercni banka,
ni ekvivalenty maji nizké avérové riziko na zdkladé externich uvérovych ratingli protistran. Opravné
polozky vyplyvajici zaplikace IFRS 9 jsou pocitdny, ale vzhledem k tomu, Ze jejich vySe je nevyznamndg,
rozhodla se je Skupina nevykazat.
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(v tis. K&) Zustatek k 30. 6. 2024 Zustatek k 30. 6. 2023
Pokladni hotovost 2 603 2 545
Uéty v bankéach — disponibilni 77 591 31780
Uty v bankéch — omezena dispozice 15000 15000
Celkem 95 194 49 325

K 30. 6. 2024 spolecnost drzela bankovni ucet u spole¢nosti Komerc¢ni banka, a.s. s omezenou
dispozici se zlistatkem 15.000 tis. K¢. Tento zlstatek odpovida ztstatku garantované ¢dstky ze strany
Skupiny vici Statutdrnimu meéstu Brnu v souvislosti s poskytnutou bankovni garanci ze Smlouvy
o vystavbé dopravni a technické infrastruktury a matetské gkoly v ramci stavby obytny soubor ,Ctvrt’
Pod Hédy, Brno*“ ze dne 10. 1. 2020.

Konsolidovany vykaz o penéznich tocich obsahuje i penézni toky z ukoncovanych ¢innosti, a to ve
vysi 53 875 tis. K¢ z provozni ¢innosti, ve vysi -2 283 tis. K¢ z investi¢ni ¢innosti a ve vysi -38 320 tis. K¢
z finan¢ni ¢innosti.

11.2. ZAVAZKY

11.2.1. Emitované dluhopisy

K 30. 6. 2024 cinila celkovd nomindlni hodnota nesplacenych dluhopist ve skupiné 603,7 mil. K¢
(k 30. 6.2023: 470,1 mil. K¢), z toho 190,1 mil. K¢ je vykdzdno v polozce dlouhodobych zavazku
a 413,6 mil. K¢ v poloZce kratkodobych zdvazk, dle zbyvajici doby do splatnosti. Hodnota ocenénd
metodou efektivni urokové miry ¢ini celkem 602,6 mil. K¢ (k 30. 6. 2023: 462,9 mil. K¢).

V prabéhu dcetniho obdobi doslo k vyddni tii novych dluhopisovych emisi v celkovém objemu
190,1 mil. K¢:

Trikaya CRE 8,75/25 - 127,7 mil. K¢,
Trikaya CRE 8,00/27 - 2,7 mil. K¢,
Trikaya RRE 9,30/26 - 59,7 mil. K¢.

Naopak byly splaceny ndsledujici emise evidované k 30. 6. 2023:

Trikaya 16,7/24 — 81,9 mil. K¢,
Trikaya CRE 6,50/24 — 49,8 mil. K¢.

V bfeznu 2024 byla rovnéz vyddna novd krdatkodoba emise Trikaya 10,9/25 v objemu 75,5 mil. K¢,
kterou upsal Trikaya nemovitostni fond SICAV.
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Dlouhodobé emitované dluhopisy k 30. 6. 2024

Nesplacena | Hodnota dle metody
Efektivni jistina : efektivni Grokové miry
Nazev Urokova | Grokova k 30. 6. 2024 k 30. 6.2024
emise Emitent Upisovatel : Ména | mira mira Den vydani | Splatnost (v tis. K¢&) (v tis. K¢&)
Trikaya Trikaya Privatni CZK 875% 14,60%  15.11.2023 : [5.11.2025 127 700 117 929
CRE CRE investori
8,75/25
Trikaya Trikaya Privatni CZK 8,00% [1,64%  30.05.2024 : 30.05.2027 2700 394
CRE CRE investori
8,00/27
Trikaya Trikaya Privatni CzZK :930% 12,86 %  01.07.2023 ' 01.07.2026 59700 56 281
RRE RRE investori
9,30/26
Dlouhodobé emitované dluhopisy celkem k 30. 6. 2024 190 100 176 604
Dlouhodobé emitované dluhopisy k30. 6. 2023
Nesplacena | Hodnota dle metody
Efektivni jistina : efektivni Grokové miry
Nazev Urokova | Grokova k 30. 6.2023 k 30. 6.2023
emise Emitent Upisovatel : Ména | mira mira Den vydani | Splatnost (v tis. K&) (v tis. K¢&)
Trikaya Trikaya Privatni CZK  525% 11,02%  01.07.2020 = 01.07.2024 57 500 52320
CRE CRE investori
5,25/24
Trikaya Trikaya Privatni CZK :5,50% 8,43% 01.07.2020 : 01.07.2024 88 600 80 189
RRE RRE investori
5,50/24
Trikaya Trikaya Privatni CZK : 5,50% 10,23%  01.03.2021 : 01.03.2025 52300 28242
RRE RRE investori
5,50/25
Trikaya Trikaya Privatni CZK 6,90% 10,54% 15.01.2022 © 15.01.2025 41 600 35974
RRE RRE investori
6,90/25
Trikaya Trikaya Privatni CZK 9,30% 15,82% 15.11.2022 15.11.2024 79 900 72 096
RRE RRE investori
9,30/24
Trikaya Trikaya Privatni CZK :9,30% 13,37%  01.05.2023 © 01.05.2025 14500 13361
RRE RRE investori
9,30/25
Trikaya Trikaya Privatni CzZK 9,30% 15,74% 01.07.2023 : 01.07.2026 3600 3600
RRE RRE investori
9,30/26
Dlouhodobé emitované dluhopisy celkem k 30. 6. 2023 338 000 285 782
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Krdtkodobé emitované dluhopisy k 30. 6. 2024

Hodnota
dle metody
Nesplacena | Nesplaceny efektivni
Efektivni jistina kupén Celkem urokové miry
Nazev Urokova Grokova k 30. 6.2024 'k 30.6.2024 ik 30. 6.2024 'k 30. 6. 2024
emise Emitent Upisovatel | Ména: mira mira Den vydani: Splatnost (v tis. K&) (v tis. K¢&) (v tis. K&) (v tis. K&)
Trikaya | Trikaya Trikaya CZK 10,90% : 13,40%  25.03.2024 : 25.03.2025 75500 2249 77 749 76 753
10,9/25 | Asset nemovitostni
Management: fond SICAV
Trikaya | Trikaya Privatni CZK 1 525% 10,40% : 01.07.2020 : 01.07.2024 57 500 3019 60519 62 974
CRE CRE investori
5,25/24
Trikaya | Trikaya Privatni CZK 1 8,75%  14,60% : 15.11.2023 | 15.11.2025 - | 311 [ 311 2535
CRE CRE investori
8,75/25
Trikaya | Trikaya Privatni CzZK :8,00% : 11,64% :30.05.2024: 30.05.2027 - 7 7 7
CRE CRE investori
8,00/27
Trikaya | Trikaya Privatn{ CzZK 1 550% :791% :01.07.2020 : 01.07.2024 83000 4565 87 565 82202
RRE RRE investori
5,50/24
Trikaya | Trikaya Privatn{ CZK :550% :10,14% :01.03.2021 : 01.03.2025 52300 959 53259 50 446
RRE RRE investori
5,50/25
Trikaya | Trikaya Privatn{ CZK 1 6,90% :10,45% : 15.01.2022 : 15.01.2025 41 600 I 316 42916 41 399
RRE RRE investori
6,90/25
Trikaya | Trikaya Privatn{ CZK :930% :1890% : 15.11.2022 : 15.11.2024 79900 4644 84 543 82 380
RRE RRE investofi
9,30/24
Trikaya | Trikaya Privatn{ CZK 19,30% :1523% :01.05.2023 : 01.05.2025 23800 369 24 168 23202
RRE RRE investofi
9,30/25
Trikaya : Trikaya Privatn{ CZK :930% :12,86% :01.07.2023 : 01.07.2026 - 4084 4084 4084
RRE RRE investori
9,30/26
Kratkodobé emitované dluhopisy celkem k 30. 6. 2024 413 600 22 523 436 123 425 982
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Krdtkodobé emitované dluhopisy k 30. 6. 2023

130

Hodnota
dle metody
Nesplacena | Nesplaceny efektivni
Efektivni jistina kupén Celkem Urokové miry
Nazev Urokova ; Grokova k 30. 6.2023 ik 30. 6. 2023 'k 30. 6. 2023 'k 30. 6. 2023
emise Emitent Upisovatel | Ména: mira mira Den vydani: Splatnost (v tis. K&) (v tis. K¢&) (v tis. K&) (v tis. K&)
Trikaya | Trikaya Trikaya CZK 1 9,80% 12,53 % : 25.03.2022: 25.03.2024 81 900 3572 85472 87 115
16,7/24  Asset nemovitostni
Management: fond SICAV
Trikaya | Trikaya Privatn{ CZK 525% 11,02% :01.07.2020 : 01.07.2024 - 3019 3019 6238
CRE CRE investori
5,25/24
Trikaya | Trikaya Privatni CzZK 1 6,50% :986% :15.01.2022 : 15.01.2024 49 800 | 484 51 284 49 760
CRE CRE investori
6,50/24
Trikaya | Trikaya Privatni CzK 1 550% :843% :01.07.2020 : 01.07.2024 - 4873 4873 6455
RRE RRE investori
5,50/24
Trikaya | Trikaya Privatni CZK : 5,50% 10,23 % : 01.03.2021 : 01.03.2025 - 959 959 4 |57
RRE RRE investori
5,50/25
Trikaya | Trikaya Privatni CZK 6,90 % 10,54 % © 15.01.2022 ¢ 15.01.2025 - | 316 | 316 20712
RRE RRE investori
6,90/25
Trikaya | Trikaya Privatn{ CZK 19,30% :1582% : 15.11.2022 : 15.11.2024 - 2545 2545 2545
RRE RRE investori
9,30/24
Trikaya | Trikaya Privatn{ CZK 1930% 13,37 % :01.05.2023 : 01.05.2025 - 99 99 99
RRE RRE investori
9,30/25
Kratkodobé emitované dluhopisy celkem k 30. 6. 2023 131 700 17 867 149 567 177 081



11.2.2. Uvéry

K 30. 6. 2024 cinil zastatek bankovnich a jinych avért ve skupiné celkem 1205 712 tis. K¢, z toho
1183180 tis. K¢ predstavuje dlouhodobou a 22 532 tis. K¢ krdtkodobou ¢ast. Skupina vyuziva pro finan-
covani svych projektli jak bankovni uvéry, tak i uvéry z alternativnich zdroji, zejména od soukromych
investord a prostifednictvim crowdfundingu. VSechny uvérové zdvazky jsou zajistény odpovidajicim
zpusobem, zejména formou zdstav k nemovitostem, podilim, pohleddvkam nebo sménkami.

Projekt Ctvrt’ pod Hddy

Developer Brno Hddy cerpa projektovy uvér od Banka CREDITAS a.s. ve vysi 459 102 tis. K¢, splatny
k 31. 3. 2025. Smlouva umoznuje prolongaci splatnosti ivéru o 2 roky. Uvér je iro¢en plovouci sazbou
3M PRIBOR + 5,5 % p.a. Zajisténi zahrnuje:

zdstavni pravo k nemovitostem v k. u. Maloméfice a Obrany,

zastavni pravo k obchodnimu podilu ve spole¢nosti Ctvrt’ pod Hady Is.r.o.,

zdstavni pravo k pohledavkdm z Gctd, z budoucich kupnich smluv a pojistnych plnéni,
sménku vlastni vystavenou dluznikem.

Projekt OC Futurum
Spole¢nost Euro Mall Brno Real Estate financuje provoz a investice do OC Futurum prostfednictvim
avéru od Raiffeisenbank a.s. v celkovém ztstatku 703 593 tis. K¢:

Transe A: pevné urocena ¢dst uvéru ve vysi 666 298 tis. K¢ s urokem 1,95 % p.a.,
Transe B: ¢dst uvéru s proménlivou sazbou 3M EURIBOR + 2,40 % p.a. ve vysi 37 295 tis. K¢.

Splatnost obou transi uvéru je 31. 12. 2027. Zajisténi zahrnuje zdstavni prdva k nemovitostem, po-
hleddvkdm z ndjemnich smluv, pojisténi, i¢tim i podilim.

PONAVA CENTRUM

Spolec¢nost Cerpd avér ve vysi 40 300 tis. K¢ od Investown Technologies s.r.o., splatny do 7. 3. 2026,
s pevnou urokovou sazbou 10 % p.a. K 30. 6. 2024 je evidovan nesplaceny urok ve vysi 1 007 tis. K¢.
Zajisténi tvori:

zastavni pravo k nemovitostem v k. 4. Ponava,
zastava 100 % akcii spole¢nosti PONAVA CENTRUM,
rucitelské prohldseni spole¢nosti Trikaya RRE a.s.,
notarsky zdpis se svolenim k pfimé vykonatelnosti.

