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Udaje o spoleénosti

Vznik a charakteristika spolec¢nosti

Trikaya Asset Management a.s. (,,Spolec¢nost®) vznikla 5. inora 2010 zapisem do obchodniho
rejstiiku vedeného u Krajského soudu v Brné pod spisovou znac¢kou 6027, oddil B. Hlavnim
predmétem cinnosti spolecnosti je Fizeni dcefinych spoleénosti podnikajicich v oblasti
realitniho byznysu. Spole¢nost a jeji dcefiné spole¢nosti dale jen jako ,,Skupina®.

Identifikace spolec¢nosti
Trikaya Asset Management a.s.
ICO: 292 02 078

Se sidlem Sumavska 519/35, Veveii, 602 00 Brno
Zapsana u Krajského soudu v Brné, sp. zn. B 6027

Predmét podnikani

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohéach 1 az 3 Zivnhostenského zakona

Statutarni organ
Predseda predstavenstva:
Mistopredseda predstavenstva:

Ing. Dalibor Lamka, dat. dnar. 16.10.1956
Ing. Alexej Vesely, dat. nar. 25.4.1976

Pocet ¢lenti:
Zptsob jednani:

2

Za predstavenstvo jedna piedseda predstavenstva
a mistopredseda predstavenstva kazdy samostatné
svyjimkou pravnich jednani, jejichz predmétem je
plnéni nad 3.000.000,- K¢ (slovy: tfi miliony korun
ceskych), kdy v téchto pripadech zastupuje spole¢nost
predseda predstavenstva a mistoprredseda

prredstavenstva spolec¢né.

Kontrolni organ
Clen dozor¢i rady:

Vlastnicka struktura

Ing. Jan Kolarik, dat. nar. 5.2.1991
Pocet ¢lent: 1

Jméno fyzické osoby, nazev pravnické o Bydlists, sidlo Sledované ‘fcetm
osoby Ultimatni obdobi
vlastnik Podil tj. %
FINMASTER Management a.s., IC: 065 Sumavska 519/35, | 1.000.000,-
96 738, zapsand v obchodnim rejstiiku . o N
, L, " , Dalibor Lamka Veveri, 602 00 K¢ 50 %
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, Brio
vlozka 7859
ASTERION C,’APITAL s.l:.o., I.C:VE)34 Klatovska 606/3,
65 071, zapsani v obchodnim rejsttiku Ina. Alexei Vesely Ponava. 602 00 1.000.000,- 50 %
vedeném u Krajského soudu v Brng, oddil ¢, | 9" ~EX€l Vesely ’ K&
X Brno
vloZka 84883
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Zprava o podnikatelské ¢innosti spolecnosti

Skupina prekrocila v uplynulém tcetni obdobi nékolik dtlezitych milnikd, které jsou popsany
nize.

Skupina zahgjila vystavbu a prodej jiZ 3. etapy projektu Ponavia Rezidence. K datu vydani této
vyroéni zpravy je projekt zcela dokoncen a zbyvaji posledni neprodané bytové jednotky a
parkovaci stani. K 30.6.2022 nechala Spole¢nost zpracovat znalecky posudek na ocenéni
budouciho cashflow (zisku) z projektu po dokonéeni dle harmonogramu stavby a predpokladi,
zZe projekt Ponavia Rezidence bude dokonceny dle harmonogramu s generalnim dodavatelem
a zcela prodan do konce roku 2023. Dle znaleckého posudku spole¢nosti KRESTON A&CE je
hodnota diskontovaného budouciho zisku a vlastnich zdroji po dokonceni projektu Ponavia
Rezidence I11, neboli po prodeji vSech bytovych a nebytovych jednotek, k rozvahovému dni ve
vysi 175.949.000,-K¢. Jedna se tedy o ¢astku kladného cashflow do Skupiny po dokonceni
projektu.

Projekt Ctvrt Pod Hady ziskal stavebni povoleni na 1. etapu projektu a zaroveii byl zménén
Uzemni plan v této oblasti, ktera zajistuje vyssi vystavbu v dané lokalité.

Déle Skupina dokon¢ila v za¥i 2021 a v kvétnu 2022 rekonstrukei obchodniho centra OC Repy
s vyznamnymi najemniky jako je Policie Ceské republiky, fitness studio Marly Tiner, Ceska
posta, DM drogerie, maloobchodni retézec Albert, Dr.Max a dalsi. Po dokoncéeni rekonstrukce
obou budov doslo k jejich propojeni a vznikla tak jedna budova obchodniho centra s hlavni
pasazi.

Projekt kancelarské budovy The Landmark Building, ktery je pripraven v centru Brna ziskal
stavebni povoleni.

V Cervenci 2022 byla dokoncéena rekonstrukce Obchodniho centra Futurum v Brné
s najemniky jako je TESCO, DM drogerie, Pepco, KIK, SINSAY, DATART, KFC a dalsi.

Dne 25.3.2022 byla zcela splacena neveiejna emise dluhopisti s nazvem TAM 7,50/25 v

.....

.....

Dne 25.3.2022 byla vydana nova nevefejna emise dluhopisti s nazvem TRIKAYA 9,80/24 v
predpokladaném objemu 250.000.000,-K¢ se splatnosti 25.3.2024 a fixnim kupénem 9,80%

p.a.

Vyse uvedené zavazky z neverejné emise s ndzvem TAM 7,50/25 a TRIKAYA 7,90/24 byly
vydanim nové neverejné emise TRIKAYA 9,80/24 zapoc¢teny proti vydani této nové emise.
VySe uvedené splacené emise i nové vydani emise byly vydany primarné pro upisovatele
spole¢nost Trikaya nemovitostni fond SICAV, ktery je prevaznym vlastnikem dluhopisii z této
emise.
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Nesplaceny zistatek jistiny emise dluhopistit TRIKAYA 9,80/24 byl k datu 30.6.2022 sniZen
zapoctem proti pohledavce Spole¢nosti za spolecnosti Trikaya nemovitostni fond SICAV z
titulu pfevodu 50% podilu v TRIKAYA, druzstvo.

Dne 30. ¢ervna 2022 byl poskytnut priplatek mimo zéakladni kapital ve vysi 69 mil.K¢ ve
spole¢nosti Mall Vienna Brno ze strany minoritniho akcionare ve formé kapitalizace/sniZeni
stavajicich pohledavek minoritniho akcionare vii¢i Mall Vienna Brno a.s.

V prosinci 2021 byl prodan 20% podil ve spole¢nosti The Landmark Building spole¢nosti Real
invest s.r.0. a nasledné v ¢ervnu 2022 bylo prevedeno zbyvajicich 80 % podilu ve spole¢nosti
The Landmark Building pod spole¢nost ve skupiné€, a to pod spolec¢nost Trikaya CRE.

Vice informaci o vySe uvedenych transakci je uvedeno v priloze ke konsolidované tucetni
zaveérce.

Zprava o predpokladaném budoucim vjvoji spolecnosti

V oblasti rezidenéniho byznysu probihala vystavba v poradi jiz treti fize GispéSného projektu
Ponavia rezidence, jehoz planované dokoncéeni bylo na jare 2023. Projekt je zcela dokoncen a
probihd prodej poslednich jednotek a parkovacich stani. Nasledujici 2 roky bude Skupina drzet
zaruky vici kupujicim.

Na podzim tohoto roku ocekavame, ze zahajime vystavbu dalSich projekti spolecnosti, a to
konkrétné kancelarské budovy Landmark v centru Brna a prvni etapy nejvétsiho rezidenéniho
projektu spole¢nosti Ctvrt Pod Hady, kter4 jiz ma platné stavebni povoleni na I. etapu.

Do konce roku 2023 bude jesté probihat obsazovani poslednich ndjemnich jednotek v obou
centrech OC Repy i OC Futurum, aby bylo dosdhnuto obsazenosti alespoti 95%.

Zprava o vydajich na ¢innost v oblasti vyzkumu a vyvoje

V minulém obdobi Spole¢nost nevynalozila zadné naklady a neprovedla zadné cinnosti
v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Zprava o aktivitach v oblast ochrany zivotniho prosticedi

Spole¢nost se rozhodla, Ze na vSech svych budoucich realitnich projektech se bude snazit
implementovat zeleny standard developmentu natolik, aby co nejvice minimalizovala
negativni dopady stavebnictvi do Zivotniho prostiedi a dokazala realizovat svoje developerské
projekty podle ESG standardu a EU taxonomie.



Vyrocni zprava spolecnosti
Trikaya Asset Management a.s.
Za obdobi konéici 30. ¢ervna 2022

Vyznamné skutec¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni

1. Zmeény v dluhopisech

K datu 31.8.2022 byl snizZen zavazek Spolecnosti vii¢i spole¢nosti Trikaya nemovitostni fond
SICAV, ktery vznikl z titulu vydané neverejné emise dluhopisti s ndzvem TRIKAYA 9,80/24.
Snizeni bylo ve vysi jistiny 24.900.000,-K¢ + prisluSenstvi na zékladé Dohody o zapocteni
pohledavek ze dne 31.8.2022. SniZeni vzniklo na zakladé pohledavky Spolecnosti viiéi
spolecnosti Trikaya nemovitostni fond SICAV z titulu doplaceni kupni ceny za prevod 50%

podilu v TRIKAYA, druZstvo.

K datu 15.11.2022 spole¢nost Trikaya RRE vydala novou neverejnou emisi dluhopisti s ndzvem
Trikaya RRE 9,30/24, ktera slouzi na financovani reziden¢nich projekti Skupiny. Nova emise
ma fixni kupon 9,30% p.a. vyplaceny rocné a splatnost 15.11.2024.

K datu 30.12.2022 byly zménény emisni podminky dluhopisti s nazvem TRIKAYA 9,8/24,
které byly vydany Spolec¢nosti, a to ve zméné fixniho kuponu z 9,80% p.a. na 16,70% p.a. od
data 1.1.2023. Pfes 90% dluhopisii je vlastnéno dcefinou spole¢nosti Trikaya nemovitostni
fond SICAV, ktera nevstupuje do konsolida¢niho celku.

K datu 1.2.2023 byla kompletné splacena neveifejna emise dluhopisti s nazvem Zelezni¢ni
Komarov 5,00/23, ktera byla vyd4ana na spole¢nosti Zelezni¢ni Komarov dne 1.2.2019. Celkovy
objem splacené jistiny z dluhopisi byl ve vysi 48.800.000,-K¢ + prislusenstvi.

K datu 15.6.2023 byla kompletné splacena veiejna emise dluhopisii s nazvem Trikaya Asset
Management 2023, kterd byla vydidna na spolecnosti Trikaya Asset Management dne
30.5.2019. Celkovy objem splacené jistiny z dluhopisti byl ve vysi 263.500.000,-K¢ +
prislusenstvi. Spole¢nost méla splatnost emise dluhopisti dne 30.5.2023, ale dle emisnich
podminek prodlouZzila splatnost emise o 30 dni do 30.6.2023.

2. Zmény v avérech

Projekt OC Futurum

Dne 10.10.2022 zaniklo Ruditelské prohlaseni EMBRE vii¢i spole¢nosti J&T banka a.s.
z divodu refinancovani seniorniho tivéru spolec¢nosti Raiffeisenbank. Viz. nize.

Dne 10.10.2022 doslo k podpisu Uvérové smlouvy &. 261 61 478 uzaviené mezi spole¢nosti
Euro Mall Brno Real Estate a Raiffeisenbank a.s., se sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha
4, ICO: 492 40 87901, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
sp.zn. B 2051, jako zastavnim véritelem. Poskytnutim tivéru ve vysi 28 000 tis. EUR s fixni
urokovou sazbou ve vysi 3,00 % p.a. garantovanou na dobu urcitou dle podminek uzaviené
Uvérové smlouvy doslo dne 15. listopadu 2022 k refinancovani stavajiciho tvéru poskytnutého
spolecnosti Euro Mall Brno Real Estate na zakladé Smlouvy o uvérech reg. ¢. EUR
39/0A0/2020 ze dne 29.09.2020 ve znéni pozdé€jsich dodatkd se spolecnosti J&T
BANKA, a.s.
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Projekt OC Repy

Dne 04. srpna 2022 byla podepsina nova tvérova smlouva mezi spole¢nosti OC Repy a
spole¢nosti Ceska spofitelna, a.s., IC 452 44 782 se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC
14000, zapsanou v obchodnim rejsttiku, ktery vede Méstsky soud v Praze, sp. Zn. B 1171 jako
zastavnim véritelem, na zakladé které byl poskytnut provozni avér ve vysi 20,8 mil. EUR se
platnosti 30.09.2027 a s fixnim Grokem 3,66% p.a.

Dne 29. srpna 2022 byla podepsana nova avérova smlouva mezi spole¢nosti OC Repy a
spole¢nosti upvest s.r.0., IC 058 35 526 se sidlem Italska 2581/67, Vinohrady, 120 00 Praha
2, zapsanou v obchodnim rejstiiku, ktery vede Méstsky soud v Praze, sp. Zn. C 348226, dle
které byl poskytnut Géelovy avér ve vysi 100 mil. CZK, se platnosti 31.10.2027 a s fixnim
tirokem 14,50% p.a. Uvér je podiizen tivérové smlouvé se spole¢nosti Ceska spofitelna, a.s.

Poskytnutim obou vys$e zminénych tvért byl refinancovan ptivodni provozné-projektovy aver
ze dne 18.01.2021, ktery byl uzavien se spole¢nosti J&T BANKA, a.s.

Dne 30.09.2022 byly veSkeré zavazky s generdlnim dodavatelem IMOS Brno, a.s., které
vznikly na zakladé Smlouvy o dilo ze dne 01. fijna 2020 a souvisejicich dodatki, splaceny.

Projekt Zelezni¢ni Komarov

Dne 13.7.2022 byla uzaviena Smlouva o avérové lince mezi spoleénosti Prvni Zelezni¢ni
Komarov, jako Dluznikem, a spole¢nosti Glamour Slovakia, a.s., akciova spole¢nost zaloZena
podle prava Slovenské republiky, ICO: 36 024 244, se sidlem Sladkovi¢ova 43, Banska Bystrica
974 05, zapsana v obchodnim registru vedeném Okresnim soudem Bansk& Bystrica, vloZzka
¢islo: 453/S (dale jen ,spolecnost Glamour Slovakia“), jako Véritelem, na zakladé které byl
poskytnut spole¢nosti Prvni Zelezniéni Komarov avér az do vy$e 50.000.000,-K¢ na
refinancovani zavazku z titulu doplatku kupni ceny pfi akvizici pozemki a staveb v projektu
Zelezni¢ni Komérov a pro dalsi projektové potieby. Uvér je se splatnosti 15.8.2023 a fixnim
arokem 10,5% p.a.

Poskytnutim vyse uvedeného tivéru byl zcela splacen posledni zavazek, ktery vznikl pii akvizici
pozemki a staveb v projektu Zelezni¢ni Koméarov z titulu Kupni smlouvy na koupi pozemk a
staveb ze dne 11.7.2019, Dohody o narovnani ohledné kupni smlouvy ze dne 22.6.2022 a Druhé
dohody o narovnani ohledné kupni smlouvy ze dne 18.5.2021 mezi prodavajici stranou a
spole¢nosti Prvni Zelezni¢ni Komarov. Poskytnutim vys$e uvedeného tvéru bylo také zruseno
zastavnimu pravo, které vzniklo v souvislosti se zavazkem doplaceni kupni ceny na zakladé
Smlouvy o zrizeni zastavniho prava ze dne 12.7.2019.
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Projekt Cturt Pod Hady

Dne 8.9.2022 postoupila spolecnost J&T AIF FUND SICAV PLC veskeré nesplacené
pohledavky, ktera méla za spolecnosti Developer Brno Hady a TRIKAYA, druZstvo, z titulu
Uvérové smlouvy, ktera je popsana v bodé 12.2.2, na nového véfitele, a to spole¢nost J&T
BANKA, a.s., se sidlem Sokolovsk4 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 471 15 378, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 1731.

Projekt Ponavia Rezidence 111

Dne 18.5.2023 byly zcela splaceny veskeré zavazky z Uvérové smlouvy uzaviené mezi
spole¢nosti PONAVA CENTRUM, jako Dluznikem, a spole¢nosti Raiffeisenbank a.s., ICO: 492
40 901, se sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4, zapsanou v obchodnim rejsttiku
vedeném Meéstskym soudem v Praze, sp. zn. B 2051, jako Vértitelem, na zakladé které byl
poskytnut spoleénosti PONAVA CENTRUM projektovy avér na vystavbu developerského
projektu Ponavia Rezidence III s postupnym ¢erpanim az do celkové vyse 232.700.000,-K¢ se
splatnosti 30.9.2025 a urokem ve vysi Urokové sazby 1M PRIBOR a urokové marze 2,6% p.a.,
resp. 2,3% p.a. po splnéni podminek Uvérové smlouvy. Splacenim zanikla i Zaruka za
vicenaklady vystavena spolec¢nosti Trikaya Asset Management spolec¢nosti Raiffeisenbank.

Dne 23.5.2023 byly zcela splaceny ve$keré zavazky z Uvérové smlouvy uzaviené mezi
spole¢nosti PONAVA CENTRUM, jako Dluznikem, a spole¢nosti upvest s.r.o., IC 058 35 526
se sidlem ltalsk& 2581/67, Vinohrady, 120 00 Praha 2, zapsanou v obchodnim rejsttiku, ktery
vede Méstsky soud v Praze, sp. Zn. C 348226, jako Véritelem, na zakladé které mohla
spole¢nost PONAVA CENTRUM cerpat avér az do vySe 41.000.000,-K¢ se splatnosti
30.11.2025 a fixnim arokem 7,5% p.a.

Projekt Landmark

Dne 7. ¢ervna 2023 byla uzaviena Smlouva o tvérové lince mezi spole¢nosti The Landmark
Building, jako ivérovanym, a spole¢nosti Glamour Slovakia, jako ivérujicim, na zakladé které
byl spole¢nosti The Landmark Building poskytnut avér ve vysi 80 mil. Ké se splatnosti 6
mésicti a Grokem 15% p.a.

3. Prevody podila ve skupiné

K datu 20.9.2022 byl preveden 100% podil ve spolecnosti PONAVA CENTRUM, ktery vlastnila
materska spolecnost Trikaya Asset Management do dcefiné spole¢nosti Trikaya RRE.

Novy organigram Skupiny po vySe uvedeném prevodu podilu ve spolec¢nosti PONAVA
CENTRUM je zobrazen niZze:
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Prilohy:
1. Konsolidovana téetni zavérka
2. Zprava nezavislého auditora spolecnosti

V Brné dne 23. ¢ervna 2023

Ing. Dalibor Lamka
Predseda predstavenstva
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Priloha ¢. 1
Konsolidovana ucetni zavérka



KONSOLIDOVANA UCETNi ZAVERKA K 30. CERVNU 2022

Nazev spolecnosti: Trikaya Asset Management a.s.

Sidlo: Sumavska 519/35, Vevefi, 602 00 Brno
Pravni forma: akciova spolecnost

ICo: 292 02 078

Soucdsti konsolidované uéetni zavérky:

Konsolidovany vykaz zisku a ztrat a Gplného vysledku za Géetni obdobi konéici 30.6.2022
Konsolidovany vykaz o finanéni situaci k 30.6.2022

Konsolidovany vykaz zmén vlastnim kapitélu za Géetni obdobi konici k 30.6.2022
Konsolidovany vykaz o cashflow za tiéetni obdobi konéici k 30.6.2022

Pfiloha konsolidované tcetni zavérky dle IFRS

Konsolidovana tcetni zavérka byla sestavena dne 23. ¢ervna 2023.