Ostatni uveéry
Skupina déle eviduje dva uvéry na osobni vozidla:

uvér od Raiffeisen-Leasing, s.r.o. ve vysi 140 tis. K¢ (splatnost 27. 10. 2024),
uvér od UniCredit Leasing CZ, a.s. ve vy$i 1570 tis. K¢ (splatnost 14. 6. 2026),

Oba uvéry jsou zajistény prevodem vlastnického prava k predmétu financovdni ve prospéch
poskytovatele.
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11.2.3. Ostatni vypujcky a zdvazky
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K 30. 6. 2024 ¢inil ztstatek ostatnich vyptijcek a zavazkli Skupiny celkem 373 435 tis. K¢, z toho
213 931 tis. K¢ predstavuje dlouhodobou ¢ast a 159 504 tis. K¢ ¢ast splatnou do jednoho roku. V pribé-
hu obdobi doslo ke splaceni nékolika vyznamnych zavazka v souvislosti s prodejem projektd Skupiny
arefinancovanim stdvajicich zavazki.

Uvéry poskytnuté spole¢nosti Glamour Slovakia a.s. na projekty The Landmark Building (80 mil. K& +
piislusenstvi) a Prvni Zelezni¢ni Komdrov (50 mil. K¢ + piislusenstvi) byly v prubéhu tcetniho obdobi
zcela splaceny v ramci exitd projekti.

Spolecnost Euro Mall Brno Real Estate a.s. eviduje ptijcku na zdkladé smlouvy o zaptijcce s privdt-
nim investorem ve vysi 40 mil. K¢, s urokem 9 % p.a. a splatnosti 1. 1. 2028. Dalsi zapujcka souvisejici
s projektem OC Futurum byla poskytnuta spole¢nosti Mall Vienna Brno a.s. minoritnim akciondrem
ve vys$i 1 mil. EUR se splatnosti 31. 12. 2024 a irokem 9 % p.a.

Spolec¢nost Trikaya RRE a.s. evidovala k 30. 6. 2024 zapuajcky od privdtnich investort v celkové vysi
124 926 tis. K¢, pricemz ¢dst téchto zapujcek byla postoupena ze spole¢nosti Trikaya CRE a.s. v rdmci
vnitroskupinového postoupeni zavazkua. Zapuajcky jsou sjedndny s pevnou urokovou sazbou v rozmezi
5,5 % az 9,3 % p.a., se splatnostmi pievdazné v obdobi 2025 az 2027. Vétsina zdvazkl je evidovdna jako
dlouhodobd a slouzi k financovédni developerskych projekt Skupiny.

Trikaya Asset Management a.s. eviduje uvér od spolecnosti IMOS Brno, a.s. ve vysi 62 998 tis. K¢,
uzavieny dne 14. 11. 2023 sdrokem 8 % p.a. a splatnosti do 30. 9. 2026. Spolecnost dale Cerpa zdptjcku
od Trikaya nemovitostni fond SICAV, a.s. ve vysi 76 612 tis. K¢, splatnou do 31. 7. 2024 s irokem 9,8 %
p-a., a eviduje zdvazek z podfizenych prioritnich akcii vii¢i minoritnim akcionditim Trikaya CRE a.s.
ve vysi 19 077 tis. K¢, splatny do 30. 4. 2025.

Ostatni krdtkodobé zdvazky

(v tis. K&) 30. 6. 2024 30. 6.2023
Zaméstnanci 1926 | 566
Statnf instituce | 159 875
Ostatni dané 6872 19 565
Ostatni kratkodobé zavazky 43 80
Celkem 10 000 22 086

* Ostatni dané zahrnuji dan z pfidané hodnoty, dan z nemovitosti a dalsi dané

K 30. 6. 2024 cinily Ostatni kratkodobé zdvazky Skupiny celkem 10 000 tis. K¢ (k 30. 6. 2023:
22 086 tis. K¢). Nejvyznamnéjsi polozku predstavuji zdvazky vici zaméstnanciim ve vysi 1926 tis. K¢
aostatni dané ve vysi 6 872 tis. K¢. Ostatni dané obsahuji splatné dané, které lze rozdélit do nasleduji-
cich kategorii — dan z pfidané hodnoty a ostatni dané. VSechny tyto dané vzhledem k ¢innosti Skupiny
pouze v Ceské republice jsou v konsolidaci Uctovany na jednotny ucet.

11.2.4. OdloZené danové zavazky

Odlozené danové zdvazky a pohledavky vznikaji Skupiné prevazné z precenéni nemovitého majetku
na redlnou hodnotu.

OdlozZené danové pohledavky a zdvazky se zapocitavaji, pokud existuje pravné vymahatelné pravo
na zapocteni kratkodobych danovych pohleddvek vici kratkodobym danovym zavazkiim a pokud se
vztahuji k danim z pfijmu vybiranym stejnym danovym dradem a Skupina hodld vyporddat své krat-
kodobé danové pohledavky a zavazky na ,netto” bazi.

Ddle je uvedena analyza odlozenych danovych pohledavek/zdvazka pro ucely finan¢niho vykaznictvi:
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(v tis. K&) Zustatek k 30. 6. 2024 Zustatek k 30. 6. 2023
Odlozené danové zavazky —173 388 —-193 097
Odlozené danové pohledavky 80 348 71 166
Odlozené danové zavazky a pohledavky celkem -93 040 =121 932

Vyse odcitatelnych prechodnych rozdild je 5359 tis. K¢ (k 30. 6.2023 ve vysi O tis. K¢), z nich vyplyva-
jici odloZena danovéd pohledavka je 1125 tis. K¢ (k 30. 6. 2023 ve vysi O tis. K¢). Tato odlozend danova
pohledavka nebyla vbézném obdobi zdavodu opatrnosti vykdzana. Ve vysi 4 718 tis. K¢, z cehoz vyplyva
odloZena danova pohleddvka ve vysi 991 tis. K¢, se jednad o nevyuzitou danovou ztratu ve spole¢nosti
Euro Mall Brno Real Estate, kterou je mozné vyuzit az do 30. 6.2029.

11.2.5. Obchodni ajiné zdvazky

(v tis. K&) Zistatek k 30. 6. 2024 Zistatek k 30. 6. 2023
Kratkodobé zavazky — obchodni zavazky 100 814 66 952
Kratkodobé zavazky — smluvni zavazky 46718 26 887
Kratkodobé zavazky — obchodni zalohy 102 048 9 346
Kratkodobé zavazky — leasingy 3387 3596
Kratkodobé zavazky — ¢asové rozliseni 52 357 77 965
Celkem kratkodoba cast 305 324 184 746
Dlouhodobé zévazky — obchodni zavazky 14972 7233
Dlouhodobé zavazky — leasingy | 594 498l
Dlouhodobé zavazky — kauce 17 815 19918
Celkem dlouhodoba &ast 34 381 32 132
Obchodni a jiné zavazky celkem 339 705 216 878

K 30. 6. 2024 cinily obchodni a jiné zdvazky Skupiny celkem 339 705 tis. K¢, z toho 305 324 tis. K¢
predstavovala kratkodoba a 34 381 tis. K¢ dlouhodoba cdst.

Nejvyznamnéjsi polozkou kratkodobych obchodnich zdvazka jsou zdvazky spolecnosti Ctvrt Pod
Haédy Is.r.o. ve vysi 60 169 tis. K¢, vztahujici se k ndkladim na vystavbu I. etapy projektu Ctvrt’ Pod Hady.
Vyznamné zavazky vykazuje rovnéz spole¢nost Prvni Zelezni¢ni Komadrov s.r.o. ve vysi 20 867 tis. K¢.

Krdtkodobé smluvni zdvazky ve vysi 46 718 tis. K¢ tvori prijaté zdlohy od budoucich kupujicich na
byty a nebytové jednotky v ramci projektu Ctvrt’ Pod Hady - Etapa 1.

Krdtkodobé obchodni zdlohy dosahly vyse 102 048 tis. K¢, pricemz prevaznd ¢dst predstavuje pri-
jatou zdlohu na prodej I. etapy projektu Prvni Zelezni¢ni Komarov ve vysi 99 703 tis. K¢. Dalsi zalohy
ve vy$i 2 345 tis. K¢ byly vykdzdny ve spole¢nosti Euro Mall Brno Real Estate a.s.

Krdtkodobé casové rozliseni ¢inilo 52 357 tis. K¢. Nejvyznamnéjsi ¢dst byla vykdzdna ve spolecnosti
CPH Is.r.o. (30 657 tis. K¢) a predstavuje vydaje ptistich obdobi, zejména fakturaci za stavebni préce
na prelomu obdobi a komplexni ndklady pristich obdobi. Ve spolecnosti PONAVIA CENTRUM a.s.
¢inilo ¢asové rozliseni 12 256 tis. K¢ a zahrnuje zejména vynosy pristich obdobi z titulu podepsané
kupni smluvy.

Dlouhodobé zdvazky zahrnuji predevsim prijaté kauce od ndjemnikd ve vysi 17 815 tis. K¢
(OC Futurum). Dlouhodobé obchodni zavazky tvofi z velké ¢dsti pozastavky na stavebni price ve spo-
le¢nosti Ctvrt’ Pod Hady Is.r.o. ve vy&i 13 729 tis. K&.
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Zdvazky z leasingti splatné v jednotlivych letech

(v tis. K&) K 30. 6. 2024 K 30. 6.2023

Typ nakladu Odpis . Urokovy naklad | Odpis | Urokovy naklad
2023/2024 3240 690
2024/2025 2825 400 : 2819 401
202572026 | 243 124 0 1243 124
2026/2027 28 2 28 2
Splatné zavazky celkem 4096 526 7330 1217

11.2.6. Splatné dané

K datu 30. 6.2024 byl zistatek splatnych dani ve vysi O tis. K¢ (k datu 30. 6.2023 ve vysi 21 927 tis. K¢).
Splatné dané obsahuji veskeré splatné dané z prijmi ve Skupiné. VSechny dané z pfijm vzhledem

k ¢innosti Skupiny pouze v Ceské republice jsou v konsolidaci i¢tovany na jednotny ucet.
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Zdkladni kapitdl
Zdakladni kapitdl se sklddd z10 ks kmenovych akcii vlistinné podobé na jméno ve vysi 200 tis. K¢ kazdé
jedné akcie. Zdkladni kapitdl byl splacen ze 100 %.

Vlastni kapitdl — ukoncované c¢innosti
Samostatné byl vykazan vlastni kapital k ukon¢ovanym ¢innostem (OC Repy), ktery tvoii zejména
neuhrazenad ztrata minulych let.

Rizeni kapitdlu
Skupina fidi strukturu svého kapitdlu tak, aby zabezpecila, Ze subjekty Skupiny budou schopné po-
kracovat v ¢innosti jako zdravé fungujici podniky pfi maximalizaci vynosu pro akcionare a soucas-
né pfi minimalizaci zapojeni cizich zdroji financovdni. Skupina jako ,kapitdl“ vykazuje a sleduje
soucet vlastniho kapitdlu a vSech zdvazka vici majitelim (k 30. 6. 2024: 392 233 tis. K¢, k 30. 6.2023:
404 366 tis. K¢).

Podil c¢istého zadluZeni k vlastnimu kapitdlu

I.7.2022-30. 6. 2023

(v tis. K&) I.7.2023-30. 6. 2024 opravené
Provozni zavazky 305324 184 746
Minus: penize a penézni ekvivalenty —95 195 —49 325
Cisté zadluzeni 210 129 135 421
Vlastni kapital a zavazky vaci majiteldm 392233 404 366
Cisté zadluzeni / vlastni kapital (%) 54 % 33%

Zadny z ¢lent konsolida¢niho celku nepodléhd externim pozadavkim na kapitélovou strukturu, jakymi
jsou napt. bankovni kovenanty apod. Zdsady pro fizeni kapitdlové struktury nedoznaly v porovndni
s predchozim ucetnim obdobi zddnych zmén.

11.3.1. Prodej dcefiného podniku
Prodej The Landmark Building a.s.
Jakje uvedeno vbodu 10.11.1 dne 29.2.2024 Skupina prodala svoji ucast ve spolec¢nosti The Landmark

Building a.s.

Cistd aktiva The Landmark Building a.s. k datu prodeje

(v tis. K&) 1.7.2023-29. 2. 2024
Investi¢ni nemovity majetek 109 050
Penize a penézni ekvivalenty 4
Kratkodoba aktiva — obchodni pohledavky 53
Kratkodoba aktiva — ostatni 338l
Kratkodobé zavazky —69 865
Dlouhodobé zavazky -52322
Prodana cista aktiva -9 699
Zisk z prodeje 13 247
Protihodnota celkem 22 946
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Cisté penézni toky z prodeje dceriného podniku

(v tis. K&) 1.7.2023-29. 2. 2024
Protihodnota obdrzena v hotovosti a v penéznich ekvivalentech 13303
Minus: prodané penézni toky a penézni ekvivalenty -4
Cisté penézni toky z prodeje dcefiného podniku 13 299

Cast prodejni ceny ve vysi 9 268 tis. K¢ byla uhrazena zdpoctem se zdptijckou od kupujiciho.
Prodej Bytového druZstva Starikova 30
Jak je uvedeno vbodu 10.11.2 dne 19.4.2024 Skupina prodala svoji ucast ve spolecnosti Bytové druzstvo

Stankova 30.