Statutarni organ Ucetni jednotky

Ing. Dalibor Lamka
Pfedseda piedstavenstva

Ing. Alexej Vesely
Mistopfedseda pfedstavenstva




Trikaya Asset Management a.s.
Piiloha konsolidované téetni zavérky dle IFRS
za obdobi 1. Cervence 2021 - 30.Cervna 2022

Trikaya Asset Management a.s.
Konsolidovana ucetni zaveérka

30. ¢ervna 2022
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1. Konsolidovany vykaz zisku a ztrat a tplného vysledku za Géetni obdobi konéici 30.6.2022

Konsolidovany vykaz ziski a ztrat a ostatniho apIného vysledku za Géetni obdobi konéici 30. ¢ervna 2022

(v tis. K¢&) Poznamka 30. éervna 2022 30. ¢ervna 2021
Vynosy z prondjmu nemovitosti 11.1 158 510 79883
Provozni naklady 11.1 -91104 -65 388
Vynosy z prodeje zasob 11.3 4628 858 145
Naklady na prodané zasoby 11.3 -3980 -703 082
Cisty vynos z provozni ¢innosti 68 054 169 558
Ostatni provozni vynosy 11.2 2635 8 667
Zisk (+) / Ztrata (-) z prodeje majetku 11.4 2632 -
Naklady na zaméstnanecké pozitky 11.5 -25 857 -20 620
Ostatni naklady 11.5 -29 685 -25 651
Cista kapitalizace souvisejici s developerskou ¢innosti 11.10 35169 18 488
Odpisy hmotného a nehmotného majetku 11.6 -3918 -3278
Zisk (+) / Ztrata (-) z pfecenéni investi¢niho majetku 12.1.2 190 123 -84 658
Urokové vynosy (+) / Urokové naklady (-) 11.8 -114 969 -52 395
Finanéni vynosy (+) / Finanéni naklady (-) 11.9 11570 23508
Cisté finanéni naklady -103 399 -28 887
0 0
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi pired zdanénim 135 754 33620
Dari z pfijmi 11.11 -50 852 -17 615
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi po zdanéni 84 902 16 005
Uplny vysledek hospodaieni za obdobi 84 902 16 005
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi pi¥ipadajici:
(i) mendinovému podilu a -4 084 -64 636
(ii) vlastnikiim matetské spole¢nosti. 88 986 80 641
Uplny vysledek celkem za obdobi piipadajici:
(i) mensinovému podilu, a -4 084 -64 636
(ii) vlastnikiim matefské spoleénosti. 88 986 80 641
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2. Konsolidovany vykaz o finan¢ni situaci k 30.6.2022

Konsolidovany vykaz o finanéni situaci k 3o. ¢ervnu 2022

(v tis. K&) Poznamka 30. éervna 2022 30. éervna 2021 1. éervence 2020
Nehmotna aktiva 12.1.1 530 635 704
Investi¢ni nemovity majetek 12.1.2 2958 851 2491059 1888737
Pozemky, budovy a zaiizeni 12.1.3 2215 16 739 289
Aktiva z prava k uzivani 12.1.4 9144 11 900 1947
Ostatni dlouhodobé aktiva 12.1.5 125 145 147
Dlouhodoba aktiva celkem 2970 865 2520478 1891824
Zasoby 12.1.6 143 459 15872 725968
Obchodni a jiné pohledavky 12.1.7 13917 21931 44 094
Splatné dané 0] 0] 5645
Ostatni kratkodoba aktiva 12.1.8 29 467 7060 6670
Penize a penéZni ekvivalenty 12.1.9 61 066 20198 124 337
Kratkodoba aktiva celkem 247 909 65 061 906 714
Aktiva celkem 3218774 2585539 2798 538
Emitované dluhopisy 12.2.1 409 604 477 564 403 081
Uvéry 12.2.2 1520 310 1020874 646 648
Obchodni a jiné zavazky 12.2.5 30232 39719 15203
Ostatni vypijéky a zavazky o] 187 615 139313 108118
OdloZené danové zavazky 12.2.4 156 698 110 207 128 889
Dlouhodobé zavazky celkem 2 304 459 1787677 1301939

] 0 0
Emitované dluhopisy 12.2.1 298 240 255283 504 924
Ijvéry 12.2.2 44 007 162 543 9 658
Obchodni a jiné zavazky 12.2.5 182 383 139122 763 927
Splatné dané 12.2.6 2638 33765 [0}
Ostatni vypiijéky a zavazky (o] 38127 67 823 95 747
Kratkodobé zavazky celkem 565 395 658 536 1374 256
Pasiva celkem 2 869 854 2446 213 2676195
Zakladni kapital 12.3 2000 2 000 2 000
Ostatni kapitalové fondy 12.3 13 210 13176 13177
Nerozdéleny zisk/neuhrazena ztrata minulych let 12.3 179553 91824 179 855
Vysledek hospodareni bézného tié¢etniho obdobi 12.3 88986 80 641 -89 014
Podil vlastnikii mate¥ské spoleénosti 283749 187 641 106 018
Minoritni podily 12.3 65171 -48 315 16 325
Vlastni kapital celkem 348 920 139 326 122 343
Pasiva a vlastni kapital celkem 3218774 2585539 2798538
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3. Konsolidovany vykaz zmén vlastnim kapitalu za i¢etni obdobi kon

Konsolidovany vykaz zmén vlastniho kapitalu

¢ici k 30.6.2022

Nerozdéleny Vysledek Podil
. Ostatni zisk (-)/ hospodateni i Freversfom( Celkovy
(v tis. K¢) Poznamka Zékl?d.m kapitalové Neuhrazena bézného Vlasn}‘k‘,‘ Mmor:ltm vlastni
kapital ; PSR mateiské podily Ao
fondy ztrata acetniho spolednosti kapital
minulych let obdobi P
Stav k 1.7.2020 2000 13177 179 855 -89 014 106 018 16 325 122 343
Pretctovani uplného vysledku
hospodareni k 30.6.2020 na
Gcet nerozdéleného zisku / 0 0 -89 014 89014 0 0 0
neuhrazené ztraty minulych
let
Prekurzovani podilu v cizi
méné - TRIKAYA FUND
S.C.A., SICAV-FIS, in 0 -1 0 0 1 0 1
liquidation
Jiné dpravy ) ) -3017 -3017 2 -3019
Rozhodnuti o zruseni vyplaty
dividendy 12.3.1 0 0 4000 0 4000 0 4000
Uplny vysledek hospodareni
za obdobi 1.7.2020 - 0 0 0 80 641 80 641 -64 638 16 003
30.6.2021
Stav k 30.6.2021 2000 13176 91824 80 641 187 641 -48 315 139 326
Pretctovani uplného vysledku
hospodareni k 30.6.2021 na
Gcet nerozdéleného zisku / 0 0 80 641 -80 641 0 0 0
neuhrazené ztraty minulych
let
Prekurzovani podilu v cizi
méné - TRIKAYA FUND
S.C.A., SICAV-FIS, in 0 -1 0 0 1 0 1
liquidation
Jiné tpravy 0 35 399 0 434 -1761 1327
Prodej 20% podilu ve
spole¢nosti The Landmark 12.3.2 0 0 8303 0 8303 2197 10 500
Building
Prodej 50% podilu v druzstvu
TRIKAYA 12.3.3 0 0 -1614 0 -1614 48 086 46 472
Kapitalizace zdvazku 12.3.4 0 0 0 0 0 69 048 69 048
minoritnich podilniki
Uplny vysledek hospodaieni
za obdobi 1.7.2021 - 0 0 0 88 986 88 986 -4 084 84902
30.6.2022
Stav k 30.6.2022 2000 13210 179 553 88 986 283749 65171 348 920




4. Konsolidovany vykaz o cashflow za Géetni obdobi kon

Konsolidovany vykaz o penézn

(v tis. K¢&)

Poznamka

¢ici k 30.6.2022

ich tocich za iéetni obdobi k 30.6.2022

30. ¢ervna 2022

30. ¢ervna 2021

Uplny vysledek hospodaieni za obdobi 84 902 16 005
Upravy:

Dati z pi{jmi 50 852 17 615
Odpisy hmotného a nehmotného majetku 3918 3278
Zisk/ztrata z precenéni investi¢niho majetku - 190 122 84659
Zisk/ztrata z prodeje investi¢niho majetku - 2632 -
Uroky 114971 52395
Vliv zmén ménovych kurzii na finanéni zavazky - 12 554 - 453
Ostatni 35 - 4000
Provozni penézni toky pied pohyby pracovniho kapitalu 49 370 169 499
Snizeni/(zvysenf) stavu zasob - 127 587 710 096
SniZeni/(zvy3eni) pohledavek z obchodniho styku a jinych _

pohledavek 10916 21351
Z,Vysen‘}/ (snizeni) zavazkd z obchodniho styku a jinych R 102 913 R 625 351
zévazkl

PenéZni toky vytvoiené z provoznich operaci - 192 046 275 595
Zaplacena dan z pfjma - 36 756 2542
Cisté penéni toky z provozni ¢innosti - 228 802 278137
Investi¢ni ¢innost:

Ptijaté uroky 69 0
Pi{jmy z prodeje dlouhodobého majetku 27623 -
Vydaje na potizeni dlouhodobého majetku - 95082 - 610 484
Cisté penézni toky z investiéni éinnosti - 67 390 = 610 484
Finanéni ¢innost:

Zaplacené Groky - 111615 - 44908
Splaceni Gvéri a plijéek - 242 391 - 770 211
Pi{jmy z Gvéri a pajéek 684 266 1204 827
Splaceni dluhopisti - 109 033 - 351 600
Pi{jmy z emise dluhopist 115833 191100
Vyplacené dividendy - - 1000
Cisté penéZni toky z finané¢ni ¢innosti 337 060 228 208
Cisty prirtistek/abytek penéznich prostiedki 40 868 - 104 139
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty na zaéatku obdobi 20198 124 337
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty na konci obdobi 61 066 20198
- z toho penéZni prostiedky s omezenou dispozici 15000 -
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5. VSeobecné informace

Spole¢nost Trikaya Asset Management a.s. (déle ,Spole¢nost®) byla zapsdna do obchodniho rejstiiku vedeného
Krajskym soudem v Brné, oddil B, vloZzka 6027 dne 5. Unora 2010. Sidlo Spoleé¢nosti je na adrese Sumavska 519/35,
Veveri, 602 00 Brno.

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

Hlavnim ¢innosti Spole¢nosti je investice do nemovitosti a vystavba.
Identifikaéni ¢islo Spolecnosti je 292 02 078.

Spoleénost se podridila zdkonu o obchodnich korporacich jako celku. Tato skute¢nost nabyla ti¢innosti dnem zapisu
do obchodniho rejstiiku, tj. dne 21. kvétna 2014.

Uéetni obdobi Skupiny za¢in4 1.7 a konéf 30.6.

Ména prezentovanych konsolidovanych vysledkt Skupiny je ceska koruna.

Pokud neni uvedeno jinak, tak veskeré finan¢ni adaje jsou v tis. K¢.

Akcionarska struktura

Podil na
zakladnim
Nazev pravnické osoby Ultimatni Sidlo Podil kapitalu a
vlastnik hlasovacich
pravech
ASTERION CAPITAL s.r.o., IC:
03465071, zapsana v obchodnim Klatovska 606/3, 1.000.000 K& 50 %
rejstiiku vedeném Krajskym soudemv ~ Alexej Vesely ~ Ponava, 602 00Brno -
Brné, oddil C, vlozka 84883
FINMASTER Management a.s.,
1C: 065 96 738, zapsana v obchodnim & . "
rejstiiku vedeném Krajskym soudem  Dalibor Lamka sumavska 519/35, 1.000.000 K& 50 %

v Brng, oddil B, vlozka 7859 Veveti, 602 00 Brno

Piedstavenstvo
Ing. Dalibor Lamka, dat. nar. 16. fijna 1956, Solni¢ni 630/3, Brno-mésto, 602 00 Brno, predseda piredstavenstva
Ing. Alexej Vesely, dat. nar. 25. dubna 1976, Klatovski 606/3, Ponava, 602 00 Brno, mistoptedseda ptedstavenstva

Za predstavenstvo jedna predseda predstavenstva a mistopredseda predstavenstva kazdy samostatné s vyjimkou
pravnich jednani, jejichz pfedmétem je plnéni nad 3.000.000,- K¢ (slovy: tfi miliény korun ceskych), kdy v téchto
pripadech zastupuje spole¢nost predseda predstavenstva a mistopredseda predstavenstva spole¢né.

Dozoréi rada
Ing. Jan Kolatik, dat. nar. 5.anora 1991, Stredni 616/67, Ponava, 612 00 Brno, ¢len dozoréi rady

Z&kladni kapital Spolecnosti ¢ini 2 000 tis. K¢ a je plné splacen.

Spole¢nost ma vydano celkem 10 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 200.000,- K¢
kazdé jedné akcie.
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6. Definice konsolida¢niho celku, systému konsolidace a konsolida¢nich metod
Organigram Skupiny k datu 30.6.2022

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

30.06.2022
Nazev spoleénosti ve Skupiné % na hlasovacich pravech % na zékladnim kapitalu
1. Trikaya Asset Management 100,00% 100,00%
2. Trikaya Project Management 100,00% 100,00%
3. Trikaya nemovitostni fond SICAV 100,00% 100,00%
4. AIKONA 100,00% 100,00%
5. Mall Vienna Brno 80,00% 80,00%
6. Trikaya RRE 100,00% 100,00%
7. NEUMANN bytovy dim 100,00% 100,00%
8. PONAVIA REZIDENCE 111 100,00% 100,00%
9. PONAVA CENTRUM 100,00% 100,00%
10. The Landmark Building 100,00% 100,00%
11. Developer Brno Hady 100,00% 100,00%
12. TRIKAYA, druzstvo 100,00% 50,00%
13. Bytové druzstvo Starikova 30 100,00% 100,00%
14. TRIKAYA TPB 100,00% 100,00%
15. ABILET Company 100,00% 100,00%
16. Zelezni¢ni Komarov 100,00% 100,00%
17. Trikaya Residential 100,00% 100,00%
18. Trikaya CRE 100,00% 91,75%*
19. Euro Mall Brno Real Estate 80,00% 80,00%
20. Prvni Zelezni¢ni Komarov 100,00% 100,00%
21. | OCfepy 100,00% 91,75%*

* 8,25% podil na zakladnim kapitalu je tvofen prioritnimi akciemina spole¢nosti Trikaya CRE. Vzhledem k tomu, Ze emitent i drZitelé maji pravo na odkup, jsou
klasifikovany jako zavazek.
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Nazvy a adresy ovladanych spole¢nosti zahrnutych do konsolidaéniho celku k datu 30.6.2022

a.

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

. Trikaya nemovitostni fond SICAV, a.s., 1CO: 070 04 311, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou

v obchodnim rejstifku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7933 (déle jen ,spolecnost Trikaya
nemovitostni fond SICAV*). Matei'ska spole¢nost vlastni v této spole¢nosti zakladatelské akcie, kterou sebou nesou
pravo volit a odvolavat dozoréi radu a statutarni organ predstavenstvo. S témito akciemi neni spojeno pravo na
podil na zisku a jiné vyplaty z fondové ¢ésti spole¢nosti Trikaya nemovitostni fond SICAV. Tato spole¢nost tedy
nevstupuje do konsolidaéniho celku.

AIKONA, a.s., ICO: 269 19 729, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 4113 (d4le jen ,,spoleénost ATIKONA®)

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

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

Trikaya RRE a.s., ICO: 050 20 131, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstifku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7530 (dale jen ,,spoleénost TRIKAYA RRE®)

NEUMANN bytovy dum a.s., ICO: 277 18 506, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brn€, oddil B, vlozka 4836 (dale jen ,spolecnost NEUMANN
bytovy dim*)

PONAVIA REZIDENCE Ill a.s., ICO: 041 28 010, se sidlem Sumavski 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7317 (dale jen ,spole¢nost Ponavia
Rezidence 111%)

PONAVA CENTRUM a.s., ICO: 282 62 662, se sidlem Sumavské4 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 5434 (déle jen ,spole¢nost PONAVA CENTRUM®)
The Landmark Building a.s., ICO: 031 50 895, se sidlem Sumavski 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstifku vedeném Kra]skym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7092 (dale jen ,spole¢nost The
Landmark Building®)

Developer Brno Hady a.s., ICO: 269 79 438, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstitku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 6444 (déle jen ,,spole¢nost Developer Brno Hady*)
TRIKAYA, druzstvo, ICO: 292 92 247, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstifku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil Dr, vlozka 5075 (déle jen ,TRIKAYA, druZstvo®)

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

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

vedeném Krajskym soudem v l§rné, oddil B, vlozka 7684 (Sléle jen ,spole¢nost Trikaya TPB*)
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 ,,spole¢nost ABILET Company*)

. Zelezni¢ni Komarov s.r.o., ICO: 077 16 494, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim

rejstitku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 109809 (dale jen ,spolecnost Zelezniéni Komérov*)
Trikaya CRE a.s., ICO: 090 21 345, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejsttiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 8361 (déle jen ,spole¢nost Trikaya CRE®)

. OC Repy 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 ,spole¢nost OC Repy*)

Euro Mall Brno Real Estate s.r.o., ICO: 261 61 478, se sidlem Videtisk4 132/100, Dolni Her$pice, 619 00 Brno,
zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 110724 (dale jen ,spole¢nost
Euro Mall Brno Real Estate*)

. Prvni Zelezniéni Komarov 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 (déle jen ,spoletnost Prvni
Zelezni¢ni Komarov*).

Zmény v konsolida¢nim celku v obdobi 1.7.2021 — 30.6.2022

K datu 3.12.2021 byl prodin 20% podil ve spole¢nosti The Landmark Building, ktery vlastnila matersk4 spole¢nost
Trikaya Asset Management mimo Skupinu Trikaya

K datu 6.6.2022 byl prodan 80% podil ve spole¢nosti The Landmark Building, ktery vlastnila materska spole¢nost
Trikaya Asset Management do dcefiné spolec¢nosti Trikaya CRE. V ramci této transakce nedoslo ke ztraté kontroly
nad spole¢nosti The Landmark Building

K datu 30.6.2022 byl prodan 50% podil v TRIKAYA, druZstvo, ktery vlastnila matei'ska spole¢nost Trikaya Asset
Management do spole¢nosti Trikaya nemovitostni fond SICAV. Pii této transakei nedoslo ke ztraté kontroly nad
druzstvem TRIKAYA.
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Zmény v konsolida¢nim celku po datu 30.6.2022

e K datu 20.9.2022 byl pfeveden 100% podil ve spoleénosti PONAVA CENTRUM , ktery vlastnila matetska
spole¢nost Trikaya Asset Management do dcefiné spolec¢nosti Trikaya RRE.

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

Organigram Skupiny k datu 30.6.2021

Nasledujici organigram zobrazuje organigram skupiny a % vlastnictvi, resp. % podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti
v konsolida¢nim celku k datu 30.6.2021.

30.06.2021
Nazev spoleénosti ve Skupiné % na hlasovacich pravech % na zékladnim kapitalu
1. Trikaya Asset Management 100,00% 100,00%
2. Trikaya Project Management 100,00% 100,00%
3. Trikaya nemovitostni fond SICAV 100,00% 100,00%
4. AIKONA 100,00% 100,00%
5. Mall Vienna Brno 80,00% 80,00%
6. Trikaya RRE 100,00% 100,00%
7. NEUMANN bytovy dim 100,00% 100,00%
8. PONAVIA Rezidence 100,00% 100,00%
9. PONAVA CENTRUM 100,00% 100,00%
10. The Landmark Building 100,00% 100,00%
11. Developer Brno Hady 100,00% 100,00%
12. Developer-M 100,00% 100,00%
13. TRIKAYA, druzstvo 100,00% 100,00%
14. Bytové druzstvo Starikova 30 100,00% 100,00%
15. TRIKAYATPB 100,00% 100,00%
16. ABILET Company 100,00% 100,00%
17. Zelezni¢ni Komérov 100,00% 100,00%
18. Trikaya Residential 100,00% 100,00%
19. Trikaya CRE 100,00% 91,75%*
20. Chalupa Kadov 100,00% 100,00%
21. Euro Mall Brno Real Estate 80,00% 80,00%
22. Prvni Zelezni¢ni Koméarov 100,00% 100,00%
23. OC fepy 100,00% 91,75%*

* 8,25% podil na zakladnim kapitélu je tvofen prioritnimi akciemina spole¢nosti Trikaya CRE. Vzhledem k tomu, Ze emitent i drZitelé maji pravo na odkup, jsou
klasifikovany jako zavazek.
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Nazvy a adresy ovladanych spole¢nosti zahrnutych do konsolidaéniho celku k datu 30.6.2021

a.

Trikaya Project Management a.s., ICO: 051 86 234, se sidlem Sumavskéa 519/35, Brno 602 00, zapsanou
v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7566 (déle jen ,spoleénost Trikaya
Project Management*)

Trikaya nemovitostni fond SICAV, a.s., ICO: 070 04 311, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7933 (dale jen ,spole¢nost
Trikaya nemovitostni fond SICAV*). Matefska spole¢nost vlastni v této spolecnosti zakladatelské akcie, kterou
sebou nesou pravo volit a odvolavat dozoréi radu a statutarni organ predstavenstvo. S témito akciemi neni spojeno
pravo na podil na zisku a jiné vyplaty zfondové ¢asti spolecnosti Trikaya nemovitostni fond SICAV. Tato
spole¢nost tedy nevstupuje do konsolida¢niho celku.

AIKONA, a.s., ICO: 269 19 729, se sidlem Sumavsk4 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejst¥iku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 4113 (d4le jen ,,spoleénost ATIKONA®)

Mall Vienna Brno a.s., ICO: 066 79 978, se sidlem Videtisk4 132/100, Dolni Her$pice, Brno 619 00, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 8038 (déle jen ,,spole¢nost Mall Vienna
Brno*)

TRIKAYA RRE a.s., ICO: 050 20 131, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7530 (déle jen ,spolecnost TRIKAYA RRE")
Neumann bytovy diim a.s., ICO: 277 18 506, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 4836 (déle jen ,spole¢nost Neumann bytovy dim®)
PONAVIA REZIDENCE 111 a.s. (do 16.4.2021 firma znéla PONAVIA Rezidence a.s.), ICO: 041 28 010, se
sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil
B, vlozka 7317 (dale jen ,spole¢nost Ponavia Rezidence III%)

PONAVA Centrum a.s., ICO: 282 62 662, se sidlem Sumavské 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném KraJskym soudem v Brné, oddil B, vloZka 5434 (déle jen ,spole¢nost Ponava Centrum®)

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

Developer Brno Hady a.s., ICO: 269 79 438, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 6444 (dale jen ,spole¢nost Developer Brno Hady*)
Developer-M a.s., ICO: 282 23 144, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7579 (dale jen ,spolecnost Developer-M®). Spole¢nost zanikla
fazi sloucenim se spole¢nosti Developer Brno Hady, rozhodnym dnem je dle projektu fize slouc¢enim ze dne
18.8.2021 den 1.7.2021.

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

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

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

ABILET Company s.r.o., ICO: 047 65 605, se sidlem Sumavské 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném KraJskym soudem v Brné, oddil C, vloZka 94468 (dale jen ,spole¢nost ABILET Company*)
Zelezniéni Komarov s.r.o., ICO: 077 16 494, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brn€, oddil C, vlozka 109809 (dale jen ,,spole¢nost Zelezni¢ni Komarov®)
Chalupa Kadov s.r.o., ICO: 087 81 745, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 115465 (déle jen ,spole¢nost Chalupa Kadov®).
Spole¢nost Chalupa Kadov s.r.o. nespada do konsolida¢ni celku v obdobi 2020/2021, ani v obdobi 2021/2022, a
to zddvodu planovaného prodeje této spolecnosti akcionafi Skupiny spole¢nosti ASTERION CAPITAL a.s.
Spolecnost Chalupa Kadov byla drzena prave za Géelem prodeje akcionari Skupiny.

TRIKAYA CRE a.s., ICO: 090 21345, se sidlem Sumavska 519/35, Brno 602 00, zapsanou v obchodnim
rejstitku vedeném KraJskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 8361 (dale jen ,spole¢nost TRIKAYA CRE®)

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

Euro Mall Brno Real Estate s.r.o., ICO: 261 61 478, se sidlem Videnska 132/100, Dolni Herspice, 619 00
Brno, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné€, oddil C, vlozka 110724 (dale jen
»Spole¢nost Euro Mall Brno Real Estate“)

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

Rozvahovy den spole¢nosti Skupiny

Konsolidovana tcetni zdvérka Skupiny byla sestavena k datu a za hospodarsky rok koncici k 30.6.2022.
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7. Prvni prijeti mezinarodnich standarda aéetniho vykaznictvi (IFRS) v konsolidované éetni
zavérce

V béZném obdobi Skupina poprvé pouzila pro konsolidovanou zavérku Spole¢nosti mezinarodni standardy Gcéetniho

vykaznictvi (IFRS), které aplikovala. Vzhledem k prvotnimu pouziti standardt IFRS aplikovala Skupina tyto standardy

poprvé k datu 1.7.2020.

NiZe je zobrazeno sesouhlaseni konsolidované téetni zavérky dle Ceskych tdetnich standard@ oproti IFRS dle
standardu IFRS 1 Pruni p¥ijeti Mezinarodnich standardii ticetniho vjkaznictvt:

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

(v tis. K&) 1.¢ervence 2020 (CUS) Vliv pfechodu na IFRS 1. ¢ervence 2020 (IFRS)
Nehmotna aktiva 215 085 - 214 381 704
Investi¢ni nemovity majetek - 1888737 1888737
Pozemky, budovy a zafizeni 1323219 - 1322930 289
Aktiva z prava k uzivani - 1947 1947
Ostatni dlouhodobé aktiva 1191 - 1044 147
Dlouhodoba aktiva celkem 1539 495 352328 1891823
Zasoby 789 666 - 63 698 725968
Obchodni a jiné pohledavky 60 622 - 16 528 44 094
Splatné dané _ 5645 5645
Ostatni kratkodoba aktiva 1806 4 864 6670
Penize a penézni ekvivalenty 124 337 (0] 124 337
Kratkodoba aktiva celkem 976 431 - 69 716 906 715
Aktiva celkem 2515926 282612 2798 538
Emitované dluhopisy 574 600 - 171 519 403 081
Uvéry 456 648 190 000 646 648
Obchodni a jiné zavazky 13465 1738 15203
Ostatni vypijéky a zavazky 91397 16 721 108118
OdloZené danové zavazky 25967 102 922 128 889
Dlouhodobé zavazky celkem 1162 077 139 861 1301938
Emitované dluhopisy 364 973 139 951 504 924
flvéry 199 658 - 190 000 9 658
Obchodni a jiné zavazky 761103 2824 763 927
Splatné dané 36 704 - 36 704 -
Ostatni vypuijéky a zavazky 64 125 31622 95 747
Kratkodobé zavazky celkem 1426563 - 52 306 1374 257
Pasiva celkem 2588 640 87 555 2 676 195
Zakladni kapital 2 000 - 2 000
Ostatni kapitalové fondy - 27 585 40762 13177
Nerozdéleny zisk/neuhrazena ztrata minulych let - 17 895 197 750 179 855
Vysledek hospodareni bézného téetniho obdobi - 68 778 - 20 236 - 89 014
Podil vlastnikii matei'ské spole¢nosti - 112 258 218 276 106 018
Minoritni podily 39544 - 23220 16 325
Vlastni kapital celkem - 72714 195 057 122 343
Pasiva a vlastni kapital celkem 2515 926 282612 2798 538
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Sesouhlaseni konsolidovaného vykazu o finanéni situaci k 30. ¢ervnu 2021 (CUS vs IFRS)

(v tis. K&) 30. éervna 2021 (CUS) Vliv piechodu na IFRS 30. ¢ervna 2021 (IFRS)
Nehmotna aktiva 177 090 - 176 455 635
Investi¢ni nemovity majetek - 2491059 2 491059
Pozemky, budovy a zaiizeni 1906 168 - 1889429 16 739
Aktiva z prava k uzivani - 11 900 11900
Ostatni dlouhodobé aktiva 1189 - 1044 145
Dlouhodoba aktiva celkem 2084 447 436 031 2520478
Zasoby 125775 - 109 903 15872
Obchodni a jiné pohledavky 32955 - 11024 21931
Splatné dané - - -
Ostatni kratkodoba aktiva 26 291 - 19231 7060
Penize a penézni ekvivalenty 20198 o] 20198
Kratkodoba aktiva celkem 205219 - 140158 65 061
Aktiva celkem 2289 666 295 874 2585539
Emitované dluhopisy 557 600 - 80 036 477 564
Ijvéry 990 519 30 355 1020 874
Obchodni a jiné zavazky 9121 30598 39719
Ostatni vypiijéky a zavazky 5250 134 063 139313
OdloZené danové zavazky 25222 84 985 110 207
Dlouhodobé zavazky celkem 1587 712 199 964 1787 676
Emitované dluhopisy 212 072 43211 255 283
Ijvéry 168 543 - 6 000 162 543
Obchodni a jiné zavazky 141 308 - 2186 139122
Splatné dané 36 601 - 2836 33765
Ostatni vypujéky a zavazky 225 818 - 157 995 67 823
Kratkodobé zavazky celkem 784 342 - 125 806 658 536
Pasiva celkem 2 372 054 74 158 2446 212
Zakladni kapital 2000 - 2 000
Ostatni kapitalové fondy - 27586 40762 13176
Nerozdéleny zisk/neuhrazena ztrata minulych let - 43921 135 745 91824
Vysledek hospodareni bézného té¢etniho obdobi - 4719 85 360 80 641
Podil vlastnikii matei'ské spole¢nosti - 74 226 261867 187 641
Minoritni podily - 8162 - 40152 - 48 314
Vlastni kapital celkem - 82388 221715 139 327
Pasiva a vlastni kapital celkem 2 289 666 295 873 2585 539
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Sesouhlaseni konsolidovaného vykaz ziskii a ztrat a ostatniho aplného vysledku za tiéetni obdobi konéici 30. éervna 2021 (CUS vs IFRS)

(v tis. K¢) 30. éervna 2021 (CUS) Vliv pfechodu na IFRS 30. ¢ervna 2021 (IFRS)
Vynosy z pronajmu nemovitosti 82623 - 2740 79 883
Provozni naklady 51297 - 14 091 65 388
Vynosy z prodeje zasob 857 979 166 858 145
Néklady na prodané zasoby 700 000 - 3082 703 082
Cisty vynos z provozni ¢innosti 189 305 - 19 747 169 558
Ostatni provozni vynosy 6643 2024 8667
Zisk (+) / Ztrata (-) z prodeje majetku - - -
Naklady na zaméstnanecké pozitky 20705 85 20620
Ostatni naklady 44 675 19 024 25651
Cista kapitalizace souvisejici s developerskou ¢innosti 59 455 - 40 968 18 488
Odpisy hmotného a nehmotného majetku 99 156 95 879 3278
Zisk (+) / Ztrata (-) z prodeje dcefinych spoleénosti - - -
Zisk (+) / Ztrata (-) z pfecenéni investi¢niho majetku - - 84 658 84 658
Urokové vynosy (+) / Urokové naklady (-) 88 369 35974 52395
Finané¢ni vynosy (+) / Finanéni naklady (-) 23494 15 23509
Cisté finanéni naklady 64 875 35988 28 887
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi pifed zdanénim 25992 7628 33620
Daii z piijmit 35552 17 937 17 615
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi po zdanéni 9560 25 565 16 005
Uplny vysledek hospodaieni za obdobi 9560 25 565 16 005
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi piipadajici:
(i) mendinovému podilu a 4842 59794 64636
(ii) vlastnikiim matetské spole¢nosti. 4719 85360 80 641
Uplny vysledek celkem za obdobi piipadajici:
(i) mensinovému podilu, a 4842 50794 64636
(ii) vlastnikiim matetské spolec¢nosti. 4719 85360 80 641

Konsolidovany vykaz cashflow dle ¢eskych tcetnich standardii k 30.6.2021 nebyl sestaven.
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NiZe jsou dale popsany obecné zmény v téetnictvi dle CUS a dle IFRS, které byly aplikovany pii prvnim piijeti

mezinarodniho standardu acetnictvi IFRS:

) Majetek, ktery skupina pouziva na leasing (pfevazné automobily a vybaveni kancelaii) byl upraven dle IFRS 16 a
zauctovan dle tohoto standardu jako Aktiva z prava k uzivani

o Dlouhodoby nemovity majetek (pozemky a stavby), které Skupina vlastni za Géelem investice a developmentu,
byly upraveny dle IFRS na realnou hodnotu dle ocenéni znalce a G¢tuji se jako Investice do nemovitosti.

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

o Ve vysledovce byly zatGétovany ve vztahu k leasingu dle IFRS 16 odpisy a urokové naklady z Aktiv z prava
k uzivani

o Dale byly dle standardu IFRS 9 dluhopisy a zapijcky rozdéleny na kratkodobé a dlouhodobé a Gétovana jejich
hodnota dle metody efektivni Grokové miry

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

e Ve vysledovce byly zatuétovany ve vztahu k leasingu dle IFRS 16 odpisy a urokové naklady z Aktiv z prava
k uzivani

o Dle IFRS 9 byly veSkeré néaklady (Groky, provize a jiné obdobné naklady) spojené s finanénimi zavazky typu
dluhopisy, zaptjéky a jiné upraveny na efektivni irokovou miru a aétovany do tirokovyjch ndkladii do vysledovky
za pouziti této efektivni irokové miry

o Zména hodnoty Investic do nemovitosti se uctuje jako Zisk (+) / Ztrata (-) z precenént investicntho majetku v
konsolidovaném vykazu ziski a ztrat a ostatniho tplného vysledku za téetni obdobi.

N

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

e  Nehmotna aktiva byla sniZena o ¢astku 214 mil. K¢ z diivodu zruseni konsolidaéniho rozdilu, ktery se tykal
nemovitostnich spole¢nosti. Tento konsolida¢ni rozdil v IFRS nevznikl.

e Investi¢ni nemovity majetek byl zvysen o ¢astku 1,9 mld. Ké z divodu pretcétovani veskerych nemovitych véci,
které jsou ve fazi rozpracovaného projektu, projektu ve vystavbé nebo nemovitosti, ktera se pronajimé a upraven
na redlnou hodnotu dle znaleckého posudku k datu acetni zavérky. Pfeaétovani probéhlo z fadku Pozemky,
budovy a zarizent a Zasoby.

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

. Emitované dluhopisy kratkodobé a dlouhodobé byly upraveny dle metody efektivni Grokové miry v souladu
s IFRS. Dlouhodobé dluhopisy byly ve vztahu k efektivni tirokové mire snizeny o 172 mil. K¢ a Kratkodobé
dluhopisy navySeny o 140 mil. K¢

e  Navyseni ¢astky Dlouhodobijch twérii o ¢astku 190 mil. K¢ a sniZeni ¢astky Kratkodobych twéri o ¢astku 19omil.
K& je oprava chyby v konsolidaci dle CUS.

e Odlozené dariové zavazky byly navySeny o ¢astku 103 mil. K¢ a jedna se o zatctovani odloZené dané ve vztahu
k precenéni hodnoty Investicnitho nemovitého majetku.

e Radek Splatné dané na zavazcich byl sniZen o ¢astku 37 mil. K¢ o zavazky z jinych dani neZ splatné dané z p¥ijmu
av IFRS vykazan na fadku Ostatni vypiijcky a zavazky.

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

NiZe jsou dale popsany vyznamné zmény v téetnictvi dle CUS a dle IFRS v obdobi k 30. &ervnu 2021:

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

e Tnvestiéni nemovity majetek byl zvysen o ¢astku 2,5 mld. K¢z dtivodu pretctovani veskerych nemovitych staveb,
které jsou ve fazi rozpracovaného projektu, projektu ve vystavbé nebo nemovitosti, ktera se pronajimé a upraven
na redlnou hodnotu dle znaleckého posudku. Pretictovani probéhlo zfadku Pozemky, budovy a zaiizeni a
Zasoby.

e  Zasoby byly sniZeny o ¢astku 110 mil. K¢ a preti¢tovany na fadek Investi¢ni nemovity majetek v souladu s IFRS
standardem.

e  Emitované dluhopisy kratkodobé a dlouhodobé byly upraveny dle metody efektivni Grokové miry v souladu
s IFRS. Dlouhodobé dluhopisy byly ve vztahu k efektivni trokové mife sniZzeny o 80 mil. K¢ a Kratkodobé
dluhopisy navyseny o 43 mil. K¢

e Vyznamna zména mezi Dlouhodobymi ostatnimi vypijckami a zdvazky a Kratkodobymi ostatnimi vypijckami
zévazky v CUS vs IFRS je zptisobena opravou chybného Gétovani v CUS. V konsolidaci dle IFRS byly tyto
klasifikace opraveny.

e Odlozené darové zdvazky byly navySeny o ¢astku 85 mil. K¢ a jedna se o zatGétovani odloZené dané ve vztahu
k precenéni hodnoty Investi¢niho nemovitého majetku.

e  Vyznamni zména na Nerozdeéleném zisku / Neuhrazené ztraté minulych let ve vySi 136 mil. K¢ se tyka prevazné
pirecenéni Investiéntho nemovitého majetku, kde se historické piecenéni zadaétovalo proti témto vysledkim
minulym let v obdobi k 30.6.2021.

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

e  ZaGc¢tovani Zisku (+) / Ztraty (-) z precenéni investicntho majetku ve vysi -85 mil. K¢ je zptisobeno precenénim

Investi¢niho nemovitého majetku v souladu s IFRS.
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8. Aplikace novych a novelizovanych Mezinarodnich standardi i¢etniho vykaznictvi (IFRS) ve znéni
prijatém Evropskou unii

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

V béZzném obdobi Spole¢nost aplikovala nasledujici tGpravy stavajicich standardd IFRS vydanych Radou pro
mezinarodni Gcetni standardy (rada IASB) a ptijatych Evropskou unii, které jsou G¢inné pro tcetni obdobi zac¢inajici
dne 1. ledna 2022 nebo po tomto datu:

« Upravy standardu IFRS 3 Podnikové kombinace — Odkaz na Koncepéni rimec

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

 Upravy standardu IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni — Vynosy pfed zamyslenym pouZitim

Upravy zakazuji odeéitat od porizovaci ceny polozky pozemkd, budov a za¥izeni jakékoli vynosy z prodeje polozek
generované predtim, nez je aktivum pfipraveno k pouzivani, tj. vynosy vzniklé béhem dopravy aktiva na jeho misto
uréeni a uvedeni do stavu potfebného k pouzivani aktiva v souladu

s pozadavky vedeni i¢etni jednotky. Ucetni jednotka nésledné vykazuje vynosy z prodeje takovych poloZek a souvisejici
naklady v hospodafském vysledku. Uéetni jednotka ocefiuje naklady na tyto polozky dle IAS 2 Zasoby.

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

Upravy specifikuji, ze ,naklady na splnéni“ smlouvy zahrnuji ,naklady, které p¥imo souviseji se smlouvou®. Naklady,
které primo souviseji se smlouvou, zahrnuji jak p¥irtistkové niklady na splnéni smlouvy (napiiklad pfimé osobni
néklady nebo material), tak alokaci dal$ich nakladd, které ptimo souviseji s plnénim smluv (napiiklad alokace odpisti
polozky pozemki, budov a zafizeni vyuZivané pti plnéni smlouvy).

» Upravy riiznych standardé ,Zdokonaleni IFRS (cyklus 2018—2020)“ vyplyvajici z projektu roéniho zdokonaleni
IFRS, jejichz cilem je odstranit nesrovnalosti mezi jednotlivymi standardy a vyjasnit jejich znéni. Roéni zdokonaleni
obsahuje tpravy ¢tyt standardd (IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 a IAS 41). Pro Spole¢nost je relevantni pouze tprava
standardu IFRS 9 Finanéni néstroje, ktera objastiuje, Ze pii aplikaci 10% testu pfi posuzovani, zda ma byt odacétovan
finanéni zavazek, Gcetni jednotka zahrnuje pouze poplatky uhrazené nebo obdrZené mezi ucetni jednotkou
(dluznikem) a véfitelem, véetné poplatkd uhrazenych nebo obdrZenych téetni jednotkou ¢i véfitelem jménem druhého
Z nich.

Zahéajeni dodrZovani téchto tprav stavajicich standardd nevedlo k Zadnym zménam tGéetnich pravidel Spole¢nosti.
Nové standardy a tipravy stavajicich standardt vydané IASB a prijaté EU, které zatim nejsou aé¢inné

K datu schvaleni této icetni zavérky byly vydany radou IASB a schvéleny pro pouziti v EU nasledujici nové standardy
upravy stavajicich standardd, které dosud nenabyly G¢innosti:

«  IFRS 17 Pojistné smlouvy vcetné tiprav standardu IFRS 17 (G¢inny pro Gcetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2023 nebo
po tomto datu),

«  Upravy standardu IFRS 17 Pojistné smlouvy — Prvotni aplikace IFRS 17 a IFRS 9 — Srovnévaci informace (4¢inné
pro tcetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji),

e  Upravy standardu IAS 1 Sestavovani a zvefejniovani ucetni zavérky — Zverejnéni Gcetnich pravidel (4¢inné pro
ucetni obdobi zadinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji),

«  Upravy standardu IAS 8 Uéetni pravidla, zmény v ti¢etnich odhadech a chyby — Definice Giéetnich odhadii (ti¢inné
pro Gcetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji),

«  Upravy standardu IAS 12 Dané ze zisku — OdloZen4 dafi souvisejici s aktivy a zavazky vyplyvajicimi z jediné
transakce (G¢inné pro tcéetni obdobi zadinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji).

Spole¢nost nepredpoklada, Ze by prijeti vySe uvedeného standardu a tprav stavajicich standardd mélo vyznamny
dopad na tcéetni zavérku Spolecnosti v budoucich obdobich.
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Upravy stavajicich standardi vydané radou IASB, ale dosud nep¥ijaté Evropskou unii

Nésledujici tpravy stavajicich standardd nebyly dosud schvaleny k pouZivani v EU a Spolecnost je tedy nemohla
aplikovat:

(Data ti¢innosti jsou uvedena tak, jak je stanovila rada IASB. OCekava se, Ze EU schvali ipravy se stejnou tcinnosti.)

Upravy standardd IFRS 10 Konsolidovana téetni zavérka a IAS 28 Investice do pridruzenych a spoleénych
podnikdi — Prodej aktiv mezi investorem a pfidruZzenym nebo spoleénym podnikem (datum taéinnosti bylo
odloZeno do doby, nez bude dokonéen projekt na ekvivalenéni metodu),

Upravy standardu IFRS 16 Leasingy — Zavazky z leasingu p¥i prodeji a zp&tném leasingu (a¢inné pro tdéetni
obdobi zacinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji),

Upravy standardu IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani Géetni zavérky — Klasifikace zavazkd jako kratkodobé a
dlouhodobé a Klasifikace zavazki jako kratkodobé a dlouhodobé — odlozeni data Géinnosti (G¢inné pro Gcéetni
obdobi zadinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji).

Upravy standardu IAS 1 Sestavovéni a zvefejiovani Gdetni zavérky — Dlouhodobé zivazky s kovenanty (Gi¢inné
pro tcetni obdobi za¢inajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji).

Upravy standardu IAS 7 Vijkaz o penéznich tocich a IFRS 7 Finanéni ndstroje: zveiejitovant — Financovani
dodavatelského fetézce (G¢inné pro Gcetni obdobi zacinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji).

Upravy standardu IAS 12 Dané ze zisku — Mezinrodni datiovad reforma — Modelova pravidla druhého
pilife(Géinné pro cetni obdobi zacinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji).

Dle odhadt Spole¢nosti nebude mit dodrZovani téchto tprav stavajicich standardd v obdobi, kdy budou pouzity
poprvé, zAdny viznamny dopad na Gcetni zavérku Spole¢nosti.
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9. Uéetni pravidla
Vychodiska pro Gcetnictvi

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

Udaje piilohy vychazeji z téetnich pisemnosti Géetni jednotky a z dalsich podkladd, které ma Gletni jednotka
k dispozici. V piiloze jsou uvedeny pouze vyznamné idaje pro posouzeni finanéni a majetkové situace a pozice Skupiny
z hlediska externich uZivateld.

Kuvadénym adajtim za vykazované Gcéetni obdobi 1.7.2021-30.6.2022 jsou uvedeny srovnatelné adaje za minulé tcetni
obdobi 1.7.2020-30.6.2021.

Uletni zavérka je sestavena za pouZiti ocetiovaci baze historickych cen s vyjimkou p¥ecenéni uréitého majetku a
finan¢nich néstrojt, které se ke konci kazdého ucetniho obdobi oceriuji pfecenénymi hodnotami nebo redlnymi
hodnotami, jak je uvedeno v acetnich pravidlech nize. Historick4 cena obecné vychazi z readlné hodnoty protihodnoty
poskytnuté vymeénou za zboZi a sluzby.

Realna hodnota je cena, ktera by byla ziskidna z prodeje aktiva nebo zaplacena za pievzeti zavazku v ramci fadné
transakce mezi Géastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelnd nebo odhadovéina za pouziti
jiné ocetiovaci techniky. PTi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku bere Skupina v tivahu takové charakteristiky
aktiva ¢i zavazku, které by tcastnici trhu zohlednili pii ocetiovani aktiva ¢i zavazku ke dni ocenéni. Realna hodnota pro
ucely ocenéni a/nebo zvefejnéni v této konsolidované Gcetni zavérce se stanovuje takovymto zptisobem, s vyjimkou
leasingovych transakci upravenych standardem IFRS 16 Leasingy a ocenéni, kterd vykazuji urcité spole¢né rysy s
realnou hodnotou, avSak redlnou hodnotou nejsou, jako je ¢isté realizovatelnd hodnota dle IAS 2 Zasoby nebo hodnota
z uzivani dle 1AS 36 SniZeni hodnoty aktiv.

Schopnost ucetni jednotky pokracovat ve své ¢innosti

V dobé schvaleni Gcetni zavérky vedeni Spole¢nosti pfiméfené oc¢ekavalo, Ze Skupina bude mit v dohledné budoucnosti
potiebné zdroje pro dalsi provozni ¢innost. Proto vedeni Spole¢nosti pti ptipravé ucetni zavérky uplatnilo tcetni
piredpoklad, Ze Gcetni jednotka bude schopna pokracovat ve své ¢innosti.

Vychodiska pro konsolidaci

Konsolidovana tcetni zavérka obsahuje tcetni zaveérku Spolecnosti a Gcetnich jednotek Skupiny, které Spole¢nost

kontroluje (jejich dcerinych spole¢nosti), sestavenou do 30. ¢ervna kazdého roku. Kontroly je dosaZeno v pripadé, ze

Spoleénost:

e mamoc nad jednotkou, do niz bylo investovano,

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

e ma schopnost vyuzivat moc nad jednotkou, do nizZ bylo investovano, k ovlivnéni vySe svych vynost.