Cistd aktiva Bytového druZstva Starikova 30 k datu prodeje

(v tis. K¢&) 1.7.2023-19. 4. 2024
Investi¢ni nemovity majetek 17 435
Penize a penézni ekvivalenty 6249
Kratkodoba aktiva — obchodni pohledavky a zalohy 35
Kratkodoba aktiva — ostatn{ 10071
Kratkodobé zavazky —-558
Dlouhodobé zavazky —26 610
Prodana cista aktiva 6622
Zisk z prodeje 5512
Protihodnota celkem -1 110

Cisté penézni toky z prodeje dceriného podniku

(v tis. K¢&) 1.7.2023-19. 4.2024
Protihodnota obdrzena v hotovosti a v penéznich ekvivalentech 0
Minus: prodané penézni toky a penézni ekvivalenty —6249
Cisté penézni toky z prodeje dcefiného podniku -6 249

Plna vyse kupni ceny byla uhrazena zapoctem se zdptijckou od kupujiciho.

Dopad na prodeje obou spolec¢nosti na vysledky Skupiny v béZném roce a v predchozich letech je
uveden v bodu 10.11.

Zisk z prodeje obou spolec¢nosti je zahrnuty do zisku z ukoncenych ¢innosti v béZzném obdobi
(vizbod 10.11).

V obdobi koncicim 30. 6. 2023 nedoslo k prodeji zddnych dcefinych podniki.

11.3.2. Nabyti dcefinych podnika
Dne 5. 1. 2024 byla zaloZena spole¢nost Ctvrt’ Pod Hady II s.r.o. s penéznim vkladem do zdkladniho

kapitdlu ve vysi 200 tis. K¢.
V bézném obdobi nedoslo k akvizici zddné spole¢nosti.
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12. Transakce se spriznénymi stranami

NiZe jsou zobrazeny v tabulce v§echny vyznamné transakce a ztstatky, které probéhly nebo existovaly

k rozvahovému dni.

Vynosy se spriznénymi stranami

(v tis. K&) Spriznéna osoba 1.7.2023-30. 6.2024 | |.7.2022-30. 6. 2023
Vynos z najmu ASTERION CAPITAL (Akcionar) | 000 0
Vynos z najmu Alexej Vesely (Ultimatni vlastnik a ¢len predstavenstva Spole¢nosti) 60 0
Vynosy celkem 1060 0

Ndklady se spriznénymi stranami

(v tis. K&) Spriznéna osoba 1.7.2023-30. 6.2024 | |.7.2022-30. 6. 2023
Rezijni naklady ASTERION CAPITAL (Akcionar) 3350 2301
Rezijni naklady FINMASTER MANAGEMENT (Akcionar) 2465 3900
Naklady celkem 5815 6 201

Pohleddvky za spriznénymi stranami

(v tis. K&) Spriznéna osoba 1.7.2023-30. 6.2024 | |.7.2022-30. 6. 2023
Postoupeni ASTERION CAPITAL (Akcionar) 0 2620
pohledavky

za spole¢nosti

Chalupa Kadov

Finanéni pohledavka @ ASTERION CAPITAL (Akcionar) 13340 0
Finan¢ni pohledavka | FINMASTER MANAGEMENT (Akcionar) 15960 900
Finanéni pohledavka | Alexej Vesely (Ultimatni vlastnik a ¢len predstavenstva Spolecnosti) 0 5
Prodej majetku Alexej Vesely (Ultimatni vlastnik a ¢len predstavenstva Spolec¢nosti) 0 845
Pohledavky celkem 29 300 4370

Zdvazky za spriznénymi stranami

(v tis. K&) Spriznéna osoba 1.7.2023-30. 6.2024 | |.7.2022-30. 6. 2023
Financni zavazek Alexej Vesely (Ultimatni vlastnik a ¢len predstavenstva Spolecnosti) 43 0
Finanéni zavazek FINMASTER MANAGEMENT (Akcionar) 12 115 0
Zavazky celkem 12 158 0

Vsechny transakce se spriznénymi stranami byly uzavieny za béznych obchodnich podminek.
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13. Zavazky nevykdzané v rozvaze ajiné garance

Spolecnost Trikaya Asset Management a.s. ruéi za zavazky spole¢nosti Trikaya CRE a.s., ICO: 090 21 345,
v souvislosti s nevefejnymi emisemi dluhopisti Trikaya CRE 8,75/25 a Trikaya CRE 8,00/27, a to do
celkové vyse 144 mil. K¢.

Ddle Spolec¢nost ruci za zavazky spolecnosti Trikaya CRE a.s. zindividudlnich smluv o zdptjcce uza-
vienych s fyzickymi osobami, a to do vyse 90 000 tis. K¢, pokud dluznik nesplni své platné a splatné
zavazky.

Spolecnost Trikaya Asset Management a.s. rovnéz vystupuje jako spoludluznik na zdkladé uvérové
smlouvy ¢. 757831202442 ze dne 28. 3. 2024, uzaviené s Bankou CREDITAS a.s., spole¢né se spole¢nost-
mi Developer Brno Hady a.s. a Ctvrt’ Pod Hady Is.r.o. Uvér byl ¢erpdn za u¢elem financovéni 1. etapy
projektu Ctvrt’ Pod Hédy a ke dni 30. 6. 2024 ¢inila jeho nesplacend jistina 459 101 tis. K¢. Souddsti
zajisténi uvéru je mimo jiné zdstavni pravo k 100% podilu ve spole¢nosti Ctvrt’ Pod Hady I s.r.o.

14. Rizika Skupiny

Cinnost skupiny sebou nese nékolik podnikatelskych rizik, které je potieba brat do Gvahy. Nize jsou uve-
deny nejhlavnéjsi rizika Skupiny a vzdvorce je vzdy uvedena klasifikace rizika nizké — stredni— vysoké.

14.1. KREDITNI RIZIKO (VYSOKE)

Kreditni riziko spocivd ve schopnosti dluznika (ndjemnici a kupujici) hradit své zavazky Skupiné
fadné a vcas.

Skupina neposkytuje zadné finan¢ni ptijcky, avéry nebo jiné finan¢ni ndstroje a proto nemd vaci
partnertim zZadné pohleddvky z titulu téchto financ¢nich néstroju.

Rizeni kreditniho rizika lze rozdélit do 3 kategorii dle jednotlivych druha vynosu:

Kreditni riziko vyplyvajici z vystavby a prodeje nemovitostnich projekta
Kreditni riziko vyplyvajici z vystavby, prondjmu a sprdvy vlastnich nemovitosti
Kreditni riziko vyplyvajici ze spravy cizich nemovitosti.

Koncentrace kreditniho rizika je nizkd vzhledem k rozdélenému financovani podle jednotlivych
projektt a aktiv do riznych dcefinych spolecnosti tak, aby jednotlivé projekty a na né navdzané zavazky,
pohledavky atd. neohrozovaly fungovdni celé Skupiny.

Skupina vytvari opravné polozky na Obchodni pohledavky z ndjemnich smluv z prondjmu nemovi-
tosti. Detail k vypoctu opravnych polozek je uveden podle druhti pohleddvek po splatnosti vbodé 11.1.7.

14.1.1. Rizeni kreditniho rizika vyplyvajici z ndjemnich smluv

Kreditni riziko vyplyvajici z ndjemnich smluv je riziko, Ze ndjemnici nebytovych jednotek v obchodnich
centrech nebo kancelarskych budovach nebudou schopni hradit faktury za ndjemné a sluzby radné
vcas. Skupina tak miZe mit problém s hrazenim jejich dluha vyplyvajicich z obchodnich nebo finan-
¢nich smluv. Skupina se snazi vybirat si své ndjemniky dle toho, zda-li ndjemnik je i vjiné nemovitosti
vramci konkurence a jeho historie uspésného provozovdni v ramci daného byznysu. Kreditni riziko
daného ndjemnika je posuzovano v pripadé obchodni center na pravidelné bazi pomoci kontroly
zdravého poméru vysSe ndjmu vici celkovému obratu ndjemnika podle daného segmentu v dané neby-
tové jednotce. Kreditni riziko je ddle mitigovdno ve formé zaplacené kauce ze strany ndjemnika nebo
poskytnutych garanci ze strany bankovnich instituci na kryti ndjmu a sluzeb. U kancelarskych budov
je kreditni riziko fizeno pomoci zaplacenych kauci nebo garanci a ddle dle posouzeni finan¢ni sily
daného ndjemnika dle jeho historické podnikatelské ¢innosti nebo jeho vykazi.
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14.1.2. Rizeni kreditniho rizika vyplyvajici z kupnich smluv pfi prodeji rezidenc¢nich projekti

V pripadé fizeni kreditniho rizika z kupnich smluv u rezidencnich projekti je postupovdno tak, ze
je se zdjemcem o bytovou jednotku podepsdna budouci kupni smlouva, na zdkladé které musi klient
zaplatit zdlohu ve vysi 10-20%. Po dokonceni vystavby a kolaudace je vSem odesldna vyzva k doplaceni
kupni ceny. Jakmile je kupni cena uhrazena, tak se podepisuje kupni smlouva, kterd se poddva na
katastr nemovitosti a prepisuje se vlastnické pravo k dané nemovitosti na kupujiciho. Nez je zaplaceno
100 % kupni ceny, tak je nemovitosti stdle ve vlastnictvi Skupiny. U kazdého zdjemce je posuzovano,
Ze ma prostiedky na zaplaceni zalohy na kupni cenu a zdroven je dotazovan, jestli bude kupni cenu
hradit prostfednictvim hypotecniho uvéru nebo z vlastnich zdroja. V ptipadé hypotec¢niho uvéru mutize
zajemce vyuZzit partnerskou spolec¢nost, kterou Skupina zajemci doporucuje, kterd je Skupiné schopna
potvrdit, Ze zdjemce ziskd hypotecni Gvér na doplaceni celé kupni ceny.

14.2. RIZIKO LIKVIDITY (VYSOKE)

Riziko likvidity pfedstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostredkd k thradé splatnych
dluht, tzn. nerovnovahy ve struktufre aktiv a pasiv v disledku rozdilné splatnosti dluhti a rozdilnému
portfoliu zdrojt financovéni. V ptipadé zpozdéni uhrad splatnych dluht v disledku nedostatku likvid-
nich prostfedka muze dojit k naruseni obchodnich vztaht a ztrité obchodnich partnert, pripadné
k penalizaci a zvysenym ndkladdm. To miZe vést k poklesu vynosu z provozni ¢innosti, k riistu naklad{,
a tedy ke snizeni zisku a ndsledkem toho k prodleni s vyplacenim zdvazka.

Hlavnim cilem fizeni rizika likvidity je omezit riziko, Ze Skupina nebude mit k dispozici zdroje
k pokryti svych dluht, pracovniho kapitalu a kapitdlovych vydaja, ke kterym je zavdzan.

Likvidni riziko se také muazZe projevit v neschopnosti Spole¢nosti nebo jednotlivych spole¢nosti ve
Skupiné dostat svym zdvazkim z finan¢nich vztahd, které muaze vést k finan¢nim ztratam. Schopnost
spldcet dluhy je zdvisla pfedevsim na schopnosti zabezpecit dostatek zdroju na spldceni dluht. Riziko
spldceni vychazi z rizika trhu s nemovitostmi v Ceské republice ve smyslu poptévky po bytovych jed-
notkdch, prondjmu nebytovych prostor, cenové hladiné nemovitosti. Déle riziko vychdzi i z ménovych
rizik v pfipadé projektt s prodejem nebo vynosem v cizi méné oproti méné dluhové nastroje.

Likvidni riziko je vyhodnocovdno pribézné, a to na urovni statutarniho organu Skupiny.

Likvidni riziko mtiZe byt ovlivnéno i rizikem spojenym se sekunddrnimi zdvazky z uvérovych smluv
popsanym vbodé 14.3.2.

NiZe uvedena tabulka zobrazuje jednotlivé druhy likvidniho rizika v ¢ase:

Profil likvidniho rizika v ¢ase k 30. 6. 2024

v obdobi v obdobi v obdobi v obdobi v obdobi

do 12 12-24 24-36 36-48 48-60 60-72 nad 72
(v tis. K&) mésic mésicl mésic mésict mésict mésicl mésicl Celkem
Obchodni a jiné pohledavky* 6130 0 0 0 0 0 0 6 130
Obchodni zavazky 267 334 0 0 0 0 0 0 267 334
Uvérové zavazky 46715 551 855 49 030 649 272 0 0 0: 1329872
Dluhopisové zavazky 463 206 141 084 77 316 0 0 0 0 681 606
Zavazky z leasingd 3432 | 526 23 0 0 0 0 4981
Jiné finan¢ni zavazky 139 520 126 258 121 208 0 0 0 0 386 986

* Obchodni ajiné pohleddvky jsou pouze ty, které jsou ve splatnosti a je redlné, Ze budou zaplaceny.
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Profil likvidniho rizika v ¢ase k 30. 6. 2023

v obdobi v obdobi v obdobi v obdobi v obdobi
do 12 12-24 24-36 36-48 48-60 60-72
(v tis. K&) mésicl mésicl mésicl mésict mésicl mésicl

nad 72
mésicl

Celkem

Obchodni a jiné pohledavky* 10 429 0 0 0 0 0

0

10 429

Obchodni zavazky 170712 814 814 814 814 814

2170

176 952

Uvérové zavazky 668 163 95048 95 137 93716 | 134778 171

| 195

2088208

Dluhopisové zavazky 179 995 370 348 2247 25 821 0 0

0

578 411

Zavazky z leasingl 3664 3363 | 526 23 0 0

0

8576

Jiné finan¢ni zavazky 49 074 61 485 79 129 4486 44 054 0

* Obchodni ajiné pohledavky jsou pouze ty, které jsou ve splatnosti a je redlné, Ze budou zaplaceny.
14.2.1. Rizeni rizika likvidity

Rizeni likvidity md za cil zajistit zdroje, které budou k dispozici v kazdém okamziku tak, aby zajistily
thradu dluht, jakmile se stanou splatnymi. Koncentrace tohoto rizika je limitovdna diky rozdilné
splatnosti dluhd Skupiny a portfoliu zdrojt financovdni Skupiny.