Spole¢nost opé€tovné posoudi, zda mé kontrolu nad jednotkou, do niZ bylo investovéano, ¢i nikoliv, pokud skute¢nosti
a okolnosti naznacuji, Ze doslo ke zméné jedné ¢i vice slozek kontroly uvedenych vyse. Pokud Spoleénost disponuje
méné nez vétsinou hlasovacich prav jednotky, do niz bylo investovano, ma moc nad jednotkou v ptipadé, Ze hlasovaci
prava jsou dostacujici pro to, aby ziskala faktickou schopnost jednostranné ¥idit relevantni ¢innosti jednotky, do niz
bylo investovano. Spole¢nost zohledni veskeré relevantni skute¢nosti a okolnosti pfi zvazovani toho, zda hlasovaci
préava Spolecnosti v jednotce, do nizZ bylo investovano, jsou dostatecna pro ziskani moci ¢i nikoliv, coz zahrnuje:

e  velikost podilu Spole¢nosti na hlasovacich pravech v zavislosti na velikosti a rozlozeni podilii ostatnich drzitelt

hlasovacich prav,

e  potencialni hlasovaci prava drzen4 Spole¢nosti, ostatnimi drZiteli hlasovacich prav nebo jinymi stranami,

e  prava vyplyvajici z dalSich smluvnich ujednani a

veskeré dalsi skutecnosti a okolnosti, které naznacuji, ze Spole¢nost aktudlné mé ¢i nema schopnost ridit
relevantni ¢innosti v okamziku, kdy je tfeba uéinit rozhodnuti, véetné volebnich schémat na predchozich valnych
hromadach akcionata.

Konsolidace dcefiného podniku za¢ina v okamziku, kdy Spole¢nost zisk4 kontrolu nad dcefinym podnikem, a kon¢i
okamzikem, kdy Spole¢nost kontrolu nad dcefinym podnikem ztrati. Konkrétné jsou vysledky dcefiného podniku
nabytého ¢i prodaného béhem roku zahrnuty ve vykazu ziskd a ztrat od data, kdy Spole¢nost ziska kontrolu, do data,
kdy Spole¢nost prestane dcefiny podnik kontrolovat.

V piipadé potieby jsou provedeny tpravy tcetnich zavérek dcetinych podniki s cilem zharmonizovat jejich téetni
pravidla s Géetnimi pravidly Skupiny. Nékteré spole¢nosti ze Skupiny nemaji icetni obdobi konéici k 30.6 a proto byly
pro potteby konsolidaéni zavérky jejich zavérky upraveny na obdobi 1.7. — 30.6.

V3Sechna vnitroskupinova aktiva, zavazky, vlastni kapital, vynosy, naklady a penézni toky souvisejici s transakcemi mezi
¢leny Skupiny jsou pfi konsolidaci vylouceny.

22



Trikaya Asset Management a.s.
Piiloha konsolidované téetni zavérky dle IFRS
za obdobi 1. Cervence 2021 - 30.Cervna 2022

Nekontrolni podily v dcefinych podnicich jsou vykazovany v konsolidovaném vykazu o finanéni situaci v ramci
vlastniho kapitalu, oddélené od vlastniho kapitilu vlastnik@i Spolec¢nosti. Tyto nekontrolni podily, které jsou
aktualnimi vlastnickymi podily a opraviuji své drzitele k ziskdni pomérného podilu na ¢istych aktivech pii likvidaci,
mohou byt pfi prvotnim zachyceni ocenény redlnou hodnotou nebo pomérnym podilem nekontrolnich podilti na redlné
hodnoté identifikovatelnych éistych aktiv nabyvaného podniku. Zptisob ocenéni lze volit individualné pro kazdou
konkrétni akvizici. Ostatni nekontrolni podily jsou pfi prvotnim zachyceni oceniovany realnou hodnotou. Po akvizici
tvori tcetni hodnotu nekontrolnich podila vyse téchto podilt pii prvotnim zachyceni plus podil téchto nekontrolnich
podilid na naslednych zménach vlastniho kapitalu.

Zisk nebo ztrata a vsechny slozky ostatniho GpIného vysledku jsou pfifazeny vlastnikiim Spole¢nosti a nekontrolnim
podildm. Uplny vysledek hospodateni dcetinych podnik je ptitazen vlastnikiim Spole¢nosti a nekontrolnim podiltim,
prestoze by to vedlo k tomu, Ze nekontrolni podily budou mit zaporny zistatek.

Zmény ve vlastnickych podilech Skupiny v dcefinych podnicich, které nevedou ke ztraté kontroly, jsou zat¢tovany jako
transakce s vlastnim kapitdlem. Uéetni hodnoty podili Skupiny a nekontrolnich podil jsou upraveny tak, aby
zohledilovaly zmény v relativnich podilech v dcefinych podnicich. VSechny ptipadné rozdily mezi ¢astkou, o niz jsou
upraveny nekontrolni podily, a redlnou hodnotou vyplacené nebo ptijaté protihodnoty jsou zachyceny pfimo ve
vlastnim kapitale a prifazeny vlastnikiim Spole¢nosti.

Jestlize Skupina ztrati kontrolu nad dcefinym podnikem, zisk ¢i ztrata je vykazan v hospodarském vysledku a je
vypo¢itan jako rozdil mezi i) souhrnem realné hodnoty pfijaté protihodnoty a realné hodnoty vSech piipadnych podild,
které si Skupina ponechévi, a ii) pfedchozi icetni hodnotou aktiv (véetné goodwillu) sniZzenych o zavazky dcefiného
podniku a vSech nekontrolnich podil. VSechny ¢éastky zati¢tované diive v ostatnim Gplném vysledku v souvislosti s
timto dcefinym podnikem jsou zatGétovany tak, jakoby Skupina piimo souvisejici aktiva ¢i zdvazky dcefiného podniku
prodala (tzn. jsou reklasifikovany do hospodarského vysledku nebo pievedeny piimo do jiné kategorie vlastniho
kapitalu, jak vyzaduji ¢i povoluji piislusné IFRS).

Realna hodnota vSech pfipadnych investic, které si Skupina v byvalém dcefiném podniku ponechava, k datu ztraty
ovladani je povaZovana za realnou hodnotu pfi prvotnim zachyceni k naslednému zatétovani dle standardu IFRS 9
Financ¢ni nastroje, nebo pripadné za porizovaci naklad pfi prvotnim zachyceni investice do ptidruzeného podniku nebo
spole¢ného podniku.

Spriznéné strany

Spriznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

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

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

Podnikové kombinace

Akvizice podnikil se Gctuji pomoci metody akvizice. Pievedena protihodnota pii podnikové kombinaci je ocenéna
realnou hodnotou, ktera je vypocitana jako soucet redlnych hodnot k datu akvizice aktiv prevedenych Skupinou,
zavazki Skupiny vzniklych diivéj$im vlastnikim nabyvaného podniku a podili vydanych Skupinou vymeénou za
ovladani nabyvaného podniku. Naklady spojené s akvizici jsou zachyceny v okamziku vzniku v hospodaiském vysledku.

K datu akvizice jsou ziskana identifikovatelna aktiva a pfevzaté zavazky vykazany ve své readlné hodnoté, s nasledujicimi
vyjimkami:

e odloZené danové pohleddvky nebo z&vazky a aktiva a zavazky souvisejici s ujedndnimi o zaméstnaneckych
pozitcich jsou vykazany a ocenény v souladu se standardem IAS 12 Dané ze zisku, respektive se standardem IAS
19 Zaméstnanecké pozitky,

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

e aktiva (nebo vyfazované skupiny), ktera jsou klasifikovana jako drZena k prodeji v souladu se standardem IFRS
5 Dlouhodoba aktiva drzena k prodeji a ukonc¢ené ¢innosti, jsou ocenéna v souladu s timto standardem.

Goodwill je ocenén jako piebytek souhrnu prevedené protihodnoty, ¢astky vSech nekontrolnich podili v nabyvaném
podniku a redlné hodnoty ptipadného doposud nabyvatelem drzeného majetkového podilu v nabyvaném podniku nad
¢astkou nabytych identifikovatelnych aktiv a prevzatych zavazkti ocenénych k datu akvizice. JestliZe po opétovném
posouzeni €istd hodnota nabytych identifikovatelnych aktiv a prevzatych zavazki pievySuje souhrn ptrevedené
protihodnoty, éastky vSech ptipadnych nekontrolnich podild v nabyvaném podniku a realné hodnoty ptipadného
doposud nabyvatelem drzeného majetkového podilu v nabyvaném podniku, je ¢astka prebytku vykazana jednorazove
do hospodarského vysledku jako zisk z vyhodné koupé.
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Pokud protihodnota pievedend Skupinou v podnikové kombinaci obsahuje dohodu o podminéné protihodnoteé,
podminéné protihodnota se ocenuje redlnou hodnotou ke dni akvizice a stava se soucasti protihodnoty prevedené v
podnikové kombinaci. Zmény v redlné hodnoté podminéné protihodnoty, které jsou klasifikovany jako zmény v ramci
dokoncovaciho obdobi, se provedou retrospektivné se souvisejici apravou goodwillu. Zmény v ramci dokoncovaciho
obdobi jsou zmény, které vyplyvaji z dodatecnych informaci ziskanych béhem ,,dokoncovaciho obdobi“ (které nesmi
piekrocit jeden rok od data akvizice) o skute¢nostech a okolnostech, které existovaly k datu akvizice.

Nésledné G¢tovani zmén realné hodnoty podminéné protihodnoty, které nemohou byt povazovany za zmény v ramci
dokoncovaciho obdobi, zavisi na klasifikaci podminéné protihodnoty. Podminéné protihodnota, ktera je klasifikovana
jako vlastni kapital, se k datim naslednych tGcetnich zavérek nepreceriuje a jeji nasledné uhrazeni je uc¢tovano do
vlastniho kapitalu. Ostatni podminéna protihodnota je pfecenéna realnou hodnotou k datiim néslednych tcéetnich
zavérek se souvisejicim zachycenim zmén re4lné hodnoty v hospodarském vysledku.

Je-li podnikova kombinace provadéna postupné, jsou podily v nabyvané téetni jednotce, které Skupina vlastnila jiz
diive (véetné spole¢nych ¢innosti), pfecenény na redlnou hodnotu k datu akvizice a ptipadny vysledny zisk ¢i ztrata
jsou zachyceny v hospodatském vysledku. Céstky vyplyvajici z podilé v nabyvaném subjektu pred datem akvizice, které
byly dfive zachyceny v ostatnim uplném vysledku, jsou reklasifikovany do hospodarského vysledku, pokud by byl
takovy postup spravny, jestlize by byl podil prodan.

Neni-li prvotni zati¢tovani podnikové kombinace vyfeSeno do konce tcetniho obdobi, v némz kombinace probéhla,
vykaze Skupina nedofesené polozky v prozatimnim ocenéni. Tyto prozatimni ¢astky jsou béhem dokoncovaciho obdobi
upraveny (viz vy3e), nebo jsou zachycena dodateén4 aktiva a zavazky, aby tak byly zohlednény nové ziskané informace
o skute¢nostech a okolnostech, které existovaly k datu akvizice a které by, pokud by byly zndmy, ovlivnily ¢astky

stanovené k tomuto datu.
Goodwill
Goodwill je pti prvotnim zachyceni oceniovan tak, jak je stanoveno vyse.

Goodwill se neodepisuje, ale nejméné jednou ro¢né se provadi kontrola sniZeni jeho hodnoty. Pro téely testovani
sniZeni hodnoty je goodwill prifazen kazdé penézotvorné jednotce Skupiny (nebo skupinam penézotvornych jednotek),
u které se ocekava, Ze bude mit prospéch ze synergii kombinace. U penézotvornych jednotek, k nimz byl goodwill
prifazen, probiha testovani na sniZeni hodnoty jednou ro¢né, pripadné Castéji, existuje-li naznak toho, ze hodnota
jednotky by mohla byt sniZzena. Je-li zpétné ziskatelna ¢astka penézotvorné jednotky nizsi nez jeji i¢etni hodnota, je
ztréta ze sniZeni hodnoty alokovana tak, aby byla nejprve sniZena Géetni hodnota jakéhokoli goodwillu ptitazeného k
jednotce a poté ucéetni hodnota ostatnich aktiv jednotky pomérné na zakladé icetni hodnoty kazdého aktiva jednotky.
Ztréta ze sniZeni hodnoty goodwillu neni v nasledujicim obdobi odictovana.

P1i prodeji piislusné penézotvorné jednotky se prislusna ¢astka goodwillu zahrne do zisku, resp. ztraty z prodeje.
Pravidla Skupiny pro goodwill, ktery vznika pii akvizici pridruzeného podniku, jsou popsana nize.
Investice do pridruZenych a spoleénych podniki

Pfidruzenym podnikem je jednotka, ve které ma Skupina podstatny vliv a kter& neni ani dcefinym podnikem, ani Gcéasti
ve spole¢ném podniku. Podstatny vliv predstavuje moc uc¢astnit se rozhodovani o finanénich a provoznich politikach
jednotky, do niZ bylo investovano, ale neni to ovladani ani spoluovlddani takovych politik.

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

Hospodaftsky vysledek, aktiva a zavazky pfidruzenych podniki ¢i spoleénych podniki, pokud existovaly, byly v této
ucetni zavérce zachyceny ekvivalenéni metodou, kromé investic klasifikovanych jako drZzené k prodeji. V takovém
piipadé se postupovalo podle IFRS 5.

Podle ekvivalen¢ni metody se pfi prvotnim vykazani investice do pridruZenych nebo spole¢nych podnikt vykazuji v
konsolidovaném vykazu o finanéni situaci v porizovaci cené a nésledné jsou upraveny o podily Skupiny na zisku nebo
ztraté a ostatnim tplném vysledku pridruzeného nebo spoleéného podniku. Pokud podil Skupiny na ztratich
pridruzeného nebo spole¢ného podniku pievysuje podil Skupiny v daném piidruzeném nebo spole¢ném podniku
(vCetné vSech dlouhodobych Gcasti, které jsou v podstaté soucésti ¢isté investice Skupiny v tomto ptidruZzeném nebo
spoleéném podniku), Skupina prestane svlij podil na dal$ich ztratach vykazovat. Dalsi ztraty se vykazuji pouze v
pripadech, kdy Skupin€ vznikly pravni nebo mimosmluvni zavazky nebo kdy Skupina zaplatila jménem pridruzeného
nebo spoleéného podniku.

Investice do pridruzeného nebo spoleéného podniku se Gc¢tuje pomoci ekvivalenéni metody od data, k némuz se

jednotka, do niZ bylo investovano, stane pridruzenym podnikem ¢i spoleénym podnikem. Pf#i porizeni investice do
pridruzeného podniku nebo spoleéného podniku se jakykoliv piebytek porizovaciho nakladu akvizice nad podilem
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Skupiny na €isté readlné hodnoté identifikovatelnych aktiv a zavazki jednotky, do niZ bylo investovano, vykazuje jako
goodwill, ktery se zahrnuje do Géetni hodnoty investice. Jakykoliv pfebytek podilu Skupiny na ¢isté realné hodnoté
identifikovatelnych aktiv a zdvazk{ nad pofizovacim nakladem akvizice se po opétovném posouzeni vykaze okamzité
v hospodatském vysledku obdobi, ve kterém byla investice pofizena.

Pozadavky standardu IAS 36 se pouzivaji k urceni, zda je nutné vykazovat ztratu ze snizZeni hodnoty s ohledem na
investici Skupiny do pridruzeného nebo spole¢ného podniku. Je-li to nutné, testuje se celd acetni hodnota investice
(vCetné goodwillu) na sniZeni hodnoty v souladu se standardem IAS 36 jako jedno aktivum srovnanim jeho zpétné
ziskatelné ¢astky (vyssi z hodnoty z uzivani a realné hodnoty sniZené o naklady na prodej) s Géetni hodnotou. Vykazané
ztraty ze snizeni hodnoty se nepfitazuji Zadnému aktivu, véetné goodwillu, ktery tvoii soucast icetni hodnoty investice.
V3echna storna ztraty ze snizeni hodnoty jsou vykazana v souladu se standardem IAS 36 do té miry, do jaké se zpétné
ziskatelné ¢astka investice nasledné zvysi.

Skupina prestane pouzivat ekvivalenéni metodu od data, kdy investice prestane byt pfidruzenym podnikem nebo
spoleénym podnikem. Pokud si Skupina ponechavi podil v diivéjsich pridruzenych ¢ spoleénych podnicich a
ponechany podil je finan¢nim aktivem, Skupina ocefiuje veskeré ponechané podily redlnou hodnotou k tomuto datu a
tato redlna hodnota je povazovana za realnou hodnotu p¥i prvotnim zatétovani finanéniho aktiva v souladu s IFRS 9.
Rozdil mezi Géetni hodnotou pfidruzeného nebo spoleéného podniku k datu ukoné¢eni pouzivani ekvivalenéni metody
a realnou hodnotou veskerych ponechanych podili a ziski z prodeje ¢asti podilu v pfidruZzeném nebo spole¢ném
podniku je soucasti urceni zisku nebo ztraty z prodeje ptidruZzeného nebo spole¢ného podniku. Navic Skupina zachyti
vSechny ¢astky diive uznané v ostatnim dplném vysledku v souvislosti s timto pfidruzenym podnikem, jako kdyby
pridruzeny podnik pfimo pozbyl souvisejici aktiva nebo zavazky. Proto pokud by zisk nebo ztrata drive zachycené v
ostatnim Uplném vysledku timto pfidruzenym nebo spoleénym podnikem byly reklasifikovany do hospodarského
vysledku pti vyfazeni souvisejicich aktiv nebo zévazki, Skupina reklasifikuje zisk nebo ztratu z vlastniho kapitalu do
hospodarského vysledku (jako reklasifika¢ni apravu), kdyz dojde k prodeji pfidruzeného nebo spoleéného podniku.

Pokud Skupina zmens$i sviij vlastnicky podil v pfidruZeném nebo spoleéném podniku, aviak bude i nadale vyuZivat
ekvivalen¢ni metodu, pak reklasifikuje do hospodaiského vysledku tu ¢ast zisku nebo ztraty, kterd byla diive vykazana
v ostatnim Uplném vysledku a ktera se vztahuje k tomuto zmen3eni vlastnického podilu, pokud by byly tento zisk nebo
ztrata reklasifikovany do hospodaiského vysledku pii prodeji souvisejicich aktiv nebo zévazk.

Pokud subjekt Skupiny obchoduje s pridruzenym nebo spoleénym podnikem Skupiny, zisky a ztraty plynouci z
transakei s pridruzenym nebo spoleénym podnikem jsou vykazéany v konsolidované téetni zavérce Skupiny pouze do
vySe podild v pfidruzeném nebo spoleéném podniku, které nepatii Skupiné.

Skupina pouziva IFRS 9, v¢etné pozadavki na znehodnoceni, pro dlouhodobé tcasti v pfidruzenych nebo spole¢nych
podnicich, na néz neuplatiiuje ekvivalenéni metodu a které jsou soucasti Cisté investice do jednotky, do niz bylo
investovano. Pfi aplikaci IFRS 9 na dlouhodobé Gcasti navic Skupina nezohlediiuje tpravy jejich Géetni hodnoty
vyzadované IAS 28 (tj. Gpravy tcetni hodnoty dlouhodobych tcasti vyplyvajicich z alokace ztrat jednotky, do které bylo
investovano, nebo posouzeni znehodnoceni v souladu s I1AS 28).

Vykazovani vynosa

Skupina vykazuje vynosy z nésledujicich hlavnich zdrojt:
) vystavba a prodej nemovitostnich projekt

o vystavba, pronajem a sprava vlastnich nemovitosti
. sprava cizich nemovitosti.

Vynosy se ocenuji na zakladé protihodnoty, na niZ ma Skupina podle ofekavani narok podle smlouvy s najemcem,
kupujicim nebo odbératelem, a nezahrnuji ¢astky inkasované jménem tretich stran. Skupina vykazuje vynosy, jakmile
prevede kontrolu nad produktem nebo sluzbou zékaznikovi.

a) Vystavba a prodej nemovitostnich projektu

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

o Vystavba a prodej rezidenénich nemovitosti a

o Vystavba a prodej komerénich nemovitosti.

Vijstavba a prodej rezidencnich nemovitosti
Béhem vystavby reziden¢nich nemovitosti jsou uzavirany smlouvy budouci kupni, kde budouci kupujici hradi Skupiné
zalohu na koupi, kterd se uctuje jako smluvni zavazek kratkodoby nebo dlouhodoby. Po kolaudaci je ze strany

budouciho kupujiciho uhrazena celd kupni cena a podepsana kupni smlouva. K datu piepsani vlastnického prava na
katastru nemovitosti na kupujiciho je ictovano o vymosu ve Skupiné.
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Vijstavba a prodej komercnich nemovitosti

V ptipadé, Ze se jedna o vystavbu komercniho projektu, ktery neni soucasti reziden¢ni nemovitosti a je urceny k prodeji,
tak po dobu vystavby komeréniho projektu musi budouci kupujici uhradit zdlohu na koupi na zakladé budouci kupni
smlouvy a jakmile dojde ke kolaudaci objektu, tak doplatit celou kupni cenu dle budouci kupni smlouvy. O prodeji je
uctovano v momenté podpisu kupni smlouvy na nemovitost a prepsani vlastnického prava na katastru nemovitosti
nebo v momenté podpisu kupni smlouvy k podilu v pfipadé prodeje celé dceriné spole¢nosti realizujici vystavbu této
nemovitosti.

b) Vystavba, pronajem a spréava vlastnich nemovitostnich projekta

Skupina se zabyva vystavbou a prondjmem vlastnich nemovitostnich projektti v ramci Ceské republiky. Tento typ
¢innosti 1ze rozdé€lit do 2 kategorii:

e  Vystavba a pronijem rezidenénich nemovitosti a

e  Vystavba a pronajem komerénich nemovitosti.