Na urovni jednotlivych projekta Skupiny je fizeni likvidniho rizika sméfovano k byznysovému planu
a cashflow daného projektu.

Pohleddvky v projektech kanceldiskych budov nebo obchodnich center vyplyvajici z prondjmu ne-
bytovych prostor jsou fizeny pomoci kontroly splatnosti jednotlivych faktur za ndjemniky. Financni
controlling spolu s externi u¢etni spolecnosti kontroluje jednotlivé splatnosti faktur a davd informace
provoznimu manazerovi nemovitosti ohledné solventnosti jednotlivych ndjemnikd, aby danou pohle-
dédvku s ndjemnikem komunikoval.

Co se tyce rezidencnich projektti, tak kazdy projekt ma pripraveny pevny cashflow pldn nakladd,
podle kterého jsou postupné poskytovany prostiedky do projektu do vyse potfebné (dle podminek
seniorniho uvéru) pro vstup seniorniho vétitele, kdy ndsledné jsou projektového faktury hrazeny
z projektového uvéru seniorniho véritele. Pfi dokonceni projektu jsou po kolaudaci rozesilany vyzvy
budoucim kupujicim k uhradé kupni ceny.

Rizeni likvidity z pohledu splatnych dluhi je fizeno pomoci byznysového planu kazdého projek-
tu, ktery pocitd s pevhym harmonogramem, ktery odpovidd splatnosti dluhti na daném projektu
a v pripadé prodleni projektu musi Skupina rozhodnout, zda-li v projektu pokracovat a prodlouzit
splatnost dluht pomoci refinancovdni nebo sjedndni novych podminek nebo od projektu ustoupit
jeho prodejem.

Skupina pracuje s cashflow pldnem na kazdém projektu, tak s cashflow pldnem celé Skupiny, ktery
je vyhodnocovan na mésicni bazi.

(v tis. K&) 30. 6. 2024

0

238228

30. 6.2023

Bézna likvidita* 8l %

36%

Pohotova likvidita** 9%

8 %

Penézni likvidita*** 5%

4%
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*  Bézna likvidita je vypocitand jako pomeér kratkodobych pohleddvek viici kratkodobym zdvazkiim

** Pohotovd likvidita je vypocitand jako pomér penéz a penéznich prostfedka (po nezahrnuti pro-
stiedkt s omezenou dispozici), ostatnich kratkodobych pohledavek, kratkodobych obchodnich
pohledavek (pohleddvky do 179 dni po splatnosti ve vysi 100 %, v rozmezi 180-360 dnu po splat-
nosti ve vysi 50 % anad 360 dnu po splatnosti ve vysi O %) a kratkodobych obchodnich zaloh viici
kratkodobym zdvazkiim

*** Penézni likvidita je vypocitand jako pomeér penéz a penéznich prostiedkua (po nezahrnuti prostredki
s omezenou dispozici) vici kratkodobym zdvazkiam

Skupina muze byt vystavena podminénému riziku likvidity, které vyplyva z uvérovych smluv podle
kterych pri poruseni stanovenych smluvnich ujedndni mize véritel vyZadovat zesplatnéni nebo naopak
neposkytnuti uvéru, coz muiize vést k nepldnované potrebé financnich prostiedka drive nez k datu
pltvodni splatnosti. Vice o poruseni podminek uvérovych smluv v kapitole 14.3.2.

14.2.2. Riziko zavislosti na externim financovani (vysoké)

Externi financovani spole¢nosti ve Skupiné je zajisténo prostfednictvim nevetejnych iverejnych emisi
dluhopist, privatnich uvért a zaptjcek a externiho financovdni zajisténého finan¢nimi institucemi.
Zavislost financovani projektt na prislusnych finané¢nich institucich ajejich ochoté financovat projektu
vdaném misté a case by mohla zptsobit nemoznost refinancovat jednotlivé bankovni uvéry, které spo-
le¢nosti Skupiny vsoucasné dobé maji nebo naopak financovat nové projekty. Spole¢nost v nékterych
pripadech muze vystupovat ijako rucitel vici poskytovatelim externiho financovani Skupiny pro jeho
dcefiné spolecnosti — viz kapitola 13. Skupina se snazi provozovat svtij byznys s péci fddného hospoddre
a s nejlepsim svédomim a umysly tak, aby byla Skupina pro vSechny zdjmové skupiny z fad partnerd,
investorq, bank, fond a dalsich poskytovatelt kapitdlu dostate¢né atraktivni pro rizné formy investic
do Skupiny na rozvoj developerskych aktivit.

14.3. TRZNI RIZIKO (VYSOKE)

Trzni riziko je riziko, které souvisi se zménami trznich cen, jako jsou drokové sazby a ceny (hodnoty),
které ovlivni pfijem ¢i hodnotu finan¢nich ndstroji Skupiny. Trznim rizikem muize byt i zména cen
ropy na svétovych trzich, které ovliviiuji stavebni ndklady zprostfedkované pres doddvku materialu.
Cilem fizeni trzniho rizika je eliminovat negativni dopady trznich faktort na zisky a cash flow. Trzni
rizika pfevdzné vychdzeji z otevienych pozic urocenych dluht. Vice informaci o téchto otevienych po-
zicich je obsazeno ve specifickych rizikovych faktorech Riziko likvidity a Riziko zmén drokovych sazeb.

14.3.1. Riziko zmén urokovych sazeb (nizké)

Ndrist urokovych sazeb je zdroven nartstem financ¢nich ndkladu a zdrazuje tak i ¢innosti vystavby, kterd
byva z podstatné ¢4sti financovana cizim kapitalem. Urokové riziko souvisi zejména s dlouhodobymi
avéry a pujckami. Spolecnosti Skupiny vyuzivaji na financovdni projektd vystavby zdroje externiho
dluhového financovdni. Zavazky z titulu bankovniho financovani jsou drocené pohyblivou urokovou
sazbou, kterd je tvofena podkladovou sazbou (PRIBOR, EURIBOR) zvy$enou o pfislusnou marzi.
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Ndsledujici tabulka ukazuje finan¢ni zdvazky Skupiny urocené pohyblivou urokovou sazbou k 30.6.2024:

Uvéry s plovouci tirokovou sazbou k 30. 6. 2024

Uvérova Mezibankovni Ména Zustatek Gvéru
Dluznik Spole¢nost sazba Marze Gvéru : Splatnost k 30. 6. 2024 (v tis. K&)
Euro Mall Brno Real Estate | Raiffeisenbank a.s. | 3M EURIBOR 2,40 % EUR : 31.12.2027 37 295
Developer Brno Hady CREDITAS 3M PRIBOR 5,50 % CZK  31.03.2025 459 102
Celkem 496 397
Uvéry s plovouci tirokovou sazbou k 30. 6. 2023
Uvérova Mezibankovni Ména Zustatek Gvéru
Dluznik Spole¢nost sazba Marze Gvéru : Splatnost k 30. 6. 2023 (v tis. K&)
OC Repy J&T Banka a.s. 3M PRIBOR 52 % (Transe | & Il); + CZK : 20.07.2023 0
(Transe | & I1); ¢ 11,55 % (Transe Il
I12M PRIBOR
(Trange II)
Euro Mall Brno Real Estate | J&T Banka a.s. 3M EURIBOR { 5,50% EUR : 31.12.2024 0
Celkem 0

Vykyvy na trhu urokovych (podkladovych) sazeb mohou nepriznivé ovlivnit ndklady na dluhové finan-
covani, jakoz i redlnou hodnotu drokovych zajistovacich transakci, coz by nasledné mohlo nepfiznivé
ovlivnit zisk a vlastni kapitdl Skupiny.

Projekty rezidencni vystavby a kanceldrskych a obchodnich prostor jsou financovany prostied-
nictvim kratkodobych a stfednédobych uvérd. U dlouhodobych projektii investicniho charakteru
(naptiklad ndkup pozemkd pro budouci vystavbu) pouzivd Skupina financovani vlastnim kapitdlem.

Riziko zmény drokovych sazeb pasobi u rezidenc¢nich projektd i ve formé mozné sniZzené poptavky
po hypotecnich uvérech a tim nizsi poptdvky po rezidencnim bydleni.

Ndsledujici tabulka ukazuje vliv zmény pohyblivé urokové sazby o 0,5 % na vysledek hospodareni
avlastni kapitdl k datu 30. 6.2024 a k 30. 6.2023:

Vliv zmén trokové sazby na vlastni kapitdl a tiiplny vysledek hospodareni

Dopad zmén Grokové sazby na tplny vysledek
hospodareni a vlastni kapital k 30. 6. 2024

Dopad zmén Urokové sazby na tplny vysledek
hospodareni a vlastni kapital k 30. 6. 2023

Dluznik Zména o +0,5 % p.a. Zména 0 —0,5 % p.a. Zména o +0,5 % p.a. Zména o —0,5 % p.a.
Developer Brno Hady -1 813 I 813 0 0
Euro Mall Brno Real —-147 147 0 0
Estate

Celkem -1 960 1 960 0 0

K 30. 6.2024 by byl z dlivodu zmény trokové sazby o +0,5 % vliv na vlastni kapital ve vysi 0,5 % a vliv

na uplny vysledek hospodareni +8 %.
K 30. 6.2023 by byl zddvodu zmény urokové sazby o +0,5 % vliv na vlastni kapital ve vysi +0 % a vliv

na uplny vysledek hospodareni +0 %.
Vice o uvérech vbodeé 11.2.2.
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14.3.2. Riziko spojené se sekunddrnimi zdvazky z uvérovych smluv (stiedni)

Uvérové smlouvy uzaviené mezi financujicimi bankami ajednotlivymi spole¢nostmi ze Skupiny umoz-
nuji stanoveni dodate¢nych zdvazku ¢i omezeni pro jednotlivé spole¢nosti Skupiny, pfipadné stanoveni
dalsich zvlastnich podminek a zavazkd, jejichZ poruseni muaze vést ke zvySeni urokové sazby, nebo za
urcitych okolnosti, i k pred¢asnému zesplatnéni poskytnutych dvérd. Jednotlivé spolecnosti Skupiny
se naptiklad u bank zavazuji k udrzovdni nékterych ukazatelt. U rezidenc¢nich projektii jsou plnény
pouze ukazatele na zacdtku pred samotnym financovanim (podepsané budouci kupni smlouvy, zapla-
cené zdlohy klientd, stavebni povoleni, vlastni zdroje apod.). V priibéhu financovani a vystavby projektu
dochdzi pouze ke kontrole jediného ukazatele, a to je loan-to—value. Tedy po urcitém mnozstvi proin-
vestovanych bankovnich prostiredkii musi byt vytvoren posudek na prostavénost a hodnota stavby musi
byt vzdy vyssi nez vycerpany avér. U vynosovych projektt je potieba pordd dodrzovat ukazatel kryti
dluhové sluzby a obsazenosti (ddle jen ,Kovenanty“). Nelze vyloucit, Ze v budoucnu dojde k neplnéni
téchto financ¢nich Kovenantt. Pokud néktera spolecnost ze Skupiny porusi jeden ¢i nékolik finan¢nich
Kovenantti, pfipadné nebudou splnény jiné podminky uvérovych smluv, takova situace mize vést k ze-
splatnéni avérd, nebo ukonceni uvérovych smluv nebo smluv o spolupraci (bez vypovédni lhity, ¢i ve
velmi krdtké vypovédni lhaté) nebo ke zvyseni urokovych sazeb predmétnych uvért. Pokud by v tako-
vychto pripadech nebyly vcas zajistény jiné zdroje financovdni a poskytnuté uvéry se staly pfedcasné
splatnymi, existuje riziko, Ze prislusna financujici banka nebo jina uvérova instituce bude naklddat
s aktivy, kterd byla poskytnuta jako zajisténi Gvéru. Tato opatfeni ze strany financujicich instituci by
méla negativni dopad na likviditu Skupiny dle bodu 14.2 ve smyslu neschopnosti v danych obdobi
predcasné splatnosti financnich zdvazkl zajistit nové financovani. To by mélo ddle vliv i na finan¢ni
a ziskovou pozici jednotlivych spole¢nosti ze Skupiny.

Ndsledujici tabulka ukazuje nejvyznamnéjsi Kovenanty Skupiny ve vztahu k poskytnutym bankovnim
nebo nebankovnim avértm k 30. 6. 2024:

K 30.6.2024
Projekt Véritel Kryti dluhové sluzby Budouci kryti dluhové sluzby Loan to value
OC Futurum Raiffeisenbank nejméné ,2 nejméné ,2 mensi nez 70 %
K 30.6.2023
Projekt Véritel Kryti dluhové sluzby Budouci kryti dluhové sluzby Loan to value
5 Ceska spofitelna nejméné [,2 nejméné [,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 %

14.3.3. Cenové riziko (stfedni)

Skupina podnikd vsegmentu reziden¢niho bydleni a kanceldiskych a obchodnich prostor ajeji hospo-
darské vysledky jsou zprostiedkované zdvislé na vysi cenové hladiny stavebnich a souvisejicich praci,
vysi cenové hladiny nemovitosti a ndjemného. Pokud by byla Skupina nucena hradit vyssi ceny pri
vystavbé nemovitosti nebo pokud by doslo ke sniZeni cenové hladiny nemovitosti a najmd, mohla by
mit tato skutecnost zprostfedkované negativni vliv na hospodaiské vysledky a potazmo i na schopnost
Skupiny plnit dluhy z finan¢nich zdvazk.
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14.3.4. Riziko hospodairské recese (stiedni)

Nemovitostni trh je zavisly na makroekonomickém vyvoji zemé. V pfipadé Skupiny se jednd vyhradné
o zdvislosti na ekonomickém vyvoji, resp. stavu pracovniho trhu, Ceské republiky. Pokles ekonomické
aktivity zemé muze ohrozit schopnost Skupiny hradit své zavazky.

Na podnikdni Skupiny se mohou projevit skute¢né dopady (sniZeni kupni sily) nebo ijen potencidlni
obavy z recese, které obvykle vedou k opatrnéjsimu chovdni trznich subjektti, tedy mensi spotfebé
véetné nizsi poptdvky po projektech Skupiny, coz miiZze mit nepriznivy dopad na vysledky (rovnéz
viz Riziko zhorseni stavu trhu rezidenc¢niho bydleni). Vysledkem hospoddrské recese mohou byt déle
neocekdvané zmény hospoddrské, regulatorni, spravni ¢i jiné politiky, nad kterymi Skupina nema
kontrolu a nedokdze je predikovat (typicky zmény danové zatéze a struktury dani, rovnéz viz Riziko
pravni, regulatorni nebo danové).

Na pracovni trh v segmentu stavebnictvi dopada negativné ruskd invaze na Ukrajinu, vlivem které
pFichdzi stavebni spole¢nosti v Ceské republice o ¢dst pracovniku piivodem z Ukrajiny, na néz se vzta-
huje mobilizace. Vyloucit nelze ani problémy s doddvkami nékterych materidld, coz se spolecné muize
projevit posunutim termint jednotlivych realizovanych projektt Skupiny ¢i poklesem jejich ziskovosti.

14.3.5. Riziko ndrastu ndkladi (vysoké)

Skupina pojistuje jednotlivé projekty proti béznym riziktim, tedy proti zZivelnym katastrofdm, preruseni
provozu ¢i vandalismu. Nicméné existuje riziko budoucich ndklada spocivajici v nepojisténych rizicich,
predevsim ve vicepracich ¢i neocekdvanych opravdch stavebnich stroji. Takové naklady mohou vést
k vypadku cash flow a poklesu zisku.

Vysledek developerského projektu zdlezi i na vysi porizovacich nakladd, jako je naptiklad potizo-
vaci cena pozemku, stavba, technické sluzby (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické
sluzby) nebo financ¢ni ndklady. Tyto ndklady se mohou v ¢ase ménit a prekrocit planovanou uroven.
Toto navyseni ndkladi by mohlo mit negativni dopad na hospodarsky vysledek projektu, cozZ mtize
mit nepriznivy dopad na schopnost Skupiny plnit dluhy z dluhopist.

Riziko zvySeného ristu dodavatelskych cen existuje predevsim u vyse uvedenych developerskych
projektli. U komerc¢nich projektl je zmirnéno existenci inflacnich doloZek v ndjemnich smlouvach.

Zvlasté vminulém obdobi se projevovalo riziko zvysenych cen energii jako je elektfina a zemni plyn.
To miiZe pusobit jednak zprostfedkované na dodavatele rezidenc¢niho nebo komerc¢niho projektu ve
smyslu vyssich ndkladd, tak na ndjemniky prostifednictvim nutnosti uc¢tovani vyssich nakladi ndjem-
nik(m, ktefi je mohou odmitnout platit, resp. na kupujici bytovych jednotek, které mohou vyssi ceny
energii odradit od koupé bytt v ramci rezidenc¢nich projektt Skupiny.

14.3.6. Ménové riziko (vysoké)

Riziko plisobi zprostiedkované pies dcefinou spolecnost Euro Mall Brno Real Estate, kterd ma z povahy
jejiho podnikani njem vedeny vEUR, ale fakturovany v CZK s kurzem CNB dle data vystaveni faktury.
Tzn. pripadny pohyb kurzi mén je prendsen na najemniky k datu vystaveni faktury. Diky tomu je ri-
ziko nizsiho prijmu z divodu spldtky dluhu nizké. Riziko pohybu kurzu mény CZK vici EUR od data
vystaveni k datu splaceni je omezeno na obdobi splatnosti vystavenych faktur, které ¢ini maximadlné
14 dni. Vzhledem k tomu, Ze pfijem od ndjemniki v CZK je ndsledné ddle preveden do EUR z davodu
spldtky dluhti seniornimu vériteli, ktera je v EUR, existuje riziko, byt' velmi malé, Ze z dvodu rozdilu
meénového kurzu od data vystaveni faktury k datu prevodu prijatého ndjmu na EUR ucet nebude mit
Spolec¢nost dostate¢né prostredky v cizi méné na splatku uvéru. Do oblasti ménového rizika patii
ddle skutecnost, Ze hodnota projektu OC Futurum bude vZdy uvddéna a valuovdna v EUR. Vlivem této
skutecnosti miize byt pripadny prodej uvedeného projektu v EUR a pfevod prijmu z prodeje do CZK
ovlivnén sménou kurzd a tim i schopnost Skupiny plnit zdvazky. Z diivodu oslabeni cizich mén vaci
CZK muze také dojit ke zvyseni zadluzZenosti Skupiny, pokud zdvazky v CZK prevazuji aktiva vedend
nebo valuovand v cizich ménach.
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Ndsledujici tabulky ukazuji vliv zmény jednotlivych ménovych kurzii o +5 % na uplny vysledek hos-
podareni a vlastni kapitdl k datu 30. 6.2024 a k 30. 6. 2023:

Vliv zmén virokové sazby na vlastni kapitdl a tiplny vysledek hospodareni

Citlivost ménového kurzu k datu 30. 6. 2024

Citlivost mé&nového kurzu k datu 30. 6. 2023

Cizi ména Kurz CNB Zménao +5 % Zménao-5% Kurz ENB Zménao +5 % Zménao-5%
Developer Brno Hady -1 813 | 813 | 813 0 | 813
Celkem -1960 1 960 1 960 0 1 960

Vliv zmén tirokové sazby na vlastni kapitdl a tiplny vysledek hospodareni

Dopad zmén Urokové sazby na tplny vysledek
hospodareni a vlastni kapital k 30. 6. 2024

Dopad zmén Urokové sazby na tplny vysledek
hospodareni a vlastni kapital k 30. 6. 2023

Cizi mé&na Zména o +0,5 % p.a. Zména o0 —0,5 % p.a. Zména o +0,5 % p.a. Zména o -0,5 % p.a.
EUR 26 379 -26 379 44 614 -44 614
Celkem 26 379 =26 379 44 614 -44 614

K 30.6.2024 by byl zdtvodu zmény ménovych kurzi o £5 % vliv na vlastni kapitadl ve vys$i+9 % avliv na
uplny vysledek hospodareni 139 %.

K 30.6.2023 by byl zdadvodu zmény ménovych kurzli o +5 % vliv na vlastni kapitdl ve vysi =11 % a vliv
na uplny vysledek hospodareni +2 249 %.

14.3.7. Riziko zhorSeni stavu rezidencniho bydleni (vysoké)

Skupina pusobi predevsim v oblasti developmentu rezidenc¢nich nemovitosti a je vystavena specifickym
rizikim realitniho trhu, jakymi jsou zejména cykli¢nost, vykyvy v makroekonomickém prostredi, dy-
namika poptavky po bytech a ndjmech, vykyvy drokovych sazeb tykajici se hypotecnich uvéra, pohyby
cen bytll a ndjemného a aktivita konkurencnich developert.

Béhem obdobi zpomaleni ekonomiky nebo recese muze dojit ke sniZeni poptdvky v oblasti trhu
rezidenc¢niho bydleni, zejména k poklesu poptavky po koupi byt a po prondjmech bytd. Toto snizeni
poptdvky muiiZze mit nepfiznivy vliv na vynosy z prodeje byta ¢i z prondjmu bytl a tim se projevit na
hospodarském vysledku Skupiny.

Skupina podnika v oblasti reziden¢niho bydleni a obchodnich prostor aje ucastnikem hospoddrské
soutéze. Zvysena konkurencni aktivita miize zptsobit tlak na zvyseni stavebnich ndkladd (vyssi poptdv-
ka po stavebnich kapacitdch), sniZzeni cen bytd a ndjemného a tim i pokles vynosu. Vpodminkach silné
konkurence se muZe stét, Ze Skupina nebude pruzné reagovat na meénici se konkurencni prostiedi. To
muZe vést k poklesu vynosu z provozni ¢innosti, k ristu ndkladd, a tedy ke snizeni zisku.

14.4. OSTATNI RIZIKA

14.4.1. Riziko nepredvidatelné udalosti (nizké)

Nepredvidatelnd uddlost (naptiklad prirodni katastrofa, teroristicky utok, valecny konflikt), ktera zpt-
sobi vykyvy na nemovitostnim trhu, maze mit vliv na ndvratnost penéznich prostiedki vyuzivanych
Skupinou k podnikdni a ohrozit tak schopnost Skupiny spldcet zdvazky.
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14.4.2. Riziko spojené s pojisténim majetku (nizké)

klady spojené s pripadnymi zivelnymi ¢i jinymi nepfedvidatelnymi udadlostmi (jako napfiklad poZzir,
bourky, povoden, zdplava, vichfice, krupobiti apod.) mohou mit pfesto negativni dopad na majetek
ahospoddrskou a financ¢ni situaci Skupiny, jelikoz pojisténi majetku neposkytuje plné kryti veskerych
rizik souvisejicich s majetkem, proto mohou také negativné ovlivnit schopnost Skupiny plnit dluhy
zruceni. V pripadé vystavby projektd ma k eliminaci tohoto rizika generdlni dodavatel povinnost stavbu
pojistit nebo si stavbu pojistuje samotna spolecnost Skupiny. V ostatnich pfipadech, kde jesté nedo-
chdzi k vystavbé a stavba je majetkem Skupiny, je objedndna sluzba ostrahy pro pfipady vandalismu.

14.4.3. Riziko ztraty klicovych osob (vysoké)

Klicové osoby Skupiny, tzn. pfedseda a mistopredseda predstavenstva, spoluptsobi pii vytvdreni
a uskutecnovani klicovych podnikatelskych strategii. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni
Skupiny ajeho schopnost zavddét a uskutecnovat tyto strategie. Pfipadna ztrdta téchto osob by mohla
negativné ovlivnit podnikani celé Skupiny zejména tak, ze bude ohrozen rozvoj, pfipadné muze dojit
k utlumeni podnikatelskych aktivit.

14.4.4. Riziko spojené s rozsifenim podnikatelské ¢innosti Skupiny (nizké)

Rozsifeni podnikatelské ¢innosti Skupiny muzZe byt neptiznivé ovlivnéné mnoha faktory, naptiklad
obecnymi politickymi, ekonomickymi, infrastrukturnimi, zikonnymi ¢i fiskdlnimi podminkami, ne-
ocekdvanymi zménami politickych ¢i regulatornich podminek, recesi, zakony o ochrané dusevniho
vlastnictvi, problémy s naborem a fizenim zaméstnancd, pfipadné statni podporou konkurenc¢nich
spolecnosti. Tyto faktory mohou ztizit podnikatelskou ¢innost Skupiny. V diisledku toho mize byt
implementace rustové strategie obtizna ¢i dokonce nemoznd. Toto by mohlo mit negativni dopad na
rozvoj podnikatelské ¢innosti i na financ¢ni situaci, postaveni a vysledky Skupiny.

14.4.5. Riziko zahdjeni insolvenc¢niho rizeni (nizké)

Dle zdkona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpusobech jeho feseni, ve znéni pozdéjsich predpist (ddle jen
Jnsolven¢ni zdkon®), je dluznik v apadku, jestlize ma vice vétitela a dluhy po dobu delsi 30 dnt po
lhaté splatnosti a tyto dluhy neni schopen plnit, ptipadné je-li predluzen.