Vystavba a pronajem rezidencnich nemovitosti

Skupina se piedev§im zabyva vystavbou a prodejem rezidenc¢nich nemovitosti a proto vsoucasné dobé nema
v portfoliu, ani neplanuje pron4jem reziden¢énich projekt

Vijstavba a prondjem komercénich nemovitosti

V ptipadé, Ze se jedna o vystavbu komeréniho projektu uréeného k pronajmu a k provozovani, tak po dobu vystavby
komer¢niho projektu jsou uzavirdny s budoucimi ndjemci budouci ndjemni smlouvy. Jakmile dojde ke kolaudaci
objektu a k uzavieni najjemni smlouvy, tak podle podminek n4jemni smlouvy za¢ne najemnik hradit najem a sluzby,
které jsou vykazovany ve vynosech. Skupina se nasledné po kolaudaci nebo i kdykoliv pfedtim miZe rozhodnout o
prodeji celé nemovitosti konkrétnimu zajemci.

c) Sprava cizich nemovitosti

Skupina se dale zabyva spravou nemovitosti, které jiz nejsou ve vlastnictvi Skupiny, ale které Skupina diive postavila
a prodala. Mize se jednat o obchodni centra, kancelafské budovy nebo prevazné rezidenéni projekty, které Skupina
postavila a prodala konkrétnim vlastnikiim, kde Skupina zajistuje po prodeji dalsi spravu budovy a sluzby spojené
s fizenim jednotlivych spoledenstvi vlastniki jednotek prostiednictvim své dcefiné spoleénosti Trikaya Project
Management. Tyto sluzby jsou fakturovano dle smluv o spravé nemovitosti kazdy mésic podle definované pevné
odmény nebo dle piehledu sluzeb za dany mésic.

Leasingy
a) Skupina jako najemce

Skupina posuzuje, zda mé smlouva charakter leasingu nebo leasing obsahuje, na poc¢atku smlouvy. Skupina vykazuje
aktiva z prava k uzivani a souvisejici zavazky z leasingu u vSech ujednani o leasingu, kde figuruje jako najemce, s
vyjimkou kratkodobych leasingti (s dobou leasingu 12 mésict ¢i mén€) a leasingli aktiv s nizkou hodnotou (napft.
tabletii a osobnich poécita¢li, drobného kancelafského nabytku a telefont). U téchto leasingli Skupina vykazuje
leasingové platby jako provozni naklady rovnomérné po dobu trvani leasingu, pokud neexistuje jin4 systematicka baze,
ktera 1épe odrazi ¢asové rozvrzeni spotteby uzitki z pronajimaného aktiva.

Zéavazek z leasingu je prvotné ocenovan soucasnou hodnotou leasingovych plateb, které nejsou uhrazeny k datu
zah4jeni, a diskontovan implicitni trokovou mirou leasingu. Pokud tuto miru nelze snadno uréit, pouziva Skupina
prirtstkovou vypijéni trokovou miru.

Pfirastkova vypijéni irokova mira zavisi na dobé trvani, méné a datu zahéjeni leasingu a urcuje se na zékladé rady
vstupnich tdajd, véetné bezrizikové miry na zakladé sazby statnich dluhopisti, Gpravy rizika, ktera je specificka pro
konkrétni zemi, Gpravy uvérového rizika na zakladé vynosi dluhopisi a Gpravy specifické pro danou Géetni jednotku,
je-li rizikovy profil Gcéetni jednotky, ktera uzavira leasing, odlisny od rizikového profilu Skupiny a leasing nema uzitek
ze zaruky poskytnuté Skupinou.

Leasingové platby zahrnuté do ocetiovani zdvazku z leasingu zahrnuji:

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

e variabilni leasingové platby zavislé na indexu nebo sazbé, které byly prvotné ocenény na zikladé indexu nebo
sazby ke dni zahajeni,

e  Castku, u niZ se ocekava, ze bude splatnd nijemcem v ramci zruk zbytkové hodnoty,
realiza¢ni cenu opce na nakup, pokud je dostate¢né jisté, ze najemce tuto opci vyuZije,
platby sankei za ukonceni leasingu, pokud doba trvani leasingu odrazi skute¢nost, Ze najemce vyuZije opci na
ukondeni leasingu.
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Déle je zavazek z leasingu ocenovan zvySenim tcetni hodnoty tak, aby odrazela Grok ze zavazku z leasingu (s pouzitim
metody efektivni arokové miry), a sniZzenim c¢etni hodnoty tak, aby odréazela provedené leasingové platby.

Skupina pfecenuje zavazek z leasingu (a provadi odpovidajici Gpravy souvisejiciho aktiva z prav k uzivani), pokud:

e sezmeénila doba trvani leasingu nebo doslo k dilezité udalosti nebo zméné okolnosti, v diisledku ¢ehoz doslo ke
zméné v posouzeni uplatnéni opce na nakup; v tomto pripadé je zavazek z leasingu precenén diskontovanim
revidovanych leasingovych plateb revidovanou diskontni sazbou,

e  sezmeénily leasingové platby z divodu zmény indexu nebo sazby nebo zmény oéekavanych plateb v rdmci zaruk
zbytkové hodnoty; v tomto ptipad€ je zavazek z leasingu precenén diskontovanim revidovanych leasingovych
plateb nezménénou diskontni sazbou (s vyjimkou pfipadd, kdy je zména leasingovych plateb diisledkem zmény
pohyblivych arokovych mér; v takovém piipadé se pouZije revidovana diskontni sazba),

e je smlouva o leasingu modifikovana a modifikace leasingu neni zaG¢tovana jako samostatny leasing; v tomto
pripad€ je zavazek z leasingu precenén na zdkladé doby trvani modifikovaného leasingu diskontovanim
revidovanych leasingovych plateb revidovanou diskontni sazbou k datu t¢innosti modifikace.

Skupina ve vykazovanych obdobich neprovedla zadné takové Gpravy.

Aktiva z prava k uzivani zahrnuji prvotni ocenéni souvisejiciho zdvazku z leasingu, leasingové platby provedené v den
zah4jeni nebo pred timto dnem po odecteni veskerych obdrzenych leasingovych pobidek a poc¢ateéni pfimé naklady.
Naésledné jsou ocetiovany porizovacimi néklady po ode¢teni kumulovanych odpisti a ztrat ze znehodnoceni.

Pokud skupiné vznikne povinnost uhradit naklady na demontéz a odstranéni najatého aktiva, uvedeni mista, kde se
naléza, do ptvodniho stavu nebo uvedeni podkladového aktiva do stavu vyzadovaného podminkami leasingu, je
zauctovana rezerva a ocenéna v souladu s IAS 37. V rozsahu, v némz se naklady tykaji aktiva z prava k uzivani, jsou
néklady zahrnuty do ptislu§ného aktiva z prava k uzivani, s vyjimkou pripadd, kdy jsou tyto naklady vynaloZeny na
vyrobu zasob.

Aktiva z prava k uzivani jsou odepisovana po dobu trvani leasingu, nebo po dobu pouzitelnosti aktiva z prava k uzivanti,
podle toho, ktera je kratsi. Pokud leasing pfevadi vlastnictvi podkladového aktiva nebo pokud pofizovaci ndklady na
aktivum z prava k uzivani odrazeji skute¢nost, Ze Skupina oc¢ekava vyuziti opce na nakup, odepisuje se aktivum z prava
k uzivani po dobu pouzitelnosti podkladového aktiva. Odepisovani zac¢ini ode dne zahéjeni leasingu.

Aktiva z prava k uzZivani jsou v konsolidovaném vykazu o finané¢ni situaci vykazovana na samostatném radku.

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

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

Jako praktické zjednoduseni IFRS 16 umoziiuje najemci neodd€lovat neleasingové komponenty a misto toho tétovat
o jakychkoliv leasingovych a souvisejicich neleasingovych komponentach jako o jednom ujednéni. Skupina toto
praktické zjednoduSeni nevyuzila. U smluv obsahujicich leasingovou komponentu a jednu nebo vice dalSich
leasingovych nebo neleasingovych komponent Skupina pfitazuje protihodnotu ve smlouvé jednotlivym leasingovym
komponentdim na zakladé relativné nezéavislé 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 jednotky v obchodnich
centrech (nebo i bytovych domech, garazich a jinych obdobnych aktiv) jako ndjemni smlouvy, kde pfenechavé aktivum
najemnikovi pro jeho obchodni ¢innost. Soucasti daného aktiva miize byt i vybaveni, které Skupina rovnéz pronajima
jakou soucast operativniho leasingu. Vynos z operativniho leasingu z pronajmu je vykazovan ve vysledovce jako vynos
z prondjmu nemovitych véci. Skupina pronajima bytové a nebytové jednotky vramci vlastnéného investi¢niho
nemovitého majetku nebo jiného dlouhodobého hmotného majetku.

Cizi mény

Pti sestavovani tcetnich zavérek jednotlivych tcetnich jednotek Skupiny se transakce v jinych ménach, nez je funkéni
meéna Gcetni jednotky (cizi mény), vykazuji za pouziti ménového kurzu platného k datu transakce. Ke kazdému datu
cetni zavérky se penézni polozky aktiv a zavazki v cizi méné piepocitavaji za pouZziti ménového kurzu k tomuto datu.
Nepenézni polozky, které jsou ocenény v redlné hodnoté vyjadiené v cizi méné, se prepocitavaji za pouZziti ménového
kurzu platného k datu uréeni readlné hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadienych
v cizi méné, se nepifepocitavaji.
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Kurzové rozdily se vykazuji v hospodarském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly, kromé:

e  kurzovych rozdila spojenych s cizoménovymi pujckami na nedokonéené investice urcené k budoucimu
vyrobnimu vyuziti, které jsou zahrnuty do potizovaci ceny téchto aktiv; tyto kurzové rozdily se povazuji za Gpravy
néakladovych uroki z téchto plijéek v cizi méné,

e kurzovych rozdilG z transakci uzavienych za téelem zajistovani uréitych ménovych rizik (viz nize, finanéni
nastroje/zajistovaci Gcéetnictvi) a

e  kurzovych rozdili z penéZnich poloZzek ve formé pohledavky nebo zavazku vii¢i zahrani¢nim jednotkam, jejichZ
Uhrada se neplanuje ani neni pravdépodobné, Ze budou v dohledné dobé uhrazeny (a tvoti tedy soucést Cisté
investice do zahrani¢ni jednotky) a které se prvotné vykazuji v ostatnim plném vysledku a jsou reklasifikovany
z vlastniho kapitalu do hospodarského vysledku p¥i prodeji nebo ¢aste¢ném prodeji Cisté investice.

Pro tcely prezentace této konsolidované ucetni zavérky se aktiva a zavazky zahrani¢nich jednotek Skupiny
prepocitavaji za pouziti ménovych kurzi platnych ke dni Gcetni zavérky. Vynosové a nakladové polozky se pfepocitaji
za pouZiti primérného ménového kurzu za dané obdobi. Pokud ménové kurzy v tomto obdobi vyznamné kolisaly,

pouZije se ménovy kurz platny k datu transakce. P¥ipadné kurzové rozdily se vykazi v ostatnim Gplném vysledku a jsou
kumulovany ve fondu z pfepoc¢tu cizich mén (s pfislu$nym ptitazenim nekontrolnim podiltim).

Pri prodeji zahranicni jednotky (tedy pfi prodeji celého podilu Skupiny v zahrani¢ni jednotce nebo pfi prodeji, ktery
vede ke ztraté ovladani dcetiného podniku, jehoz soucasti je zahrani¢ni jednotka, nebo pfi ¢asteéném prodeji podila
ve spoleéném ujednéni nebo v ptidruZzeném podniku, jehoZ soucésti je zahrani¢ni jednotka a jehoz zbyvajici podil se
stane finanénim aktivem) jsou veskeré kurzové rozdily souvisejici s touto jednotkou kumulované ve fondu z piepoctu
cizich mén, které lze ptiradit vlastnikiim Spolecnosti, reklasifikovany do hospodarského vysledku.

Dale ve vztahu k ¢astecnému prodeji dcetiného podniku, ktery zahrnuje zahrani¢ni jednotku a ktery nevede ke ztraté
ovladani dcefiného podniku, je pomérné ¢ast kumulovanych kurzovych rozdil znovu ptitazena nekontrolnim podilim
bez toho, Ze by byla zatctovana do hospodétského vysledku. U vSech ostatnich ¢aste¢nych prodej (tzn. ¢astecné
prodeje pridruZzenych podnikdi nebo spolecnych ujednédni, které nevedou ke ztraté podstatného vlivu nebo

spoluovladani) je pomérna ¢ast kumulovanych kurzovych rozdili reklasifikovana do hospodaiského vysledku.

S jakymkoliv goodwillem a Gpravami realné hodnoty, které vznikaji pti porizeni zahrani¢ni jednotky, se zachézi jako s
aktivy a zavazky dané zahrani¢ni jednotky a jsou prepoéteny kurzem platnym ke konci kazdého ucetniho obdobi.
Vzniklé kurzové rozdily jsou zatc¢tovany do ostatniho Gplného vysledku.

Vypujéni naklady

Vypijéni naklady, které jsou piimo tGcelové vztazeny k akvizici, vystavbé nebo vyrobé zpiisobilého aktiva, (tj. aktiva,
které nezbytné pottebuje znacné ¢asové obdobi k tomu, aby bylo pripravené pro zamyslené pouZiti nebo prodej), se
prictou k porizovaci cené takového aktiva az do okamziku, kdy je aktivum v podstatné mife pripravené pro zamyslené
pouZiti nebo prodej. Dojde tak ke kapitalizaci vyptjénich nakladt do pofizovaci ceny investiéniho nemovitého majetku
nebo zasob.

Jsou-li k financovani zptisobilého aktiva pouzity vyptijéky s variabilni sazbou a jsou zajistény efektivnim zajisténim
penéznich tokl s ohledem na trokové riziko, efektivni ¢ast derivatu je vykazana v ostatnim Gplném vysledku a
reklasifikovana do hospodatského vysledku v okamziku, kdy zptisobilé aktivum ovliviiuje zisk nebo ztratu. Jsou-li k
financovani zptisobilého aktiva pouzity vypijcky s fixni sazbou a jsou zajistény efektivnim zajisténim re4lné hodnoty s
ohledem na Grokové riziko, aktivované vyptjéni naklady odréazeji zajisténou Urokovou miru.

Od vyptijénich nakladd, které splnuji kritéria pro aktivaci, se odectou investi¢ni vynosy z docasného investovani
specifickych ptijéek az do jejich vydani na zptisobilé aktivum.

VSechny ostatni vypijéni naklady se vykazuji v hospodaiském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly.
Statni dotace

Statni dotace se nevykazuji, dokud neexistuje pfimeéfena jistota, Ze Skupina splni s nimi spojené podminky a Ze dotace
budou prijaty.

Statni dotace, ktera je pohledavkou jako nihrada za jiz vzniklé naklady nebo jiZz utrpéné ztraty nebo za tcelem
poskytnuti okamzité finan¢ni pomoci Skupiné s zadnymi budoucimi souvisejicimi néklady se vykaze jako pohledavka
za poskytovatelem dotace v obdobi ve kterém je dotace schvalena k vyplaté proti majetku. Pokud jsou vzniklé naklady
uctovany do nakladi, tak je pohledavka Gétovana do hospodaiského vysledku proti témto vzniklym nakladdm.

Prospéch plynouci ze statni ptijcky tirocené sazbou, ktera je nizs§i nez trzni sazba, je ¢tovan jako statni dotace a ocenén
jako rozdil mezi ptijatym vytézkem a redlnou hodnotou ptijéky na zakladé platnych trznich Grokovych sazeb.
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Kratkodobé a ostatni dlouhodobé zaméstnanecké pozitky

Zéavazek je vykazan u pozitkd zaméstnancti, které se tykaji plati a mezd, dovolené a nemocenské dovolené v obdobi,
kdy je poskytovana souvisejici sluzba v nediskontované vysi poZzitku, ktery bude dle o¢ekavani vyplacen vyménou za
tuto sluzbu. Zavazky vykazané v souvislosti s kratkodobymi zaméstnaneckymi poZitky jsou ocenény v nediskontované
vysi pozitku, jenz bude dle oéekavani vyplacen vyménou za souvisejici sluzbu.

Zéavazky vykazané v souvislosti s ostatnimi dlouhodobymi zaméstnaneckymi pozitky jsou ocenény souc¢asnou hodnotou
odhadovanych budoucich penéznich tokd, které Skupina pravdépodobné ucini v souvislosti se sluzbami poskytnutymi
zameéstnanci az do data sestaveni tcetni zavérky.

Dané
Daii z pfijmu zahrnuje splatnou a odloZenou dan.
a) Splatna dan

Splatna dar se vypo¢ita na zakladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se odliSuje od ¢istého zisku,
ktery je vykazany v hospodarském vysledku, protoze nezahrnuje polozky vynost, resp. nékladd, které jsou zdanitelné
nebo odcitatelné od zakladu dané v jinych letech, ani polozky, které nejsou zdanitelné, resp. odéitatelné od zakladu
dané. Splatn4 dan Skupiny se vypo¢itd pomoci datiovych sazeb uzakonénych, resp. vyhlaSenych do data sestaveni
Gcetni zavérky.

Rezervy se vykazuji v pripadech, kdy je urceni dané nejisté, ale je pravdépodobné, ze dojde k odtoku financ¢nich
prostiedkil daniovému Gfadu. Rezervy se ocenuji jako nejlepsi odhad oéekavané vySe zavazku. Posouzeni vychazi z
usudku danovych odborniki ve Spolecnosti, podpofeného predchozi zkusenosti s takovou ¢innosti a v urcitych
piipadech z danového poradenstvi nezavislych specialistii.

b) OdloZena dan

Odlozena dan je dan, u niz se o¢ekava, ze bude splatna nebo narokovatelna z titulu rozdili mezi iéetni hodnotou aktiv
a zavazkd v Gcetni zavérce a jejich danovou zakladnou pouZitou pro vypocet zdanitelného zisku, a G¢tuje se o ni
zavazkovou metodou. Odlozené damnové zavazky se uznavaji obecné u vSech zdanitelnych prechodnych rozdild.
Odlozené danové pohledavky se obecné vykazuji v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti
kterému se budou moci vyuzit odcitatelné prechodné rozdily, bude dosazen. Tyto odloZené danové pohledavky a
zavazky se nevykazuji, pokud prechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani (kromé podnikovych kombinaci) aktiv ¢i
z&vazkl v rdmci transakce, ktera neovliviiuje zdanitelny ani ti¢etni zisk. OdloZeny datiovy zdvazek se také nevykazuje,
pokud ptechodny rozdil vyplyva z prvotniho vykazani goodwillu.

Odlozené danové zavazky se vykazuji u zdanitelnych prechodnych rozdild, které vznikaji v souvislosti s investicemi do
dcefinych a pfidruZzenych podniki a Gcastmi na spoleénych podnicich kromé pripadt, kdy je Skupina schopna
nacasovat zruSeni prechodného rozdilu, pficemz je pravdépodobné, Ze ptechodné rozdily nebudou v dohledné
budoucnosti zruseny. Odlozené datiové pohledavky z odcitatelnych prechodnych rozdilti, které vznikaji v souvislosti s
takovymito investicemi a podily, se vykazuji pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti
kterému se budou moci vyuzit od¢itatelné piechodné rozdily, bude dosaZen, pricem?z je pravdépodobné, Ze ptechodné
rozdily budou v dohledné budoucnosti zruseny.

Uéetni hodnota odloZenych datiovych pohledavek se posuzuje vzdy ke kazdému rozvahovému dni a sniZuje se, pokud
jiz neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odloZenou danovou pohledavku pokryt v celkové
nebo ¢aste¢né vysi.

Odlozen4 dan se vypocitava pomoci danové sazby, kterd bude platit v obdobi, ve kterém bude zavazek splatny nebo
pohledavka realizovana, na zdkladé datiovych zakonii a sazeb uzdkonénych, resp. vyhlaSenych k datu sestaveni Gcetni
zaverky.

Ocenovani odlozenych danovych zavazki a pohledavek zohlednuje datiové diisledky, které vyplynou ze zptisobu, jakym
Skupina ke konci i¢etniho obdobi o¢ekava thradu nebo vyrovnéni tcetni hodnoty svych aktiv a zavazkd.

Pro tcely ocernovani odloZenych danovych zavazki a odloZenych datiovych pohledavek u investic do nemovitosti, které
se ocenuji s pouzitim modelu re4dlné hodnoty, se predpoklada, Ze tcetni hodnoty takovych investic do nemovitosti
budou zpétné ziskany v plné vysi prodejem, neni-li tento piredpoklad vyvracen. Piedpoklad je vyvracen, je-li investice
do nemovitosti odepisovatelné a je drzena v ramci obchodniho modelu, jehoZ cilem je spotiebovat v podstaté veskeré
ekonomické prinosy ztélesnéné v investici do nemovitosti v pribéhu ¢asu, nikoli prodejem. Vedeni provétilo portfolio
investic do nemovitosti Skupiny a do$lo k zavéru, Ze zddna z investic do nemovitosti skupiny neni drZena v ramci
obchodniho modelu, jehoZ cilem je spotiebovat v podstaté veskeré ekonomické p¥inosy ztélesnéné v investicich do
nemovitosti v pribéhu ¢asu, nikoli prodejem. Z tohoto diivodu vedeni urcilo, Ze pfedpoklad prodeje stanoveny v
Upravéach 1AS 12 neni vyvracen.
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Odlozené danové pohledavky a zavazky se kompenzuji, pokud existuje vymahatelné pravo na kompenzaci splatnych
daniovych pohledavek proti splatnym daniovym zavazktim a pokud se vztahuji k danim z p¥ijmt uloZenym stejnym
danovym uradem a Skupina ma v imyslu vyrovnat své splatné darové pohledavky a zavazky v Cisté vysi.

c) Splatna a odloZena dan za obdobi

Splatn4 a odloZena dan se zahrnuje do hospodaiského vysledku, kromé piipadii, kdy souvisi s polozkami, které se
vykazuji bud’ v ostatnim Gplném vysledku, nebo primo ve vlastnim kapitdlu - v tom pripadé se i splatna a odlozena dan
vykazuje v ostatnim Gplném vysledku, nebo piimo ve vlastnim kapitalu. Pokud splatna nebo odlozena dan vznik4 pii
prvotnim zadc¢tovani podnikové kombinace, je danovy efekt zahrnut do G¢tovani o podnikové kombinaci.

Pozemky, budovy a zarizeni

Pozemky, budovy a zafizeni jsou prvotné vykazany v potizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni a naklady
s souvisegjici s porizenim. Skupina uctuje v kategorii Pozemky, budovy a zarizeni polozky, které nejsou soucasti
developerské ¢innosti a tedy soucasti investice do nemovitosti. Vyjimku tvoii nemovitosti, které byly postaveny za
ucelem prodeje (typicky rezidenéni projekty o kterych je aétovano jako o Zasobach), nicméné do doby prodeje daného
aktiva jsou pronajimény a odepisovany. V tom pripadé je o nich tétovano jako o Budovach. Jedna se prevazné o
nemovitosti s charakterem pronajmu za Géelem podnikani (typicky retailové jednotky). V ptipadé dokoncenych nebo
nedokoncéenych bytovych jednotkach v rezidenénich projektech se tyto nemovitosti t¢tuji jako zasoby.