I presto, Ze je od roku 2012 vucinnosti novela Insolven¢niho zdkona, kterd zakotvuje urcita opatieni,
kterd maji zabrdnit neopodstatnénym a nepodlozenym ndvrhim na zahdjeni insolvenc¢niho fizeni,
nelze vyloucit, Ze takové navrhy nebudou podany. Insolvencni fizeni je zahdjeno soudni vyhldskou,
kterou soud zverejni nejpozdéji do dvou hodin od doruceni insolven¢niho navrhu soudu. Od okamziku
zvefejnéni vyhldsky az do rozhodnuti soudu o insolven¢nim navrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je
dluznik povinen zdrzZet se nakldddni s majetkovou podstatou a s majetkem, ktery do ni mtize ndlezet,
pokud by mélo jit o podstatné zmény ve skladbé, vyuziti nebo urceni tohoto majetku anebo o jeho
nikoli v zanedbatelné zmenseni. e

I pfesto, Ze podle ceského prdva se omezeni tykajici se nakladani s majetkovou podstatou netyka,
mimo jiné, Gkond nutnych k provozovani podniku v rdmci obvyklého hospodareni nebo k odvrdceni
hrozici $kody, nelze vyloucit, Ze pokud bude na Skupinu poddn neopodstatnény ndvrh na zahdjeni
insolven¢niho fizeni podle jakéhokoliv prava, tyto budou omezeny po neurcitou dobu vdisponovani se
svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na financni situaci Skupiny, respektive jednotlivé
spolecnosti ze Skupiny ajejich podnikatelskych vysledcich, a tedy i na moznosti dostdt svym zdvazk@m.
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14.4.6. Riziko soudnich ajinych fizeni (nizké)

K datu vyddni konsolidované ucetni zavérky neni Skupina ucastnikem soudnich ani rozhodcich fizeni,
ktera by vyznamné souvisela s financ¢ni nebo provozni situaci Skupiny. K datu vyddni konsolidované
ucetni zavérky nejsou vedeny zadné spory, jichz by byla Skupina ucastnikem, které by mohly ohrozit
nebo znac¢né nepriznivé ovlivnit hospodarsky vysledek Skupiny. Skupina si neni védoma zadnych
takovych nevyfesenych sporti. Do budoucna vsak existenci takovych sport nelze vyloucit.

14.4.7. Riziko ve vztahu k jedndni tfetich stran (nizké)

Podnikdni Skupiny muaze byt naruseno neocekdvanymi udalostmi, napf. teroristickymi utoky, sa-
botdZemi, narusenim bezpecnosti ¢i jinymi umyslnymi ¢iny ¢i trestnymi ¢iny, které mohou poskodit
majetek Skupiny nebo jinak nepfiznivé ovlivnit provozy, povést, financni situaci ¢i provozni vysledky.
Neocekdvané udalosti mohou také zpusobit vznik dodatecnych provoznich ndkladi, jako naptiklad
vyssi sazby pojistného a drazsi uv€rovani. Tato rizika mohou mit nepfiznivy vliv na podnikdni, finan¢ni
situaci, provozni vysledky nebo schopnost plnit v§echny zdvazky.

Navic nehody, ke kterym mtiZe v projektech Skupiny dojit vsouvislosti pouzivdnim urcitého majet-
ku, mohou zpuasobit ijmu ¢i smrt lidi ¢i jiné vazné dusledky a mohou Skupinu vystavit potencidlnim
ndrokdm, jejichz diisledkem mohou byt zna¢né zavazky, pouziti financnich ¢i manazerskych zdrojt
amozné poskozeni povésti.

14.4.8. Riziko souvisejici se zdvislosti na poskytovatelich sluzeb a subdodavatelich (stfedni)

Skupina je v rdznych oblastech podnikdni vystavena rizikiim souvisejicim se zdvislosti na poskytova-
telich sluzeb a subdodavatelich. I pfes to, Ze Skupina své partnery vybird obezietné, nemiize zarucit
poskytovéani a kvalitu sluzeb poskytovanych externimi subjekty nebo to, Ze tyto externi subjekty budou
dodrzovat prislusné predpisy. Financni obtiZe, v€etné platebni neschopnosti, jakéhokoliv takového
poskytovatele sluzeb nebo jeho subdodavatele nebo snizeni kvality sluzby, pfekroceni rozpoctu ¢i zpoz-
déni dodavek sluzeb mohou mit neptiznivy dopad na podnikdni, financ¢ni situaci a provozni vysledky.
I kdyz Skupina md zdlozni poskytovatele sluzeb a subdodavatele, nemtize zarucit, Ze tito poskytovatelé
a subdodavatelé budou rddné plnit.

Zaroven je mozné, Ze se trzni cena sluzeb téchto tfetich stran v budoucnu zméni, takze absence
fixace cen ve smlouvdch o dodavkdch materidlu miiZe vést ke zvy$eni ndkladd na samotnou vystavbu
s negativnim dopadem na cash flow a zisk.

Skupina spolupracuje pouze s velkymi stavebnimi dodavateli, ktefi jsou schopni poskytnout pojis-
téni stavebniho dila, poskytnout bankovni zdruku, a pro které stavebni naklady projektu nepredstavuji
100 % jejich obratu.

14.4.9. Riziko finan¢niho pldnovdni (nizké)

Veskeré odhady budoucich penéznich veli¢in (vynost, nakladd, cash flow), na jejichz zdkladé je vy-
hodnocovana vhodnost konkrétniho projektu, jsou zpracovdvany s maximadlni péc¢i a odbornosti.
Vbudoucnosti v§ak muze dojit kuddlostem, které je nemozné z dnesniho pohledu predpovédét nebo
rozpoznat a které mohou mit negativni vliv na hospoddrsky vysledek. Jednd se o riziko, Ze ocenovaci
modely, které pracuji s budoucimi penéznimi toky, jsou sestavovdny na zdkladé nepresnych nebo od-
hadnutych dat. Plany v oblasti developmentu i akvizic, které jsou zdkladem pro modelovani budoucich
penéznich tok, pracuji s hotovostni rezervou. Tato hotovostni rezerva se za normdlnich okolnosti
negativné promitd do kumulovaného zisku Skupiny, ov§em zdroven predstavuje rizikovou rezervu pro
pripad, ze dojde k neocekdvanym odchylkdm od pldnu.

152



14.4.10. Riziko spojené s realizaci projekt skupiny (stfedni)

Nemovitostni projekty jsou dlouhodobé procesy. Mezi zahdjenim pfipravy a momentem, kdy projekty
zac¢nou generovat vynosy, muze uplynout dlouhad doba (i nékolik let), kdy miiZe dojit k neocekdvanym
zméndm na trhu s nemovitostmi. Ackoli Skupina v rdmci projektové pripravy piihlizi k dostupnym
analyzdm o vyvoji nemovitostniho trhu a diisledné se snazi zohlednit pfipadnd budouci rizika, nelze
zcela vyloucit moznost napi. chybného odhadu vyvoje poptavky v dané lokalité nebo nadhodnoceni
ceny projektt. V pripadé $patného odhadu vyvoje trhu mutiZze Skupina ztratit podstatnou cast zisku,
coz v kone¢ném duasledku mtize mit neptiznivy dopad na schopnost dostdt svym zdvazkam.

14.4.11. Riziko vyskytu zdru¢nich uddlosti jednotlivych projektu (stfedni)

Stavebni dila podléhaji zdruce dvou let. Behem tohoto obdobi existuje vyznamna pravdépodobnost, ze
bude dochazet kuplatiiovani reklamaci ze strany klientd. Tyto neocekavané ndklady mohou mit vyraz-
ny negativni dopad na aktiva ¢i finan¢ni a ziskovou pozici Skupiny. Toto riziko je nicméné zmirnéno
pomoci bankovni garance, kterou je generdlni stavebni dodavatel povinen predlozit po dokonceni
dila na obdobi 5 let.

14.4.12. Riziko plynouci ze zpoZdéni nebo zruseni realizace projektu (stiedni)

Realizace novych developerskych projekt se mtze zpozdit, coz miize vést k pozdéjsimu generovani
trzeb, nez bylo pivodné pldnovdno. Naptiklad se mohou objevit urc¢ita omezeni v oblasti riznych po-
voleni, sousedskych sporti archeologickych komplikaci, mohou nastat prodleni béhem vystavby zpi-
sobend neprizni pocasi, pfipadné prodleni plynouci z prekdzek zpasobenych vyssi moci. V takovychto
pripadech existuje riziko, Ze prodej daného projektu bude opozdén, coz bude mit za ndsledek vypadek
v prijmech. VSechny vyse uvedené faktory mohou mit vyrazny negativni dopad na aktiva, pfipadné na
financ¢ni a ziskovou pozici.

14.4.13. Riziko plynouci z nespravnych odhadiu béhem realizace projektu (stfedni)

Riziko ptlisobi zprostiedkované pres dcefiné spolecnosti Skupiny. Skupina ma rozsdhlé zkusenosti
vsegmentu rezidenc¢ni vystavby a realizace nemovitostniho projektu vzdy vychdzi zekonomické kalku-
lace, kterd zahrnuje urcité predpoklady. Mezi tyto predpoklady patfi naptiklad vyvoj trznich urokovych
sazeb, poptavka po nemovitostech, odhad ekonomického riistu ¢i o¢ekdvané zmény vizemnim planu.
Pokud se tyto pfedpoklady ukdzou jako nespravné, pripadné pokud bude vyvoj urcitych faktort odlisny
od pldnovaného vyvoje, mélo by to negativni dopad na rentabilitu celého projektu, coz by nasledné
mélo vliv na aktiva, pfipadné na finan¢ni a ziskovou pozici Skupiny.

14.4.14. Riziko spojeno s dosahovdnim stabilnich prijmii (stfedni)

Schopnost dosahovat stabilnich pfijm1 je ovlivnéna schopnosti Skupiny realizovat nové projekty, coz
muiZe byt napf. ovlivnéno vyvojem poptavky na trhu reziden¢niho bydleni a kanceldiskych a obchod-
nich prostor, schopnosti ziskat potfebna povoleni a kapital pro vystavbu novych projektd. Pfipadny
utlum v oblasti vystavby rezidencniho bydleni a kanceldiskych a obchodnich prostor by mohl negativné
ovlivnit podnikdni, hospodaiské vysledky a finan¢ni situaci Skupiny. Za ucelem diverzifikace rizika
se Skupina nesoustiedi pouze na vystavbu rezidencniho bydleni, ale zrealizovala a ddle pripravuje
i nerezidencni projekty typu obchodnich center nebo kanceldfskych budov.
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14.4.15. Riziko intervence Ceské narodni banky (stiedni)

Existuje riziko, Ze aktudlni vysokeé tirokové sazby Ceské narodni banky nepiimo povedou k udrzovani
vyssich sazeb hypotecnich uvértd, coz negativné ovlivni poptdvku po nemovitostech. Existuje také rizi-
ko, 7e Ceska narodni banka provede dal3i cilend opatieni k omezeni dostupnosti hypoteé¢nich avérti.
V tomto pripadé by mohla na trhu reziden¢niho bydleni dlouhodobéji oslabit poptdvka a mohlo by
dojit k poklesu prodejnich cen aktiv. Tim miZe byt narusena schopnost Skupiny dostat svym zavazkim.

14.4.16. Riziko koncentrace (stiedni)

Rozpracované projekty ve skupiné byly do roku 2017 vyhradné v segmentu reziden¢niho bydleni. Pouze
dva projekty obsahovaly ndkup obchodnich center (OC Repy, OC Futurum), mira koncentrace budou-
cich trzeb s rastem Skupiny klesa. Obchodni centra byla koupena prdvé za icelem sniZeni koncentrace
trzeb vjednom segmentu. Koncentrace zlstava vysoka geograficky, v soucasné dobé je Skupina silné
vystavena riziku nepfiznivého vlivu na trhu rezidenc¢niho bydleni v Brné, kde jsou vSechny jeji projekty
kromé OC Repy, které se nachazi v Praze, a pfipravovaného rezidenéniho projektu v Blansku. Riziko
koncentrace muize negativné ovlivnit schopnost Skupiny plnit své zdvazky.

14.4.17. Riziko souvisejici s umisténim developerskych projektu (stfedni)

Hodnota nemovitosti do znacné miry zavisi na zvolené lokalité. Pokud Skupina neodhadne spravné
vhodnost lokality vzhledem k investi¢cnimu zaméru, miiZe byt obtizné byty a obchodni prostory vyhodné
prodat ¢i pronajmout. V pripadé nizkého zdjmu potencidlnich zakaznika tak muze byt Skupina nu-
cena ke sniZeni pozadované prodejni ceny nemovitosti. Dlouhodobd neobsazenost nemovitosti nebo
nedosazeni planované prodejni ¢i ndjemni ceny bytd a obchodnich ploch mize dlouhodobé ovlivnit
vynosnost daného developerského projektu, coz se mtiZze negativné odrazit v hospodarské situaci
Skupiny ajeho schopnosti plnit dluhy z ruceni.