Nedokoncené investice uréené k pouzivani ve vyrobé, zdsobovani nebo k administrativnim tceltim ¢i k acelim, které
dosud nebyly specifikovany, se G¢tuji v porizovacich nakladech sniZenych o ztraty ze sniZeni hodnoty. Potizovaci
néklady zahrnuji poplatky za odborné sluzby a v ptipadé€ zptisobilého aktiva i vypijéni naklady, které se aktivuji v
souladu s ucetnim pravidlem Skupiny. Odepisovani takového aktiva, stejné jako odepisovani ostatniho majetku, se
zahaji okamzikem, kdy je aktivum piipraveno pro zamySlené pouZiti za pouZiti metody linedrnich odpisti nasledovné:

Stavby 3% rocné
Pozemky vlastnéné Spolec¢nosti nejsou odepisovany.

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

Odpisy se vykazuji tak, aby celd porizovaci cena aktiva nebo precenéna c¢astka (kromé pozemki vlastnénych
Spoleénosti a nedokoncenych investic) snizend o zbytkovou hodnotu byla alokovana na celou dobu pouzitelnosti
daného aktiva, za pouziti metody linearnich odpisti, a to nésledovné:

Stroje a zatizeni 10% - 25% roc¢né
PrisluSenstvi a vybaveni 3% - 10% rocné
Drobny majetek 20% - 50% rocné

Predpokladana doba pouzitelnosti, zbytkové hodnoty a metoda odpisovani se provéiuji vzdy na konci kazdého ti¢etniho
obdobi, pri¢emz vliv jakychkoliv zmén v odhadech se Gctuje prospektivné.

Aktiva z prava k uzivani se odepisuji po dobu trvani leasingu nebo po dobu pouzitelnosti podkladového aktiva podle
toho, ktera z nich je kratsi. Pokud leasing ptevadi vlastnictvi podkladového aktiva nebo potizovaci cena aktiva z prava
k uzivani odréazi skutecnost, Ze Skupina oéekavi vyuZiti opce na nakup, souvisejici aktivum z prava k uZivani se
odepisuje po dobu pouzitelnosti podkladového aktiva.

Jakékoliv poloZka pozemk, budov a zafizeni je odaétovana pii prodeji, nebo pokud se neoéekévaji Zadné ekonomické
uzitky z pokracujiciho uzivani aktiva. Jakékoliv zisky nebo ztraty z prodeje nebo vytazeni urcité polozky pozemkd,
budov a zatizeni se urci jako rozdil mezi vynosy z prodeje a G¢etni hodnotou daného aktiva a vykaze se v hospodaiském
vysledku.

Technick4 zhodnoceni hmotného dlouhodobého majetku provedend béhem roku, ktera v souhrnu presdhnou hodnotu

80 tis. K¢, jsou zafazena do majetku a odepisovana ve stejné skupiné, jako zhodnoceny majetek.

Pokud ziistatkova hodnota aktiva piresahuje jeho odhadovanou zpétné ziskatelnou ¢astku, je jeho zistatkova hodnota
sniZena na tuto ¢astku prosttednictvim opravné polozky. Zpétné ziskatelna ¢astka je stanovena na zakladé o¢ekavanych
budoucich penéznich tokd generovanych danym aktivem.
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Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti, coz je nemovitost drzend za ticelem dosaZeni pifijmu z najemného a/nebo za Gcéelem
zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouZiti jako investice do nemovitosti), se vykazuje pfi
prvotnim zachyceni v potizovaci cené, véetné transakénich nakladi. Po prvotnim zachyceni se investice do nemovitosti
ocenuji redlnou hodnotou. Zisky a ztraty ze zmény redlné hodnoty investici do nemovitosti se zahrnou do
hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém k nim doslo.

Investice do nemovitosti je odaétovana pii prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena z pouzivani
a z jejiho prodeje nejsou ocekavany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pii odaétovani nemovitosti
(stanovené jako rozdil mezi ¢istym vytézkem z prodeje a Gcetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do hospodarského
vysledku v obdobi, ve kterém je nemovitost odtétovana.

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

Samostatné poiizena nehmotna aktiva

Samostatné porizena nehmotnd aktiva s kone¢nou dobou pouZitelnosti se vykazuji v potizovacich nikladech po
odecteni opravek a kumulovanych ztrat ze sniZzeni hodnoty. Amortizace se G¢tuje rovnomérné po dobu piredpokladané
doby pouzitelnosti, kterd je uvedena nize. Pfedpokladdana doba pouzitelnosti a metoda amortizace se provétruji vidy na
konci kazdého tcéetniho obdobi, pfi¢emzZ vliv jakychkoliv zmén v odhadech se Gctuje prospektivné. Samostatné
pofizend nehmotné aktiva s neurcitou dobou pouZitelnosti se vykazuji v porizovacich nékladech po odecteni
kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty.

Software 3-6let

Technickd zhodnoceni nehmotného dlouhodobého majetku provedend bé€hem roku, ktera v souhrnu presahnou
hodnotu 40 tis. K¢, jsou zarazena do majetku a odepisovana ve stejné skupiné, jako zhodnoceny majetek.

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

Ke konci kazdého tcéetniho obdobi Skupina posuzuje Géetni hodnotu pozemké, budov a zafizeni, investic do
nemovitosti a nehmotnych aktiv, aby uré¢ila, zda existuji naznaky, Ze aktivum muze mit snizenou hodnotu. Pokud
jakykoliv takovy naznak existuje, odhadne se zpétné ziskatelna ¢astka takového aktiva, aby se uréil rozsah pfipadnych
ztrat ze sniZeni jeho hodnoty. Pokud aktivum negeneruje penézni toky, které jsou nezavislé na ostatnich aktivech,
Skupina odhadne zpétné ziskatelnou ¢astku penézotvorné jednotky, k niz aktivum néleZi. Pokud lIze uréit rozumny a
konzistentni z&klad pro prifazeni, celopodnikova aktiva se priradi k samostatné penézotvorné jednotce. Jinak jsou
celopodnikova aktiva pfifazena k nejmensi skupiné penézotvornych jednotek, pro kterou je mozné urcit rozumny a
konzistentni zdklad pro jejich ptitazeni.

Nehmotn4 aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti se testuji na sniZeni hodnoty alespon jednou roéné a pti kazdém
néznaku mozného sniZeni jejich hodnoty na konci ticetniho obdobi.

Zpétné ziskatelna Castka se rovna realné hodnoté aktiva sniZzené o naklady na prodej nebo hodnoté z uzivani podle
toho, ktera je vyssi. Pfi posuzovani hodnoty z uzivani se odhad budoucich penéZnich tokt diskontuje na jejich
soucasnou hodnotu pomoci diskontni sazby pfed zdanénim, ktera vyjadiuje béZné trzni posouzeni ¢asové hodnoty
penéz a specifick4 rizika pro dané aktivum, o které nebyly upraveny odhady budoucich penéznich toki.

Pokud je zpétné ziskatelna c¢astka aktiva (nebo penézotvorné jednotky) nizsi nez jeho tiéetni hodnota, snizi se Gcetni
hodnota aktiva (nebo penézotvorné jednotky) na jeho zpétné ziskatelnou ¢astku. Ztrata ze snizeni hodnoty se promitne
piimo do hospodarského vysledku, ledaze je dané aktivum vedeno v pfecenéné hodnoté. V takovém piipadé se ztrata
ze snizeni hodnoty posuzuje jako sniZeni pfecenéni tohoto aktiva, a pokud je ztrata ze sniZzeni hodnoty vétsi nez
souvisejici prebytek z pfecenéni, prebyte¢na ztrata ze sniZeni hodnoty se vykaze do hospodétského vysledku.

Pokud se ztrata ze sniZeni hodnoty nésledné zrusi, Gcetni hodnota aktiva (nebo penézotvorné jednotky) se zvysi na
upraveny odhad jeho zpétné ziskatelné ¢astky, ale tak, aby zvysena tcetni hodnota aktiva nepievysila t¢etni hodnotu,
ktera by byla stanovena, kdyby se v predchozich letech nevykizala z4dna ztrata ze sniZeni hodnoty aktiva (nebo
penézotvorné jednotky). ZruSeni ztraty ze sniZeni hodnoty se vykazuje okamzité do hospodarského vysledku tak, ze
eliminuje ztratu ze snizeni hodnoty, ktera byla vykazana za dané aktivum v predchazejicich letech. Jakékoli zvySeni
hodnoty nad tuto ¢astku je i¢tovano jako zvySeni hodnoty fondu z precenéni.

Zasoby

Z4asoby se ocenuji na nizsi z trovni nakladd na jejich pofizeni a Cisté realizovatelné hodnoty. Naklady na potizeni
zahrnuji pfimé mzdové naklady a takové rezijni naklady, které vznikly pti uvedeni zasob do jejich soucasného mista a
stavu. Néklady se vypocitavaji za pouZiti metody vaZeného priméru. Cistd realizovatelnd hodnota zahrnuje
piredpokladanou prodejni cenu zasob snizenou o vSechny odhadované naklady na dokonéeni a naklady nutné pro
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marketing, prodej a distribuci. Skupina obecné uétuje o developerskych projektech ve fazi pripravy povoleni jako o
investiéni nemovitém majetku. Po ziskani stavebniho povoleni je rozhodnuto, zda-li bude developersky projekt
postaven za ucelem pronijmu nebo za ucelem prodeje a v ptipadé€ prodeje je projekt reklasifikovan v aktivech na
zasoby.

Finan¢ni nastroje

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

Finan¢ni aktiva a financni z&vazky se pri prvotnim vykazani ocenuji redlnou hodnotou, kromé pohledivek z
obchodniho styku, které nemaji vyznamny prvek financovani — ty jsou oceniovany v transakéni cené. Transakéni
naklady, které Ize ptimo ptitadit pofizeni nebo vydéni finanénich aktiv nebo finan¢nich zavazki (jinych nez finanéni
aktiva a finanéni zavazky oceriované redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)), se pfi prvotnim vykazani
pricitaji k redlné hodnoté, resp. odecitaji od realné hodnoty finanénich aktiv nebo finan¢nich zévazkid. Transakéni
naklady, které lze pfimo prifadit potizeni finanénich aktiv nebo finanénich zavazkt ocenénych redlnou hodnotou do
zisku nebo ztraty (FVTPL), se okamZité vykazuji v hospodarském vysledku.

Redlnd hodnota je cena, kterd by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku
v ramci Fadné transakce mezi tcastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelna nebo
odhadovéna za pouZiti jiné ocenovaci techniky. P¥i stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zavazku se berou v Gvahu
takové charakteristiky aktiva ¢i zavazku, které by tcastnici trhu zohlednili pt¥i ocenovani aktiva ¢i zavazku ke dni
ocenéni. Realni hodnota pro ucely ocenéni a/nebo zvefejnéni v této konsolidované tcéetni zavérce se stanovuje
takovymto zptisobem, s vyjimkou transakei spoéivajicich v thradach vazanych na akcie v oblasti pisobnosti IFRS 2
Uhrady vazané na akcie, leasingovych transakci upravenych standardem IFRS 16 Leasingy a ocenéni, které vykazuji
urcité spolecné rysy s redlnou hodnotou, avsak realnou hodnotou neni, jako je ¢ist4 realizovatelna hodnota dle IAS 2
Zasoby nebo hodnota z uzivani dle 1AS 36 SniZeni hodnoty aktiv.

Pro Gcely tcetniho vykaznictvi se ocenéni redlnou hodnotou déle rozdéluje na troven 1, 2 a 3 na zakladé€ miry, do které
jsou vstupy pro ocenéni redlnou hodnotou pozorovatelné, a na zakladé celkové vyznamnosti vstupli pro ocenéni
realnou hodnotou:
e Uroveti 1 — vstupy pfedstavuji kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro stejna aktiva & zavazky,
na které mé tcetni jednotka ke dni ocenéni p¥istup.
e Uroveti 2 — vstupy zde piredstavuji jiné vstupy neZ kétované ceny vymezené trovni 1, které jsou pro dané aktivum
¢i zavazek primo ¢i nepfimo pozorovatelné.
e Uroveti 3 — vstupy vztahujici se k danému aktivu & zdvazku, které nejsou piimo pozorovatelné.

Finan¢ni majetek

Finan¢ni majetek s dobou splatnosti nebo se zimérem drzby nad jeden rok se vykazuje jako dlouhodoby, finanéni
majetek s dobou splatnosti nebo se zAmérem drzby do jednoho roku jako kratkodoby.

Ocenéni finanéniho majetku p¥i potizeni
Podily, cenné papiry a derivaty jsou pri pofizeni ocenény pofizovaci cenou, véetné emisniho azia a naklada s porizenim
souvisejicich.

Ocenéni finan¢niho majetku ke konci rozvahového dne

Cenné papiry urcené k obchodovani, ostatni cenné papiry a derivaty se ocenuji redlnou hodnotou. Neni-li objektivné
mozZné stanovit realnou hodnotu dle Grovné 1 a 2, oceni se cenné papiry dle Grovné 3 ocenéni realné hodnoty s tim, Ze
Skupina zvoli metodu stanoveni re4dlné hodnoty, které bude pro dané aktivum nejvhodnéjsi. U finan¢niho majetku
Skupiny se cetni hodnota vyznamné nelisi od jeho re4lné hodnoty.

Finan¢ni aktiva

Spotové nakupy nebo prodeje finanénich aktiv se zaa¢tuji, resp. odactuji, k datu sjednéni obchodu. Spotové ndkupy
nebo prodeje jsou koupé nebo prodeje finanénich aktiv, které vyzaduji dodani aktiv ve lhiité€ stanovené obecné pravni
Upravou nebo konvencemi daného trhu. VSechna vykazani finan¢ni aktiva se nasledné precenuji jako celek bud
nabéhlou hodnotou, nebo realnou hodnotou v zavislosti na klasifikaci finanénich aktiv.

Klasifikace finanénich aktiv

Dluhové néstroje, které spliiuji nasledujici podminky, se nasledné ocetiuji nabéhlou hodnotou:

e finanéni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drZet finan¢ni aktivum za t¢elem ziskani
smluvnich penéznich tokd, a

e  smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich toki tvorenych vyluéné splatkami jistiny
a Uroki z nesplacené ¢astky jistiny.

e  Dluhové nastroje, které spliiuji nasledujici podminky, jsou nasledné oceniovany redlnou hodnotovou do ostatniho
uplného vysledku (FVTOCI):
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e finanéni aktivum je drZeno v ramci obchodniho modelu, jehoZ cile je dosaZeno jak inkasem smluvnich penéZnich
tokd, tak i prodejem finanénich aktiv a

e  smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich toki tvofenych vyluéné splatkami jistiny
a aroki z nesplacené ¢astky jistiny.

Veskera dalsi finanéni aktiva se automaticky ocetiuji realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Bez ohledu na

vySe uvedené muze Skupina pii prvotnim zachyceni finanéniho aktiva provést nasledujici neodvolatelnou

volbu/oznadeni:

e  Skupina si mize neodvolatelné zvolit, Ze bude vykazovat nasledné zmény realné hodnoty kapitalovych néstrojt
v ostatnim Uplném vysledku, jsou-li splnéna urcit4 kritéria (viz bod (iii) nize) a

e  Skupina miZe neodvolatelné oznacit dluhovy nastroj, ktery spliiuje kritéria pro ocetiovani nabéhlou hodnotou
nebo realnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku (FVTOCI), za nastroj ocenény redlnou hodnotou do zisku
nebo ztraty (FVTPL), pokud je tim vylou¢en nebo vyznamné omezen ocetiovaci nebo tcéetni nesoulad (viz bod (iv)
nize).

Skupina obecné nevlastni zadné finan¢éni aktiva, které by se ocetiovaly zptisoby uvedenymi vyse.

(i) Nabéhla hodnota a metoda efektivni irokové miry

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

Efektivni drokova mira jinych finanénich aktiv, neZ jsou nakoupena nebo vznikla Gavérové znehodnocena finanéni
aktiva (j. aktiva, ktera jsou uvérové znehodnocena pfi prvotnim vykazani), je takova mira, ktera presné diskontuje
odhadovanou vysi budoucich penéZnich pt{jmi (véetné vSech poplatkd zaplacenych nebo pfijatych, které tvoii
nedilnou soucast efektivni trokové miry, transakénich nakladt a ostatnich prémii nebo diskontd) s vyjimkou
ocekavanych avérovych ztrat po ocekavanou dobu trvani dluhového néstroje, nebo pripadné po kratsi obdobi, na jejich
hrubou nabéhlou hodnotu k okamZiku prvotniho vykazani. V piipadé nakoupenych nebo vzniklych tGvérové
znehodnocenych finanénich aktiv se vypocte efektivni Grokovad mira upravend o tivérové riziko diskontovanim

odhadovanych budoucich penéznich toki, véetné ofekavanych aGvérovych ztrat, na nabéhlou hodnotu dluhového
néstroje pfi prvotnim vykazani.

Nabéhl4 hodnota finanéniho aktiva je ¢astka, jakou je finan¢éni aktivum ocenéno pii prvotnim vykazani, snizena o
splatky jistiny a zvySena — s pouzitim metody efektivni Urokové miry - o kumulativni amortizaci rozdilu mezi hodnotou
vykazanou pfi prvotnim vyk4zani a hodnotou pti splatnosti, upravena o pripadnou opravnou polozku. Naopak hruba
ucetni hodnota finanéniho aktiva je nabéhla hodnota finanéniho aktiva pted Gpravou o piipadnou opravnou polozku.

Urokové vynosy se vykazuji za pouziti metody efektivni Grokové miry pro dluhové nastroje nasledné ocetiované
nabéhlou hodnotou a redlnou hodnotou do ostatniho tplného vysledku (FVTOCI). U jinych finanénich aktiv, nez jsou
nakoupena nebo vznikla Gvérové znehodnocena finan¢ni aktiva, se tirokové vynosy vypoc¢tou uplatnénim efektivni
urokové miry na hrubou téetni hodnotu finanéniho aktiva, kromé finan¢nich aktiv, u nichZ nasledné doslo k
uvérovému znehodnoceni (viz niZe). U finan¢nich aktiv, u nichz nasledné doslo k tvérovému znehodnoceni, se Grokové
vynosy vykazuji uplatnénim efektivni trokové miry na nab€hlou hodnotu finanéniho aktiva. Pokud se v nasledujicich
ucetnich obdobich Gvérové riziko tvérové znehodnocenych finan¢nich néstroja zlepsi natolik, Ze finanéni aktivum
prestane byt tvérové znehodnoceno, irokové vynosy se vykazuji uplatnénim efektivni arokové miry na hrubou tcetni
hodnotu finanéniho aktiva.

Pro nakoupena nebo vznikla tvérové znehodnocena financéni aktiva Skupina vykazuje trokové vynosy uplatnénim
efektivni arokové miry upravené o avérové riziko na nabéhlou hodnotu finanéniho aktiva od prvotniho vykazani.
Hruby zaklad se k vypoctu znovu nepouZzije ani v pripadeé, zZe se tveérové riziko finan¢niho aktiva nasledné zlepsi natolik,
Ze finan¢ni aktivum jiZ nebude Gvérové znehodnoceno.

Urokové vynosy se vykazuji v hospodaiském vysledku a zahrnuji do ¥adku ,,Urokové vynosy a naklady“ (bod 11.8).

ii) Dluhové néstroje klasifikované jako ocenéné realnou hodnotou do ostatniho tiplného vysledku (FVTOCI

Podnikové dluhopisy drZzené Skupinou jsou oceniovany redlnou hodnotou do ostatniho plného vysledku (FVTOCI).
Reélna hodnota se urcuje zplisobem popsanym na zac¢atku kapitoly Finanéni ndstroje. Podnikové dluhopisy se pfi
prvotnim zachyceni oceniuji readlnou hodnotou zvySenou o transakéni naklady. Nasledné se v hospodaiském vysledku
vykazuji zmény tcetni hodnoty téchto podnikovych dluhopist v diisledku kurzovych rozdilt (viz nize), ziski a ztrat ze
znehodnoceni (viz nize) a rokovych vynost vypoétenych za pouZiti metody efektivni Grokové miry (viz bod (i) vyse).
Castky vykazané v hospodaiském vysledku jsou stejné jako &astky, které by byly v hospodaiském vysledku vykazany,
pokud by tyto podnikové dluhopisy byly ocenény nabéhlou hodnotou. Veskeré dalsi zmény Géetni hodnoty téchto
podnikovych dluhopisti se vykazuji v ostatnim tplném vysledku a kumuluji v poloZce fond z pfecenéni investic. Jakmile
jsou tyto podnikové dluhopisy odactovany, kumulativni zisky nebo ztraty v minulosti vykazané v ostatnim Gplném
vysledku se reklasifikuji do hospodatského vysledku.

v v

Skupina v soucasné dobé nedrzi Zadné podnikové dluhopisy ve svych aktivech.
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iii) Kapitélové nastroje oznacené jako ocenéné reilnou hodnotou do ostatniho tiplného vysledku (FVTOCI

Pfi prvotnim vykazani mtze Skupina uéinit neodvolatelnou volbu (pro kazdy jednotlivy nastroj) oznacit investice do
kapitalovych nastrojti jako ocetiované redlnou hodnotou do ostatniho tplného vysledku (FVTOCI). Toto oznaceni vSak
neni mozné, pokud je kapitalova investice uréena k obchodovani nebo pokud jde o podminénou protihodnotu
vykéazanou nabyvatelem v podnikové kombinaci.

Investice do kapitalovych nastroji ocenénych redlnou hodnotou do ostatniho Gplného vysledku (FVTOCI) jsou prvotné
ocenény realnou hodnotou navysenou o transakéni naklady. Nasledné jsou ocenény realnou hodnotou, pti¢emz zisky
a ztraty ze zmeén realné hodnoty jsou vykazany do ostatniho aplného vysledku a kumulovany ve fondu z piecenéni
investic. Kumulativni zisky nebo ztraty nebudou pii oductovani kapitdlovych investic reklasifikovany do
hospodarského vysledku misto toho budou ptevedeny do nerozd€leného zisku.