14.4.18. Riziko souvisejici s akvizici nemovitosti (stfedni)

Kdyby se po soudnim fizeni ukdzalo, Ze Skupina neni vlastnikem kteréhokoli dot¢eného pozemku, po
uplatnéni vSech moznosti prava na obranu bude jednat s vlastnikem o koupi anebo prondjmu pozemku
anebo zfizeni bifemene za kompenzaci, pricemz pokud by se nic z toho nepodarilo dojednat a doslo
by k soudnimu sporu s vlastnikem, pak v takovém sporu bude Skupina Zadat soud, aby zfidil vécné
bremeno na pozemku za pfiméfenou finan¢ni kompenzaci ve vysi ceny obvyklé. Teoreticky by vlastnik
pozemku mohl podle zdkona pozadovat i odstranéni stavby (popripadé prisouzeni stavby za kompen-
zaci spolecné s pozemkem), av§ak Skupina se domnivd, Ze takova snaha by byla Sikandzni a soud by ji
nemeél vyhovét i s ohledem na skutecnosti, Ze stavba byla postavena v dobré vife, plni funkci prospésnou
vefejnosti, vlastnik stavby je pripraven platit ndjemné/kompenzaci za bfemeno v cené obvyklé, dle prin-
cipu proporcionality atd. Vedle toho by méla v takovém pripadé pohleddvku na navrdceni kupni ceny
za pozemek z titulu bezdivodného obohaceni. I pies vyse uvedené vsak v pripadé urceni, Ze Skupina
neni vlastnikem pozemku pod objektem, nelze Cisté teoreticky vyloucit, ze by soud mohl rozhodnout
o povinnosti odstranit stavbu, coz by mohlo mit za ndsledek ndklady na odstranéni a ztratu takovych
objekt1 a z toho vyplyvajici podstatny nepfiznivy dopad na hospodareni Skupiny.

14.4.19. Riziko s developerskymi aktivitami (stfedni)

Skupina je vystavena riziktim, souvisejicim s ¢innosti v oblasti developmentu rezidenc¢nich a obchod-
nich prostor. Developerskd ¢innost zahrnuje vsechny aktivity tykajici se konkrétniho projektu od
akvizice pozemku pres ziskdni potfebnych povoleni k vystavbé a realizaci vystavby az po prodej bytovych
jednotek. Kazda faze developerského cyklu zahrnuje riziko nedosazeni urcitého stupné vystavby, diky
¢emuz nebude mozné vystavbu zrealizovat.
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Ve fazi akvizice pozemku mohou nastat okolnosti spocivajici napriklad v existenci sporu o vlast-
nickd prdva k pozemku ¢i nutnosti vefejnopravniho povoleni k akvizici takového pozemku, kvuali
kterym nebude mozné akvizici zrealizovat, popfipadé muize nabyté aktivum vykazovat faktické nebo
dokumentacni vady.

Povolovaci fizeni jsou charakteristicka ticasti velkého poctu stran v procesu (vefejnd sprava, verej-
nost, aktivisté, vlastnici sousednich nemovitosti, konkurence a dalsi), ¢asto s rliznymi zdjmy a motivaci,
coz muZe vést k castym zdrzenim, jakoz i ke zméné parametrt projektu oproti ptivodnim ocekavanim
(napf. zména konceptu nebo designu), ¢i dokonce k neziskani potiebného povoleni. Planovani kon-
ceptu a designu budovy je diilezitou soucdsti developerského cyklu, pricemz nedostatky v této fazi se
obvykle pozdéji

projevi zvySenymi investicnimi ndklady. Taktéz zdsahy nebo zmény vkonceptu béhem fize vystavby
jsou diivodem casovych prodleni a zvyseni ndklada oproti ptivodnimu investi¢nimu rozpoctu.

Vystavba konkrétniho projektu je spojena s nékolika stavebnimi smlouvami se subdodavateli. Ne-
dostatecna koordinace, jakoz i souc¢innost ze strany subdodavatelti mtize vést k chybam, prodleni
nebo prodraZzeni stavebnich doddvek, coz miZze mit negativni dopad na dodrzeni ¢asu trvani vystavby
arozpoctu projektu. Pochybeni subdodavateld se vSak miiZe objevit i po stavebnim dokonceni projek-
tu, a to i po vyprseni zdru¢ni doby pro konkrétni subdodavku. Mohou se vyskytnout také nedostatky
znacného rozsahu, které presahuji kryti poskytnuté prislusnym subdodavatelem nebo jeho profesni
pojistkou. Rizika spojend s developerskymi aktivitami Skupiny mohou mit negativni vliv na provozni
¢innost, finan¢ni vykonnost a finan¢ni vyhlidky Skupiny.

14.4.20. Riziko schvalovacich procest (stfedni)

Developersky projekt je mozné realizovat pouze na zakladé platnych povoleni v souladu s legislativou
Ceské republiky. Jednd se zejména o soulad pldnované vystavby s uzemnim pldnem a ddle ziskdni
pravomocného tzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Absence platnych povoleni miiZe projekt
zdrzet, pripadné zcela zastavit. Riziko plynouci z absence platnych povoleni mizZe negativné ovlivnit
schopnost Skupiny plnit své zdvazky.

Existuje rovnéz politické riziko ve smyslu mozné negativni zmény dzemniho pldnu, kterd by vedla
ke sniZeni hodnoty a pfijmi z konkrétniho projektu Skupiny. Toto dil¢i riziko je, i s ohledem na di-
verzifikaci ¢innosti do vétsiho mnozstvi projektu, nizké.

14.4.21. Riziko zmén preferenci zdkaznika (stfedni)

Budouci pfipadné zmény preferenci zdkaznika zpisobené naptiklad vyvojem cenové hladiny byti nebo
zmeény Zivotni urovné zdkazniki mohou vést ke sniZeni poptavky po vlastnim bydleni oproti bydleni
ndjemnimu, toto by vdusledku mohlo vést ke sniZeni vynosua z prodeje byt naptiklad snizenim pro-
dejni ceny, coz by mélo neptiznivy dopad na schopnost Skupiny plnit své zdvazky.

14.4.22. Riziko sporii v souvislosti s ndjemnimi smlouvami (nizké)

Pripadné pravni ndklady vzniklé z divodu sport vsouvislosti s ndjemnimi smlouvami by mohly snizit
zisk, popripadé ohrozit schopnost Skupiny plnit své zdvazky.

14.4.23. Riziko prdvni, regulatorni a danové (nizké)

Skupina v souc¢asnosti podnikd v aktudlnim pravnim, regulatornim nebo danovém prostiedi v Ceské
republice. Tyto podminky a jejich predpoklddany vyvoj zapracovavd do svych odhadd. Odchylky od
ocekdvaného vyvoje mohou mit negativni dopad na podnikani Skupiny.

Jednd se napriklad o potencidlni rast nékterych danovych sazeb, které by negativné ovlivnily cash
flow, stejné jako o znalosti soucasného pravniho ramce, ktery ovliviiuje délku stavebniho a izemniho
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fizeni. Pokud by legislativni zmeény vedly k prodlouZeni téchto fizeni, mohlo by to mit negativni dopad
na cash flow Skupiny.

14.4.24. Riziko protiepidemickych opatfeni (nizké)

V pripadé opétovného zesileni epidemie onemocnéni COVID-19 miiZe hrozit vsegmentu obchodnich
center opakovani v minulosti aplikovanych protiepidemickych opatfeni, jako je limitovdni poctu
nakupujicich dle prodejni plochy, doc¢asné uzavéry nékterych (gastronomie) provozoven, popf. jina.
Vzhledem k postupnému odeznivdni epidemie v roce 2022 je k datu vyddni konsolidované ucetni
zaveérky toto riziko vnimdno jako nizké a postupné mizejici.

15. Podminéné zavazky a soudni spory

Ke dni 30. 6. 2024 nebyla Zadn4 ze spolecnosti konsolida¢niho celku Gcastnikem soudniho fizeni jako
Zalovany. Skupina tedy neeviduje Zddné podminéné zdvazky z titulu vedenych soudnich spord, které
by nebyly zahrnuty v konsolidované rozvaze nebo vyzadovaly tvorbu rezerv.

V nékolika ptipadech vystupuje spolecnost Euro Mall Brno Real Estate a.s. jako Zalobce v fizenich
vedenych za ucelem vymadhdni pohledavek vici tfetim osobdm. Tyto spory se tykaji naroka vzniklych
prevazné z najemnich a souvisejicich smluvnich vztaht. Skupina tyto pohledavky fédné vymaha a pri-
padné ztraty z titulu jejich nedobytnosti jsou kryty vytvorenymi opravnymi polozkami.

Skupina v soucasné chvili nevede, ani si neni védoma zadnych dalsich potencidlnich soudnich
sport, které by vedly k budoucim zdvazkiim, které nejsou uvedeny ve vykazech k datu konsolidované
ucetni zavérky.

16. Nasledné udalosti po datu konsolidované ucetni zavérky

16.1. ZMENY V DRZENYCH OBCHODNICH PODILECH

Dne 3. 7. 2024 doslo k prodeji 100% obchodniho podilu ve spole¢nosti OC Repy a.s. spole¢nosti PRA-
GORENT investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitdlem, a.s.

Dne 19. 8. 2024 byla zaloZena spole¢nost Ctvrt’ Pod Hady Energy s.r.o. za ti¢elem vystavby a provozo-
vani vlastni lokdlni distribucni soustavy v ramci projektu Ctvrt’ Pod Hady. Dne 21. 5. 2025 doslo k pro-
deji 50 % podilu spolecnosti Enlead, a.s. s cilem navadzdni strategické spoluprdce v oblasti energetiky.

Dne 16. 9. 2024 bylo zalozeno druzstvo Bytové druzstvo Ctvrt Pod Hady I, jehoz zakladateli se staly
spole¢nosti Ctvrt’ Pod Hady a.s., Trikaya Asset Management a.s. a Trikaya Project Management a.s.,
kazda s clenskym vkladem ve vysi 20 tis. K¢.

Od dubna 2025 probiha postupné odkupovani prioritnich akcii spolecnosti Trikaya CRE a.s. od
externich investort, jehoz cilem je dosazeni 100% podilu. K datu sestaveni konsolidované ucetni za-
vérky ¢inil podil ve spolecnosti 96,5 %.

16.2. PROJEKTY

Ctvrt’ Pod Hddy

Stavba v ramci I. etapy projektu Ctvrt' Pod Hady (objekty D a E) pokrocila do faze dokoncovdni hrubych
staveb, instalace technickych rozvodt, fasddnich praci a interiérovych uprav. Na nékterych objektech
probihd montaz oken, omitek, skladby sttrech a prefabrikovanych lodziovych dilct.
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K datu sestaveni ucetni zavérky bylo proddno 108 z celkového poctu 167 bytovych jednotek (tj. 65 %),
z toho 79 do osobniho vlastnictvi a 29 formou druzstevniho bydleni. V ramci projektu bylo proddno
také 88 ze 167 sklepnich koji (tj. 53 %) a 105 ze 186 parkovacich stdni (tj. 56 %). Prodej druzstevniho
bydleni zajistuje nové zalozené Bytové druzstvo Ctvrt’ Pod Hady 1.

Druhd etapa projektu (objekty F a G) ma vydané platné izemni rozhodnuti a aktudlné probihd
schvalovaci proces stavebniho povoleni, jehoz vydani je ocekavano v cervenci 2025. Zahdjeni vystavby
této etapy se predpokladd v prvnim ctvrtleti 2026 v ndvaznosti na priibéh prodejl prvni etapy.

Treti etapa projektu (objekty A, B, C) je ve fdzi ptipravy projektové dokumentace pro stavebni po-
voleni, jejiz dokonceni se ocekdvd v dubnu 2026. Ziskdni stavebniho povoleni je predpokldddno na
konci listopadu 2026.

Soucasti projektu je i plan vystavby a nasledného provozovéni vlastni lokdlni distribucni soustavy,
ktery je realizovan prostfednictvim spole¢nosti Ctvrt’ Pod Hady Energy s.r.o., jejimz 50% vlastnikem
je strategicky partner Skupiny v oblasti energetiky — spolec¢nost Enlead, a.s.

Ponavia Rezidence IV

Dne 30. 1. 2025 bylo pro projekt Ponavia Rezidence IV vyddno spolecné povoleni, které nabylo pravni
moci dne 25. 3. 2025. V ndvaznosti na to probihd vybérové rizeni na generdlniho dodavatele, jehoz
ukonceni se predpokldda v zafi 2025. Zahajeni vystavby je pldnovdno na zdfi 2025, po predchozim
zajisténi demoli¢nich praci v prabéhu léta 2025. Predpoklddané dokonceni vystavby je pldnovdno na
konec roku 2027.

Zeleznicni Komdrov

Po datu ucetni zavérky doslo ke splnéni v§ech kumulativnich podminek prodeje 1. etapy projektu
Zelezni¢ni Komaérov. Jednou z hlavnich podminek bylo nabyti pravni moci uzemniho rozhodnuti. Na
zakladé jejich splnéni doslo dne 6. 11. 2024 k pfevodu vlastnického prava k nemovitostem v katastru
nemovitosti a ndsledné k doplaceni sjednané kupni ceny. Prodej byl realizovan na zdkladé Kupni
smlouvy na pfevod vlastnického prdva k nemovitostem a Kupni smlouvy o postoupeni licence a pievo-
du prav k projektu, které byly uzavieny dne 30. 4. 2024 se spolecnosti Residence Na promenadé s.r.o.

16.3. EMITOVANE DLUHOPISY

Spolecnost

Dne 25. 3. 2025 vydala spolecnost novou nevefejnou emisi dluhopisa s ndazvem TRIKAYA 0,00/26
o celkovém objemu 95 mil. K¢. Emise je strukturovdna jako tzv. zero bond, tedy bez pravidelného vy-
nosu, pricemz vynos je tvoren rozdilem mezi emisnim kurzem a jmenovitou hodnotou. Emisni kurz
¢inil 89,66 % a splatnost byla stanovena na 25. 3. 2026. Dluhopisy byly upsany ve 100% objemu a byly
zcela splaceny formou zapocteni pohleddvek mezi spolecnosti Trikaya Asset Management a.s. jako
emitentem a spolec¢nosti TRIKAYA nemovitostni fond SICAV, a.s. jako upisovatelem, a to na zakladé
Dohody o zapocteni pohleddvek ze dne 25. 3. 2025.

Predmétem vyse uvedené dohody byla Smlouva o zdptijcce ze dne 10. 8. 2023 uzaviend mezi spo-
le¢nosti TRIKAYA nemovitostni fond SICAV, a.s. jako véfitelem a Trikaya Asset Management a.s. jako
dluznikem. K datu uzavieni dohody o zapocteni ¢inila jistina této zdptjcky 76 mil. K¢. V ramci zapo-
¢teni doslo ke splaceni ¢dsti zapajcky ve vysi 14 mil. K¢, a ndsledné k 30. 4. 2025 bylo uhrazeno dalsich
10,6 mil. K¢. K 30. 4. 2025 c¢inila jistina zaptijcky 51,4 mil. K¢.

Trikaya CRE

K datu 1.7.2024 byla kompletné splacena neveiejnd emise dluhopisu Trikaya CRE 5,25/24, kterd byla vy-

dana dne 1.7.2020 Celkovy objem splacené jistiny z dluhopist byl ve vysi 57 500 000 K¢ + prislusenstvi.
K datu 20. 10. 2024 spolecnost Trikaya CRE vydala novou nevefejnou emisi dluhopisi s ndzvem

Trikaya CRE 7,85/27, kterd slouZi na financovani komer¢nich nemovitosti skupiny. Novd emise ma

fixni kupon 7,85 % p.a. vyplaceny ro¢né a splatnost 20.10.2024.
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K datu 30. 5. 2025 byly vyplaceny uroky u neveiejné emise Trikaya CRE 8,00/27, kterd byla vyddna
30.5.2024. Celkovy objem vyplaty ¢inil 6 170 434,22 K¢.

Spolecnost Trikaya Asset Management a.s. ruci za spolecnost Trikaya CRE formou rucitelskych
prohldseni v nevefejnych emisich dluhopisti Trikaya CRE 8,75/25, 8,00/27 a7,85/27. K30.4.2025 ¢ini
hodnota, za kterou Trikaya Asset Management a.s. ruc¢i 331 mil. K¢.

Trikaya RRE
K datu 1.7.2024 byla kompletné splacena nevefejnd emise dluhopisa Trikaya RRE 5,50/24, kterd byla
vyddna 1.7.2020 Celkovy objem splacené jistiny z dluhopisa byl ve vysi 88 600 000 K¢ + prislusenstvi.

K datu 15.11.2024 byla kompletné splacena neverejnd emise dluhopisu Trikaya RRE 9,30/24, kterd
byla vyddna 15. 11. 2022. Celkovy objem splacené jistiny z dluhopist byl ve vysi 32 600 000,00 K¢ +
prislusenstvi.

K datu 15. 1. 2025 byla kompletné splacena neveiejna emise dluhopisti Trikaya RRE 6,90/25, kte-
rad byla vydana 15. 1. 2022. Celkovy objem splacené jistiny z dluhopist byl ve vysi 20 000 000 K¢ +
prislusenstvi.

Kdatu 1.3.2025 byla kompletné splacena nevefejnd emise dluhopisti Trikaya RRE 5,50/25, kterd byla
vyddna 1. 3.2021. Celkovy objem splacené jistiny z dluhopisu byl ve vysi 38 600 000 K¢ + prislusenstvi.

Trikaya Ponavia Finance

K datu 1.3.2025 spolecnost Trikaya PF vydala novou nevefejnou emisi dluhopisd s nazvem Trikaya PF
7,50/28, kterd slouZzi na financovédni reziden¢nich nemovitosti skupiny. Novd emise ma fixni kupén
7,50 % p.a. vypldceny rocné a splatnost 1. 3. 2028.

16.4. UVERY A ZAPUJCKY

Ctvrt’ Pod Hddy I s.r.o.
Dne 23. fijna 2024 byla uzaviena tvérova smlouva mezi spole¢nosti Ctvrt’ pod Hady Is.r.o. a Ceskou
spotitelnou, a.s. Uvér je uréen k financovani vystavby I. etapy projektu Ctvrt' Pod Hédy. Uvérovy rdmec
¢ini az 800 mil. K¢ aje drocen pohyblivou sazbou 3M PRIBOR + 2,5 % p.a. K datu 30. dubna 2025 bylo
nacerpano 125 mil. K¢.

Dne 24. dubna 2025 byla uzaviena uvérova smlouva mezi spolec¢nosti Ctvrt pod Hady I s.r.o. a inves-
ticni platformou Upvest s.r.o., jejimz predmétem je poskytnuti podiizeného uvéru az do vyse 510 mil. K¢
za ucelem refinancovdni ¢asti vlastnich zdroji vynalozenych na realizaci projektu Ctvrt’ Pod Hady.
Uvér je aktudlné tiroéen pevnou tirokovou sazbou 9,5 % p.a., pricemz splatnost jistiny i tirokil nastane
ke dni konecné splatnosti 31. ¢ervence 2028. Vramci Transe A bylo k datu 30. dubna 2025 nacerpdno
80 mil. K¢.

Developer Brno Hddy

Dne 27. biezna 2025 byl uzavien Dodatek ¢. 2 ke smlouvé o uvéru ¢. 757831202442 uzavieny mezi spo-
le¢nostmi Developer Brno Hddy a.s., Ctvrt’ pod Hédy III s.r.o. a Bankou CREDITAS a.s., kterym doslo
prolongaci konec¢né splatnosti uvéru, a to na 31. 3. 2026. Smlouva umoziiuje prodlouZeni splatnosti
uvéru o jeden rok. Po uplynuti doby splatnosti je stanoveno obdobi 12 mésict k thradé zdvazku.

158



Stav k 30. 6. 2025:

— 100 % TRIKAYA Project Management a.s. 33%  Bytové druzstvo Ctvrt’ Pod Hady |

— 100 % Trikaya nemovitostni fond SICAV, a.s.

— 100 % AIKONA, as.

— 80% Mall Vienna Brno a.s. 100 % Euro Mall Brno Real Estate, s.r.o.

— 100 % Trikaya RRE a.s. —[ 100 % PONAVA CENTRUM as.

100 %  Ctvrt Pod Hady as.

— 100 % Ctvrt Pod Hady | s.ro.
— 100 % Ctvrt Pod Hady Il s.r.o.
— 100 % Ctvrt’ Pod Hady lll s.r.o.
— 100 % Ctvrt’ Pod Hady IV as.

— 100 % Developer Brno Hady a.s.

TRIKAYA

Asset
Management a.s.
— — 100 % NEUMANN bytovy diim a.s.

L— 33%  Bytové druzstvo Ctvrt’ Pod Hady |

— 100 % PONAVIA REZIDENCE lll a.s.
— 100 % ABILET Company s.r.o.

—— 100 % Zelezniéni Komarov s.r.o. T 100 %  Prvni Zelezni¢ni Komarov s.r.o.

100 %  TRIKAYA Projekt Kalova s.r.o.

— 96,5% Trikaya CRE a.s.

—— 100 % Trikaya Ponavia Finance a.s. 100 %  Trikaya Ponavia IV s.r.o.

— 100 % TRIKAYA Energy s.r.o. 50%  Ctvrt Pod Hady Energy s.r.o.
100 % Trikaya Energy A s.r.o.

100 % Trikaya Energy B s.r.o.

L— 33% Bytové druzstvo Ctvrt Pod Hady |
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Zprava nezavislého auditora
Akcionarim spolecnosti Trikaya Asset Management a.s.

Zprava o auditu konsolidované ucetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené konsolidované Ucetni zavérky spolecnosti Trikaya Asset
Management a.s. se sidlem Sumavska 519/35, Vevefi, 602 00 Brno, identifikacni &islo 292 020
78 (dale ,,Spolecnost“) a jejich dcerinych spolecnosti (dale ,,Skupina“) sestavené na zakladé
Ucetnich standardd IFRS ve znéni prijatém Evropskou unii, ktera se sklada z konsolidovaného
vykazu o financni situaci k 30. 6. 2024, konsolidovaného vykazu o Uplném vysledku,
konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitalu a konsolidovaného vykazu o penéznich tocich
za obdobi koncici k 30. 6. 2024 a prilohy této konsolidované ucetni zavérky, véetné
vyznamnych informaci o pouzitych (etnich metodach. Udaje o Spolecnosti a o Skupiné jsou
uvedeny v bodé 6 prilohy této konsolidované ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni
situace Skupiny k 30. 6. 2024 a finan¢ni vykonnosti a penéZnich tokd za obdobi koncici 30. 6.
2024 v souladu s Gcetnimi standardy IFRS ve znéni prijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, narizenim Evropského parlamentu a
Rady (EU) €. 537/2014 a standardy Komory auditor Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v
oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem prijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na Spolenosti nezavisli a
splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze
dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro
vyjadreni naseho vyroku

Jiné skutecnosti

Konsolidovanou Ucetni zavérku Spolecnosti k 30. 6. 2023 ovéroval jiny auditor, ktery ve své
zpraveé ze dne 5. 8. 2024 vydal k této zavérce vyrok bez vyhrad.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
v konsolidované vyrocni zpravé mimo konsolidovanou Gcéetni zavérku a zpravu auditora. Za
ostatni informace odpovida statutarni organ Spolecnosti.

Nas vyrok ke konsolidované Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je
vsak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované Ucetni zavérky
seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s ruCenim omezenym (ICO 453 14 381, DIC CZ45314381, registrovana u Méstského soudu Praha, oddil C, vlozka 7279,
auditorské opravnéni Komory auditorti CR ¢. 018), je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruéenim omezenym registrované ve Velké Britanii)
a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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vyznamném nesouladu s konsolidovanou Ucetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Gcetni
jednotce a Skupiné ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vsech
vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZadavky pravnich predpist na formalni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné
nedodrzeni uvedenych pozadavku by bylo zpusobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, Ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v (cetni
zavérce a v konsolidované Ucetni zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu
s Ucetni zavérkou a s konsolidovanou Ucetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Spolecnosti a o Skupiné, k
nimz jsme dospéli pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupt jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné
vyznamné vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho a dozorciho organu Spolecnosti za konsolidovanou ucetni
zavérku

Statutarni organ Spolecnosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s Ucetnimi standardy IFRS ve znéni prijatém Evropskou unii, a za takovy
vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Gcetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné nespravnosti zpusobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je statutarni organ Spolecnosti povinen posoudit, zda je
Spolecnost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Gcetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého
trvani pri sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pripad(, kdy statutarni organ planuje zruseni
Spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak
ucinit.

Za dohled nad procesem UGcetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozorci organ.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze konsolidovana Ucetni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu
auditora obsahujici nas vyrok. Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni
zarukou, ze audit provedeny v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vSech pripadech

v konsolidované Ucetni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné, pokud
lze redlné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované Ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.
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Pri provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti konsolidované Ucetni zavérky
zplUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostatecné a vhodné duikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v ddsledku
podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, tmyslna opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchazeni vnitrnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti a Skupiny relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho
systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, priméfenost provedenych (éetnich odhad( a
informace, které v této souvislosti statutarni organ Spolec¢nosti uvedl v priloze konsolidované
Ucetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni konsolidované
Ucetni zavérky statutarnim organem Spolecnosti a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni
informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Skupiny nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze
takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v priloze konsolidované Ucetni zavérky, a pokud tyto informace
nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Skupiny
nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze Skupina ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah konsolidované Ucetni zavérky, véetné
prilohy, a dale to, zda konsolidovana Gcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a
udalosti zptsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

- Ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace o financnich informacich tykajicich se
Ucetnich jednotek nebo podnikatelskych Cinnosti v ramci Skupiny s cilem vyjadrit vyrok ke
konsolidované Gcetni zavérce. Odpovidame za rizeni, dohled a provedeni auditu Skupiny.
Vyjadreni vyroku auditora zlstava nasi vyhradni odpovédnosti.



|IBDO

Nasi povinnosti je informovat statutarni a dozorci organ Spolecnosti mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu udinili,
véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

Brno, 14. 7. 2025

7
Auditorska spolecnost: Statutarni auditor: A
/ :/f .

BDO QL{dl{' Q.rp.

BDO Audit s. r. o. Ing. Oldrich Bartusek

evidencni Cislo 018 evidencni ¢islo 2256
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