Dividendy z téchto investic do kapitalovych nastroji se vykazuji do hospodarského vysledku v souladu s IFRS 9, s
vyjimkou piipadd, kdy tyto dividendy jednoznaéné piedstavuji zpé€tné ziskani ¢asti porizovacich nakladt dané
investice. Dividendy se vykazuji ve vykazu ziskd a ztrat na ¥4dku ,Finanéni vynosy a naklady — ostatni“ (bod 11.9).

VSechny investice do kapitalovych nastroji, které nejsou urceny k obchodovani, Skupina oznacila pti prvotni vykazani
jako oceniované redlnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku (FVTOCI).

Finan¢ni aktiva jsou uréena k obchodovani, pokud:

e  byla potfizena predevs$im za Gcelem prodeje v blizké budoucnosti, nebo

e  jsou pii prvotnim vykazani soucésti portfolia identifikovanych finan¢nich néstrojt, které jsou spole¢né Fizeny
Skupinou a u kterych je v posledni dobé doloZeno obchodovani realizované pro kratkodoby zisk, nebo

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

(iv) Finanéni aktiva ocenéné redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

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

o Investice do kapitalovych nastroja se klasifikuji jako investice v realné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL).
Vyjimku tvoii kapitalova investice, které nejsou Skupinou oznaceny jako urcené k obchodovani ani nejsou
podminénou protihodnotou plynouci z podnikové kombinace, tyto jsou ocenény realnou hodnotou do ostatniho
Uplného vysledku (FVTOCI) pii prvotnim vykazani (viz bod (iii) vyse).

Skupina v sou¢asné dob€ nemé zadné vyznamné investice do kapitalovych nastroja.

e Dluhové néstroje, které nespliiuji kritéria pro ocenéni nabéhlou hodnotou nebo realnou hodnotou do ostatniho
uplného vysledku (FVTOCI) (viz body (i) a (ii) vySe), se klasifikuji jako dluhové nastroje ocenéné redlnou
hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL). Navic dluhové nastroje, jeZ spliiuji kritéria pro ocenéni bud’ nabéhlou
hodnotou, nebo realnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku (FVTOCI), mohou byt p¥i prvotnim vykazéni
oznaceny jako néstroje ocenéné redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVIPL), pokud je tim vyloucen nebo
vyznamné omezen ocenovaci nebo Gcetni nesoulad (tzv. Gcetni neshoda), ktery by jinak mohl vzniknout pfi
ocenovani aktiv nebo zavazk ¢i vykazani s nimi souvisejicich ziski a ztrat na jiném zakladé. Skupina neocenila
Zadné dluhové néstroje redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Financni aktiva ocenéna redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) se ke konci kazdého téetniho obdobi ocenuji
realnou hodnotou, pti¢emz veskeré zisky a ztraty realné hodnoty jsou vykazany v hospodaiském vysledku do té miry,
kdy nejsou souéasti zajistovacich vztahti (viz zasady pro zajistovaci téetnictvi). Cisty zisk nebo ¢ist4 ztrata zatétovana
do hospodarského vysledku zahrnuje vSechny dividendy nebo troky ziskané z finanéniho aktiva a je zahrnuta do fadku
~Ostatni zisky a ztraty“. Zptsob stanoveni realné hodnoty je uveden vyse na zacatku kapitoly Finanéni ndstroje.

Prepocet cizich mén

Transakce provadéné v cizich ménach jsou prepoéteny a zatétovany devizovym kurzem Ceské narodni banky platnym
v den transakce.

Zistatky penéZnich aktiv, pohleddvek a zévazkli vedenych v cizich ménéch byly pfepocteny devizovym kurzem

zvefejnénym Ceskou narodni bankou k rozvahovému dni. V8echny kurzové zisky a ztraty z prepoctu penéznich aktiv,
pohledavek a zavazki jsou ¢tovany do vykazu zisku a ztraty.

Kurzové zisky a ztraty

Uéetni hodnota finanénich aktiv denominovanych v cizi méné je uréena v p¥islusné cizi méné a pfepoéitava se za pouziti

spotového kurzu ke konci kazdého tacetniho obdobi. Konkrétné:

e U finanénich aktiv ocenénych nabéhlou hodnotou, které nejsou soucasti zajistovaciho vztahu, se kurzové rozdily
vykazuji ve vykazu ziski a ztrat na fadku ,,Ostatni zisky a ztraty*.
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e U dluhovych nastroji ocenénych realnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku (FVTOCI), které nejsou
soudasti zajistovaciho vztahu, se kurzové rozdily tykajici se nabéhlych hodnot dluhovych néstroji vykazuji ve
vykazu ziskl a ztrat na radku ,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
zlistatkové hodnoty (v redlné hodnot€) je vykazan v ostatnim tplném vysledku v ramci fondu z piecenéni investic.

e U finan¢nich aktiv ocenénych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), které nejsou soucasti zajistovaciho
vztahu, se kurzové rozdily vykazuji ve vykazu ziskii a ztrat na fadku ,Ostatni zisky a ztraty” jako soucast zisku ¢i
ztraty ze zmén realné hodnoty.

e U kapitdlovych nastroji ocenénych redlnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku (FVTOCI) se kurzové
rozdily vykazuji v ostatnim Uplném vysledku v ramci fondu z piecenéni investic.

Viz zasady pro zajistovaci ti¢etnictvi ohledné vykazani kurzovych rozdild, kdy slozka ménového rizika finan¢niho aktiva
je oznacena jako zajistovaci néstroj pro zaji$téni ménového rizika.

Znehodnoceni finanénich aktiv

Skupina vykazuje opravnou polozku na o¢ekavané tveérové ztraty u investic do dluhovych nastroji, které jsou ocenény
nabéhlou hodnotou nebo redlnou hodnotou do ostatniho tiplného vysledku (FVTOCI), déle u pohledavek z leasingu,
pohledavek z obchodniho styku a smluvnich aktiv, jakoz i smluv o finanénich zarukach. Vyse ocekavanych tivérovych
ztrat se aktualizuje vidy k datu Gcetni zévérky, aby reflektovala zmény tvérového rizika od prvotniho vykazani
prislusného finan¢niho néstroje.

Skupina vzdy vykazuje o¢ekdvané uvérové ztraty za dobu trvani v ptipadé€ pohledavek z obchodniho styku, smluvnich
aktiv a pohledavek vyplyvajicich z leasingu. Ocekavané Gverové ztraty se u téchto financnich aktiv odhaduji pomoci
matice tvorby opravnych poloZek na zékladé historickych zkusenosti Skupiny v oblasti tvérovych ztrat upravenych o
faktory, které jsou specifické pro dluzniky, obecné ekonomické podminky a posouzeni stavajicich i odhadovanych
budoucich podminek k datu cetni zavérky, véetné ¢asové hodnoty penéz, je-li relevantni.

Detail ohledné tvorby opravnych polozek pro obchodni pohledavky je popsan nize.

V piipadeé vSech ostatnich finanénich néstroji Skupina vykazuje ocekdvané finanéni ztraty za dobu trvani, pokud doslo
k vyznamnému zvyseni avérového rizika od prvotniho vykazani. Pokud vsak k vyznamnému zvySeni tvérového rizika
od prvotniho vykazani nedos$lo, Skupina vy¢isli opravnou polozku na ztratu z tohoto finanéniho nastroje ve vysi
odpovidajici 12mési¢ni ocekavané tivérové ztraté.

Ocekavané uvérové ztraty za dobu trvani predstavuji ocekévané tivérové ztraty, jez vznikaji v diisledku vSech moznych
nedodrZeni zavazkd béhem ocekavané doby trvani finanéniho nastroje. Oproti tomu 12mési¢ni ofekavané Gvérové
ztraty predstavuji ¢ast ocekavanych avérovych ztrat za dobu trvani, jez dle ofekavani vzniknou v disledku selhani
finan¢niho néstroje, které mize nastat béhem 12 mésicti po datu Gcetni zavérky.

(i) Vyznamné zvyseni avérového rizika

Pfi posouzeni toho, zda se Gvérové riziko souvisejici s finanénim nastrojem od data prvotniho vykazani vyznamné
zvysilo, Skupina porovnava riziko selhani u finan¢nich nastroji k datu Géetni zavérky s rizikem selhani u finanénich
néstroji k datu prvotniho vykazani. Pii posuzovani Skupina zvazuje jak kvantitativni, tak kvalitativni informace, které
jsou pfimérené a dolozitelné, véetné zkusenosti z predchozich obdobi a informaci o budoucnosti, které jsou k dispozici
bez nutnosti vynalozit nepfimétené naklady nebo Gsili. M4 se za to, Ze informace o budoucnosti zahrnuji budouci
vyhlidky odvétvi, v nichZz dluznici Skupiny podnikaji, ziskané z odbornych ekonomickych posudkd, od finan¢nich
analytik®i, vladnich subjekts, relevantnich think-tankt a dal$ich obdobnych organizaci, jakoz i zvaZenim rtznych
externich zdrojt aktuélnich a budoucich ekonomickych informaci souvisejicich s klicovymi operacemi Skupiny.

Pfi posouzeni toho, zda doslo k vyznamnému zvyseni tvé€rovych rizik od prvotniho vykazéni, se zohlednuji nasledujici

informace:

e  skutefné ¢i oéekavané vyznamné zhorSeni externiho (je-li k dispozici) ¢i interniho tvérového ratingu finané¢niho
nastroje;

e  vyznamné zhorSeni externich trznich ukazatelt ivérového rizika pro konkrétni finan¢ni nastroj, nap¥. vyznamné
zvySeni Gvérové marze, cen swapu uverového selhani u dluznika ¢i doby nebo rozsahu, kdy re4dlnad hodnota
finanéniho aktiva byla nizsi neZ jeho nab€hl4 hodnota;

e  stavajici ¢i budouci negativni zmény obchodnich, finanénich nebo ekonomickych podminek, které dle ocekavani
povedou k vyraznému snizeni schopnosti dluznika splnit své dluhové zavazky;

e  skutecné ¢i ocekavané vyznamné zhorseni provoznich vysledkt dluznika;

e vyznamné zvySeni Gvérového rizika u ostatnich finanénich nastrojt téhoz dluznika; a

e skutefna ¢i ofekavana vyznamna negativni zména regula¢niho, hospodaiského nebo technického prostredi
dluznika vedouci k vyznamnému zhorSeni schopnosti dluznika splnit své dluhové zavazky.

Bez ohledu na vysledek vySe uvedeného posouzeni Skupina predpokladd, Ze avérové riziko souvisejici s finanénim

aktivem vyznamné vzrostlo od data prvotniho vykazani v ptipadé, kdy jsou smluvni platby vice nez 30 dni po splatnosti,
pokud Skupina nema pfimérené a dolozitelné informace, které by dokladaly opak.
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Navzdory vyse uvedenému Skupina predpoklad4, Ze nedoslo k vyznamnému zvyseni avérového rizika souvisejiciho s
finanénim nastrojem od data prvotniho vykazani, pokud je stanoveno, Ze u finan¢niho néstroje je k datu tcéetni zavérky
uverové riziko nizké. Finanéni nastroj nese nizké tvérové riziko, pokud:

1) finanéni nastroj mé nizké riziko selhani,

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

3) negativni zmény ekonomickych a obchodnich podminek mohou, av§ak nemusi, v dlouhodobéjsim horizontu omezit

Vv s

schopnost dluznika splnit své smluvni povinnosti v oblasti penéZnich tokd.

Skupina ma za to, Ze u finan¢niho aktiva je nizké tivérové riziko, pokud externi Gvérovy rating tohoto aktiva odpovida
sinvestiénimu stupni® podle mezindrodné uznivané definice nebo pokud neni externi rating k dispozici, aktivum ma
interni rating jako ,bez selhani“. Bez selhani znamen4, Ze protistrana ma silnou finanéni pozici a neexistuji dluzné
¢astky z minulych obdobi.

V pripadé smluv o finan¢nich zarukach se za datum, k némuz se Skupina stane stranou neodvolatelného zavazku,
povazuje datum prvotniho vykazani pro tcely posouzeni znehodnoceni finanéniho nastroje. Pii posouzeni toho, zda
od prvotniho vykazani doslo k vyznamnému zvyseni tvérového rizika u smlouvy o finanénich zarukach, Skupina
zohledni zmény rizika, ze dany dluznik nedodrzi podminky pfislusné smlouvy.

Skupina pravideln€ monitoruje tc¢innost kritérii pro identifikaci toho, zda doslo k vyznamnému zvyseni Gvérového
rizika, a reviduje je dle potieby, aby zajistila, Ze je podle téchto kritérii mozné identifikovat vyznamné zvySeni
uverového rizika predtim, nez budou dané ¢astky po splatnosti.

(ii) Definice selhani

Pro cely Fizeni interniho Gvérového rizika povazuje Skupina nésledujici situace za ptipad selhani, protoZe na zakladé

jejich predchozich zkuSenosti hodnota financ¢nich aktiv, kterd splni jedno z nasledujicich kritérii, obecné neni

vytéZitelna:

e  pokud protistrana porusi finanéni ustanoveni, nebo

e informace ziskané interné nebo z externich zdroji poukazuji na to, Ze dluznik pravdépodobné neuhradi své
zavazky vici véfitelam, véetné Skupiny, v plné vysi (bez ohledu na kolateral, ktery Skupina drzi).

Bez ohledu na vySe uvedenou analyzu ma Skupina za to, Ze doslo k selhéni, kdyz je finan¢ni aktivum vice nez 9o dni
po splatnosti, pokud Skupina nem4 k dispozici pfiméfené a dolozitelné informace prokazujici, Ze je vhodné&jsi nastavit
pozdéjsi okamZzik selhani.

(iii) Uvérové znehodnocen4 finanéni aktiva

Finanéni aktivum je tvéroveé znehodnoceno, pokud nastala jedna nebo vice udalosti, jeZ maji negativni dopad na
odhadované budouci penézni toky spojené s danym finanénim aktivem. Diikazy, ze finanéni aktivum je Gvérové
znehodnoceno, zahrnuji pozorovatelné informace o nasledujicich udalostech:

a) zavazné finanéni obtize Skupiny nebo dluznika,

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

¢) veéfitel (véfitelé) dluznika udélil dluznikovi z ekonomickych nebo smluvnich divodt souvisejicich s finanénimi
obtizemi dluznika dlevu (tlevy), kterou by véritel (véritelé) jinak neudélil,

d) stava se pravdépodobnym, Ze bude zahjen konkurzu ¢i jiné financni reorganizace dluznika,

e) zanik aktivniho trhu pro dané finanéni aktivum kviili finanénim obtiZim.

(iv) Odpisova politika

vz

Skupina odepise finanéni aktivum, pokud existuji informace o tom, Ze dluznik je ve vaZnych finan¢nich obtiZich a Ze
nelze primétrené ocekavat realizaci hodnoty aktiva, napt. kdyz dluznik vstoupil do likvidace nebo vyhlasil ipadek, nebo
v ptipadé pohledavek z obchodniho styku, pokud jsou pohledavky vice nez tti roky po splatnosti podle toho, co nastane
diive. Odepsana finan¢ni aktiva mohou byt stale vymahana v souladu s postupy Skupiny pro vyméhéani pohledavek a
se zohlednénim pravniho poradenstvi, je-li relevantni. Jakékoliv ziskané ¢astky se vykazuji do hospodarského
vysledku.

(v) Stanoveni a vykazovani oéekdvanych avérovych ztrat

Stanoveni ocekdvanych tivérovych ztrat je funkei pravdépodobnosti selhéni, ztraty ze selhani (tj. vySe ztraty, pokud
doslo k selhani) a expozice v selhani. Posouzeni pravdépodobnosti selhani a ztraty ze selhani vychéazi z historickych
udaji upravenych o informace o budoucnosti, jak jsou popsany vyse. Expozice v selhdni u finanénich aktiv pfedstavuje
hrubou tcetni hodnotu aktiv k datu tcetni zavérky. U smluv o finanéni zaruce expozice zahrnuje ¢astku garantovaného
dluhu vycerpanou k datu ticetni zaveérky dluznikem spoleéné s veskerymi dalSimi garantovanymi ¢astkami, které budou
dle oéekavani vycerpany v budoucnu do data selhéni stanoveného na zakladé predchoziho vyvoje, pochopeni Skupiny,
pokud jde o specifické budouci finan¢ni potteby dluznikd, a ostatni relevantni informace o budoucnosti.
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U finan¢nich aktiv se ofekavana uverova ztrata odhaduje jako rozdil mezi veskerymi smluvnimi penéznimi toky
splatnymi Skupiné na zakladé uzavienych smluv a veSkerymi penéZnimi toky, jejichZ inkaso Skupina océekava,
diskontovana pivodni efektivni tirokovou mirou. U pohledavek z leasingu jsou penézni toky pouzivané pro stanoveni
ocekavanych avérovych ztrat konzistentni s penéznimi toky pouzitymi pii ocenéni pohledavky z leasingu v souladu s
IFRS 16 Leasingy.

Ponévadz v ptipadé€ smlouvy o finan¢ni zaruce je Skupina povinna udinit platby pouze v pripadé selhani dluznika v
souladu s podminkami daného néstroje, na néjz se vztahuje zaruka, opravna polozka na ofekavané ztraty predstavuje
ocekavané platby, které maji drzitele odskodnit za Gvérové ztraty, jez mu vzniknou, po odecteni veskerych ¢astek, které
Skupina dle o¢ekavani obdrzi od drZitele, dluznika ¢i jiné strany.

Kromé obchodni pohledavek, kde je pouZit zjednoduseny pristup (viz. text niZe), neexistuji Zadné dalsi aktiva, kde by
by byl pouzit zjednoduseny pristup nebo jiny model pro stanoveni ocekavanych avérovych ztrat.

Pro obchodni pohledavky a jiné bézné pohledavky se uplatiiuje niZe uvedeny zjednoduseny zptisob pro tcéetni
opravné polozky k obchodni pohledavkam:

e Kneuhrazenym fakturam do 6 mésicti po splatnosti nejsou vytvareny Zadné opravné polozky, protoZe dopad
téchto pohledavek do vysledkt hospodateni neni vyznamny.

e Kneuhrazenym fakturam, od jejichZ splatnosti uplynulo vice nez 6 mésicti, ale méné nez 12 mésicti, se vytvari
ucetni opravné polozka ve vysi 50 % nominélni hodnoty neuhrazené pohledavky, maximalné vsak ve vysi, ktera
neni kryta zakonnou opravnou polozkou vytvofenou podle zdkona o rezervach.

e Kneuhrazenym fakturam, od jejichZ splatnosti uplynulo vice nez 12 mésicti, se vytvari acetni opravné polozka
ve vySi 100 % nominélni hodnoty neuhrazené pohledavky, maximalné vSak ve vysi, ktera neni kryta zdkonnou
opravnou polozkou vytvorenou podle zakona o rezervach.

Skupina vykazuje zisk nebo ztratu ze znehodnoceni do hospodarského vysledku v ptipadé veskerych finanénich
néstrojii s odpovidajici tpravou jejich acetni hodnoty prostiednictvim Gétu opravnych polozek.

Pohledavky

Pohledavky jsou vykazany v transakéni cené pii prvotnim vykazani a nasledné upraveny o pfipadnou opravnou polozku
k pochybnym a nedobytnym pohledavkam jejiz zplisob vypoctu je uveden vySe v c¢asti Stanoveni a vykazani
ocekavanych uvérovych ztrat. Pohledavky nabyté za Uplatu nebo vkladem jsou ocenény pofizovaci cenou sniZenou
0 opravnou polozku k pochybnym a nedobytnym ¢astkam.

Oductovani finanénich aktiv

Skupina oddétuje finanéni aktivam pouze v pripadé, kdyz smluvni prava na penézni toky z aktiva vyprsi nebo kdyz toto
finanéni aktivum a v podstaté veskera rizika a uzitky spojené s jeho vlastnictvim prevede na jiny subjekt. Jestlize
Skupina neptevede ani si neponecha v podstaté vSechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponecha si
kontrolu nad prevadénym aktivem, zatGétuje podil, ktery si na prevadéném aktivu ponechavé, a souvisejici zdvazek
vyplyvajici z ¢astek, které bude mozna muset zaplatit. Pokud si Skupina ponecha v podstaté vSechna rizika a uzitky
spojené s vlastnictvim prevadéného finan¢éniho aktiva, pokracuje v i¢tovani o tomto finanénim aktivu a zatctuje také
prijatou zajisténou ptijcku.

Pfi odictovani financéniho aktiva ocenéného nabéhlou hodnotou se rozdil mezi tcetni hodnotou aktiva a souctem
prijaté ahrady a pohledavky vykaze do hospodarského vysledku. Navic pii odac¢tovani investice do dluhového nastroje
ocenéného realnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku (FVTOCI) se kumulativni zisk nebo ztrata, které byly
diive kumulovany ve fondu z pfecenéni investic, reklasifikuje do hospodéarského vysledku. Oproti tomu pti odaétovani
investice do kapitalového nastroje, ktery se Skupina rozhodla pti prvotnim vykazani ocenit redlnou hodnotou do
ostatniho Gplného vysledku (FVTOCI), je kumulativni zisk nebo ztrata, jez byly dfive kumulovany ve fondu z pfecenéni
investic, nejsou reklasifikovany do hospodarského vysledku, ale jsou prevedeny do nerozdéleného zisku minulych let.

Finanéni zavazky a vlastni kapital
Klasifikace jako dluh nebo vlastni kapital

Dluhové a kapitélové nastroje se klasifikuji bud’ jako finan¢ni zavazky, nebo jako vlastni kapital na zakladé obsahu
smluvnich ujednani a definic finan¢niho zavazku a kapitalového nastroje.

Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech Gicetni jednotky po odeéteni vSech jejich
zavazki. Kapitalové nastroje vydané Skupinou se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitalovych nastroji Spolecnosti je vykazan a odecten primo ve vlastnim kapitalu. P¥i koupi, prodeji,

vydani nebo zruseni vlastnich kapitalovych nastroji Spoleénosti se do hospodarského vysledku nevykazuje Zadny zisk
nebo ztrata.
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Finan¢ni zavazky

VSechny finan¢ni zavazky se nasledné ocenuji v nabéhlé hodnoté pomoci efektivni trokové miry nebo v realné hodnoté
do zisku nebo ztraty (FVTPL). Nicméné finanéni zdvazky, které vzniknou, pokud pievod finanéniho aktiva nesplituje
kritéria pro odac¢tovani nebo pokud je pro néj tieba pouZzit metodu pietrvavajici angazovanosti, a smlouvy o finanénich
zarukach vydané Skupinou jsou ocenény podle specifickych ticetnich zdsad uvedenych nize.

Finan¢ni zavazKky ocenéné realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)

Finanéni zavazky se klasifikuji jako finan¢ni zavazky v redlné hodnot€ do zisku nebo ztraty, pokud jsou (i) podminénou
protihodnotou zati¢tovanou nabyvatelem v podnikové kombinaci, (ii) uréeny k obchodovani nebo (iii) oznaceny jako
néstroje ocetiované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Finan¢ni zdvazky se klasifikuji jako urcené k obchodovani, pokud:
e  byly potizeny v zasad€ za icelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo
e  jsou pii prvotnim vykizani soucasti portfolia identifikovanych finanénich néstroji, které jsou spoleéné fizeny
Skupinou a u kterych je v posledni dobé doloZeno obchodovani realizované pro kratkodoby zisk, nebo
e jsou derivatem (kromé derivatu, ktery je smlouvou o finan¢ni zaruce nebo plni funkei efektivniho zajistovaciho
nastroje).

Finanéni zavazky, kromé finan¢nich zavazkt uréenych k obchodovani nebo podminéné protihodnoty zadctované
nabyvatelem v podnikové kombinaci, je mozné pii prvotnim vykazani ozna¢it jako finan¢ni zavazky v realné hodnoté
do zisku nebo ztraty (FVTPL), pokud:
e takovéto oznaceni vylucuje nebo vyznamné omezuje ocenovaci nebo ti¢etni nesoulad, ktery by jinak mohl
vzniknout, nebo
e jefinanéni zdvazek soucasti skupiny finan¢nich aktiv nebo finanénich zavazkd nebo obou, které jsou fizeny a
jejichZ vykonnost je hodnocena na zakladé realné hodnoty a v souladu se zdokumentovanou strategii Skupiny v
oblasti fizeni rizik nebo investi¢ni strategii a informace o této skupin€ jsou na tomto zékladé interné
vykazovény, nebo
e jesoucasti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vlozenych derivati, a IFRS 9 umoziiuje, aby se cela
kombinovana smlouva oznacovala jako ocenéna v realné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Financ¢ni zavazky v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVIPL) se ocenuji v readlné hodnoté, pricemz jakykoliv
vysledny zisk nebo ztrata ze zmén realné hodnoty se Gc¢tuje do hospodaiského vysledku (pokud nejsou soucasti
oznadeného zajisfovaciho vztahu - viz zasady pro zajisfovaci Géetnictvi). Cisty zisk nebo &istd ztrata zaétovana do
hospodarského vysledku zahrnuje vSechny pripadné aroky placené z finanéniho zdvazku a je zahrnuta v fadku ,,Ostatni
zisky a ztraty“ v hospodarském vysledku.

U financ¢nich zavazki oznacenych jako nastroje ocenéné redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) je vSak vySe
zmény redlné hodnoty finanéniho zavazku, ktera je disledkem zmény avérového rizika u tohoto zavazku, vykazana do
ostatniho Gplného vysledku, pokud by zatc¢tovani dopad zmén tivérového rizika tohoto zavazku do ostatniho Gplného
vysledku nevedlo ke vzniku nebo zvétSeni tcetniho nesouladu v hospodaiském vysledku. Zbyvajici vySe zmény reélné
hodnoty se vykaZze do hospodarského vysledku. Zmeény realné hodnoty, které jsou diisledkem zmeén avérového rizika
finanéniho zavazku, vykazané do ostatniho uplného vysledku nejsou nésledné reklasifikovany do hospodarského
vysledku, ale jsou pievedeny do nerozdéleného zisku pii odactovani finanéniho zavazku.

Zisky nebo ztraty u smluv o finanénich zarukach vydanych Skupinou, jez Skupina oznacuje jako nastroje ocenéné
realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), se vykazuji do hospodaiského vysledku.

Realna hodnota se stanovi zptisobem uvedenym vyse na zacatku kapitoly Financéni nastroje.

Finanéni zavazky nasledné ocenéné nabéhlou hodnotou

Finan¢ni zvazky, které nejsou (i) podminénou protihodnotou zatc¢tovanou nabyvatelem v podnikové kombinaci, (ii)
urceny k obchodovani nebo (iii) oznaceny jako nastroje ocenované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL),
jsou nésledné ocenény v nabéhlé hodnoté pomoci efektivni Grokové miry.

Metoda efektivni Grokové miry je metoda vypoctu nabéhlé hodnoty finanéniho zavazku a alokace trokového nékladu
za dané obdobi. Efektivni irokova mira je takova tirokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni
platby (véetné vSech poplatkdl zaplacenych nebo prijatych, které tvoii nedilnou soucast efektivni trokové miry,
transaké¢nich nakladi a ostatnich prémii nebo diskontti) po ocekavanou dobu trvani finanéniho zavazku nebo pripadné
po kratsi obdobi na nabéhlou hodnotu finanéniho zavazku.

Uvéry a tirokové naklady

Uvéry jsou ocetiovany nab&hlou hodnotou pomoci efektivni Grokové miry. Za kratkodoby Gvér se povaZuje i ¢ast
dlouhodobych avér, ktera je splatna do jednoho roku od data acetni zavérky.
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Uroky, které jsou spojené s provozem spoleénosti jsou tiétovany do nakladii a tiroky spojené s investici do majetku jsou
kapitalizovany do hodnoty majetku.

Emitované dluhopisy

Vydané vefejné i nevetfejné emitované dluhopisy jsou uctovany od data podpisu smlouvy o Upisu s upisovatelem a
zaplaceni upisovaci ceny ve vySi nab€hlé hodnoty jako finanéni zavazek v kategorii Dlouhodobé emitované dluhopisy
nebo Kratkodobé emitované dluhopisy. Dluhopisy, ktery by byly odkoupeny ze strany Skupiny pred datem splatnosti
dluhopisti, pokud nejsou uréeny k dal§imu prodeji, jsou Gc¢tovany proti zdvazku z titulu vydanych dluhopisti jako
sniZeni zavazku.

Zavazky ze smluv o finanénich zarukach

Smlouva o finanéni z4ruce je smlouva, ktera vyzaduje, aby vystavce provedl uréité platby, kterymi drzitele odSkodni za
ztratu, jeZ mu vznikne, kdyz uréity dluznik neuhradi splatné ¢astky v souladu s podminkami dluhového nastroje.

Zavazky ze smluv o finan¢nich zarukach se prvotné oceniuji v readlné hodnoté a (pokud nejsou oznacéeny jako nastroje
ocenéné redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL) a nevznikaji v diisledku pievodu aktiva) pii nasledném
ocenéni bud’
e ve vySi opravné polozky urcené v souladu s IFRS 9 (viz vySe finan¢ni aktiva), nebo
e  (Castkou prvotniho zatc¢tovani sniZzenou pripadné o kumulovanou amortizaci v souladu s vySe uvedenymi
zasadami vykazovani vynosti

podle toho, kterd z uvedenych hodnot je vyssi.
Kurzové zisky a ztraty

U finanénich zavazkti denominovanych v cizi méné a ocenénych nabéhlou hodnotou ke konci kazdého téetniho obdobi
se kurzové zisky a ztraty ur¢i na zakladé nab€hlé hodnoty néastroji. Tyto kurzové zisky a ztraty se vykazuji do
~Finanénich vymost a ndkladd“ ve vykazu ziski a ztrat v pfipadé finanénich zavazki, které nejsou soucasti zajistovaciho
vztahu. U finanénich zavazki oznacenych jako zajistovaci néstroj pro zajisténi ménového rizika se kurzové zisky a
ztraty vykazuji do ostatniho Uplného vysledku a kumuluji v samostatné slozce vlastniho kapitalu.

Realna hodnota finan¢nich zavazkti denominovanych v cizi méné se stanovi v dané cizi méné a pfepocitava se za pouziti
spotového kurzu ke konci téetniho obdobi. U finanénich zdvazkt ocenénych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty
(FVTPL) je slozka cizi mény soucasti ziski a ztrat ze zmén realné hodnoty a vykazuje se do hospodarského vysledku v
piipadé finanénich zavazkd, jeZ nejsou soucasti zajistovaciho vztahu.

Oductovani finanénich zavazku

Skupina odaétovava finanéni zdvazky pouze v situaci, kdy jsou povinnosti Skupiny splnény, zruseny nebo skonc¢i jejich
platnost. Rozdil mezi Gcetni hodnotou odictovaného finanéniho zavazku a ¢astky bud’ zaplacené, nebo splatné je
zaucétovan do hospodarského vysledku.

Pokud Skupina vymeéni se stavajicim véritelem jeden dluhovy néstroj za jiny s vyrazné odliSnymi podminkami, tato
vymeéna se zaucCtuje jako zanik ptivodniho a vykdzani nového finanéniho zavazku. Obdobné Skupina zatétuje
podstatnou modifikaci podminek stavajiciho zavazku ¢i jeho ¢asti jako zanik ptivodniho a vykazani nového finanéniho
zavazku. P¥edpoklada se, Ze podminky jsou vyrazné odli$né, pokud diskontovana souc¢asna hodnota penéznich toki za
novych podminek, véetné poplatki hrazenych bez jakychkoliv inkasovanych poplatki a diskontovanych pomoci
ptivodni efektivni drokové miry se lisi alesponi 0 10 % od diskontované soucasné hodnoty zbyvajicich penéznich tokt
puvodniho finanéniho zavazku. Neni-li modifikace podstatn4, rozdil mezi (1) i¢etni hodnotou zavazku pied modifikaci
a (2) soucasnou hodnotou penéznich tokti po modifikaci je vykazan do hospodarského vysledku jako zisk nebo ztrata
z modifikace v ramci polozky ostatni zisky a ztraty.

Finan¢ni derivaty

Skupina mtize uzavirat smlouvy o finan¢nich derivatech s cilem ridit drokové a ménové riziko véetné ménovych
forwardd, opci a arokovych swapti.

Derivaty se prvotné oceiiuji realnou hodnotou k datu uzavieni smlouvy o finanénim derivatu a poté se preceiiuji na
realnou hodnotu vzdy k datu tcetni zaverky. Vysledny zisk nebo ztrata se vykazuji pfimo v hospodarském vysledku,
pokud se derivat neoznacuje nebo nefunguje jako zajistovaci nastroj — v tom piipadé zavisi nacasovani jeho zatétovani
do hospodarského vysledku na charakteru zajistovaciho vztahu.

Derivat s kladnou realnou hodnotou se vykazuje jako finan¢ni aktivum, zatimco derivat se zapornou redlnou hodnotou
se vykazuje jako finanéni zavazek. Derivaty se v ti¢etni zavérce nekompenzuji, pokud Skupina nema vymahatelné pravo
na kompenzaci a zaroven jej hodla uplatnit. Derivat se vykazuje jako dlouhodobé aktivum nebo dlouhodoby zavazek,
pokud zbyvajici doba splatnosti nastroje je vice nez 12 mésicti a tento nastroj nebude béhem 12 mésict realizovan nebo
vyporadan. Ostatni derivaty se vykazuji jako kratkodob4 aktiva nebo kratkodobé zavazky.
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V soucasné dobé Skupina nedisponuje Zadnymi derivaty pro kryti trokového nebo ménového rizika.
Rezervy

Skupina muze tvofit rezervy na kryti svych zavazki nebo néakladd, jejichz povaha je jasné definovana a u nichz je
k rozvahovému dni bud pravdépodobné, nebo jisté, Ze nastanou, avsak neni pfesné znama jejich vyse, nebo okamzik
jejich vzniku.

Céstka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydajd, které budou nezbytné k vyporadani souéasného zavazku
vykazaného k datu Gcetni zavérky po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s danym zavazkem. Pokud se rezerva urcuje
pomoci odhadu penéznich tokd potrebnych k vyporadani soucasného zavazku, cetni hodnota rezervy se rovna
soucasné hodnoté téchto penéznich tokt (pokud je efekt ¢asové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se ocekava, ze né€které nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny tteti stranou,
vykaze se pohled4vka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, Ze Skupina ndhradu obdrzi a vySi takové pohledavky je
mozné spolehlive urcit.

Rezervy na uvedeni do ptivodniho stava

Rezervy na néklady na uvedeni pronajatého dlouhodobého majetku do ptvodniho stavu, jak vyzaduji podminky
leasingu, se vykazuji pii vzniku povinnosti bud’ k datu zahajeni, nebo jako déisledek pouzivani podkladového aktiva
béhem urcitého obdobi leasingu, a to na zdkladé vedenim provedeného nejlepsiho odhadu nakladd, které by byly nutné
pro uvedeni majetku do pivodniho stavu. Odhady se pravidelné reviduji a upravuji pfiméfené novym okolnostem.

Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty

Penézni prostiedky zahrnuji hotovost, béZzné ¢ty u bank a vklady nebo jiné kratkodobé vysoce likvidni prostiedky,
které mohou byt v kratké dobé preménény na pfedem zndmou hodnotu hotovosti a nesou minimalni riziko zmény
hodnoty.

Vykaz penéZnich tokt

Vykaz penéZnich toki se sestavuje nepfimou metodou.

Pro tGlely penéznich tokd zahrnuji penize a penézni ekvivalenty penézni prostfedky a enize na bankovnich aétech
kromé vkladd s pivodni splatnosti del$i nez tfi mésice od data potizeni a kratkodoba likvidni aktiva pohotové
sménitelna za penéZni prostiedky v pfedem odsouhlasené vysi, pokud se v pritbéhu ¢asu neocekavaji Zadné vyznamné
zmény hodnoty téchto aktiv.

Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Gcetni zavérky, je zachycen v téetnich
vykazech v ptipadé, ze tyto udélosti poskytly dopliujici informace o skute¢nostech, které existovaly k rozvahovému
dni.

V ptipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Gcetni zaveérky doslo k viznamnym udélostem predstavujicim

skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany v piiloze Gcetni zavérky, ale
nejsou zauctovany v cetnich vykazech.
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s M

10. Dulezité aéetni asudky a klicové zdroje nejistoty pii odhadech

P¥i uplattiovani tiéetnich pravidel Skupiny uvedenych v bodé 9 se od vedeni vyZaduje, aby providélo tsudky (kromé
usudkd zahrnujicich odhady), jez maji vyznamny dopad na vykazané ¢astky, a vypracovalo odhady a predpoklady o
vysi Gcetni hodnoty aktiv a zdvazkd, ktera neni okamzité ziejma z jinych zdroji. Odhady a ptislusné predpoklady jsou
zaloZeny na zkuSenostech z minulych obdobi a jinych faktorech, které se v daném piipadé povazuji za relevantni.
Skutecné vysledky se od téchto odhad mohou lisit.

Odhady a ptislusné predpoklady se pravidelné provétuji. Upravy téetnich odhadii se vykazuji v obdobi, ve kterém byl
dany odhad opraven (pokud ma oprava vliv pouze na ptislusné obdobi), nebo v obdobi vytvoreni opravy a v budoucich
obdobich (pokud ma oprava vliv na bézné i budouci obdobf).

Diilezité iisudky pri uplatiiovani aéetnich pravidel Skupiny

Pfi uplatiiovani Gcéetnich pravidel Skupiny provedlo vedeni tyto dilezité isudky (mimo téch vyzadujicich odhady — viz
nize), které mély vyznamny vliv na ¢astky vykazané v acetni zavérce.

Ocenovani investic do nemovitosti

Skupina nechava zpracovat znalecké posudky na vSechny dilezité a vyznamné investice v nemovitostech k 30.6
kazdého roku. Hodnoty nemovitosti jsou stanovovany na zékladé 2 metod podle faze daného projektu nebo
investi¢niho cile, a to dle (i) metody diskontovani budouciho cashflow a (ii) porovnavaci metody.

V pripad€ developerského rezidenc¢niho projektu, ktery jesté negeneruje Zadné prijmy nebo jsou prijmy z hlediska casu,
jejich vyse a dalsich nejistot slozité predikovatelné, tak jsou nemovitosti v portfoliu ocenovany na zaklad€ porovnavaci
metody. Po fazi ziskani stavebniho povoleni, kdy je ¢asovy predpoklad zahajeni stavebnich praci a rozhodnuti, zda-li
se bude projekt stavét nebo prodan a v piipadé€ vystavby se nemovitost preuctuje z Investiénitho nemovitého majetku
na Z&soby.

U vynosovych projekti (kancelaiské budovy, obchodni centra, rezidencni projekty uréené k pronajmu atd.) se jedna o

diskontovani budoucich p¥ijmi generovanych danou nemovitosti, které mtize nemovitost béhem svého ekonomického
cyklu vygenerovat.
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11. Komentarie ke konsolidovanému vykazu o uplném vysledku

11.1.

Cisty p¥ijem z pronajmu nemovitosti

Cisty p¥ijem z pronajmu nemovitosti je zobrazen nize podle detailu jednotlivych aktiv skupiny. Z tabulky je zfejmé, Ze
piijem v minulém Géetnim obdobi byl vyrazné niz§i. To bylo zpisobeno predev§im probihanymi rekonstrukcemi
obchodnich center Futurum a Repy a i probihajici pandemii koronaviru COVID-19. Rekonstrukce obchodnich center
jsou jiz dokoncené a vynos z ndjmu té€chto nemovitosti postupné stoupa. Ve sledovaném acéetnim obdobi je vynos
z najmu jesté znacné nizs$i nez dle podepsanych najemnich smluv a bude postupné nartistat dle otevirani jednotek
jednotlivich nijemniki. Nepretucétovatelné néklady (vyjadiené % zvynosu z prondjmu) také meziro¢né klesaji a
v nasledujicim obdobi dojde k dalSimu vyraznému poklesu. Skupina oéekéava, Ze by se v dlouhodobém horizontu mély
nepfeactovatelné naklady dostat pod hranici 10%.

Vynosy z prona

mu nemovitosti za obdobi 1.7.2021 - 30.6.2022

) Projekt &
= = Projekt OC e Bytové druzstvo o
(v tis. K&) Celkem Projekt OC Repy Zelezni¢ni M Ostatni
Futurum Ry Starikova 30
Pifjem z ngjmu 99 190 28016 68 337 1897 383 557
Prijem ze sluzeb 59 320 15622 42 263 1352 81 2
Celkem 158 510 43 638 110 600 3249 464 559
Sluzby za obdobi 1.7.2021 - 30.6.2022
. Projekt A 5
= = Projekt OC e Bytové druzstvo
(v tis. K&) Celkem Projekt OC Repy Zelezni¢ni
Futurum Ry e Starikova 30
Energie, spotieba a sluzby 39776 16 682 22 673 389 32
Opravy a Udrzba 21961 1784 20032 124 21
Ostatni néklady v souvislosti s prongjmem 29367 3942 25107 309 9
Celkem 91 104 22 408 67 812 822 62
NepiefittoyatelntiiRladviCez 57% 51% 61% 25% 14%
prijmu z )
Vynosy z prondjmu nemovitosti za obdobi 1.7.2020 - 30.6.2021
) Projekt A 5
= = Projekt OC e Bytové druzstvo o
(v tis. K&) Celkem Projekt OC Repy Futurum Zelezr}lém Starikova 30 Ostatni
Komarov
Pifjem z ngjmu 53525 13970 37341 1756 431 27
Prijem ze sluzeb 26 358 5940 20189 138 91
Celkem 79 883 19 910 57 530 1894 522 27
Sluzby za obdobi 1.7.2020 - 30.6.2021
. Projekt “ 5
g sz q ~ Projekt OC - o Bytové druzstvo
(v tis. K¢) Celkem Projekt OC Repy Zelezniéni
Futurum iy e Starikova 30
Energie, spotieba a sluzby 16 772 4413 11714 509 136
Opravy a Udrzba 13352 310 12 878 88 76
Ostatni néklady v souvislosti s prongjmem 35264 14 356 19798 1031 79
Celkem 65 388 19 079 44 390 1628 291
NepielitioyatelntEiRIadvCiz 82% 96% 7% 86% 56%
prijmu z )

11.2. Ostatni provozni vynosy

Ostatni provozni vynosy ve vysi 2.635 tis. K¢ k datu 30.6.2022 (ve vysi 8.667 tis. K k datu 30.6.2021) jsou vynosy
Skupiny primo nesouvisejici s2 nejhlavnéjsimi ¢innostmi Skupiny, kterou je pronajem vlastnich nemovitosti a
reziden¢ni development. Jednd se prevazné o vynosy zfakturace sluzeb za pravidelnou spravu dokoncenych
rezidencnich projektli Skupiny a za ¢innost predsedy spolecenstvi vlastnikd jednotek ve stejnych rezidencénich

projektech Skupiny.

11.3. Zisk/Ztrata z prodanych zasob

Zisk/ztréata z prodanych zasob za obdobi 1.7.2021 - 30.6.2022

(v tis. K¢)

Celkem

Ponavia Rezidence 11

Neumann bytovy

dam
Piijmy z prodeje zasob 4629 3924 705
Naklady z prodeje zasob -3981 -3918 -63
Zisk/ztrata z prodanych zasob 648 6 642

Zisk/ztrata

z prodanych zésob za

obdobi 1.7.2020 - 30.6.2021

(v tis. K¢&) Celkem Ponavia Rezidence | | Ponavia Rezidence Il | N n bytovy diim
P¥{jmy z prodeje zisob 858 146 1887 505 714 350 545
Néklady z prodeje zasob -703 083 -493 -429 687 -272 903
Zisk/ztrata z prodanych zasob 155 063 1394 76 027 77 642

Projekt Neumanka bytové domy
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Na jiznim svahu brnénské ¢tvrti byly na ulici Neumannova postaveny ¢tyti bytové domy se stejnym podzemnim podlazi
nazvané Neumanka bytové domy. Projekt ma 47 bytovych jednotek a byl postaven v obdobi 2018-2020. Bytovy
komplex je umistén ve svazujicim se terénu. Smérem do ulice jsou jen dvé nadzemni podlazi; dalsi podzemni jsou jiz
pod arovni ulice. Jednotlivé byty jsou navrhnuty pro vSechny dispozice: od menSich 1+kk aZz po prostorné 4+kk.
Soucasti projektu jsou také podzemni garaze. Vzhledem k blizkosti centru Brna jsou v okoli veSkeré sluzby i nezbytna
infrastruktura. Soucasné jde o ¢tvrt nezatizenou negativnimi vlivy dopravy a z ni vyplyvajicich emisi. V sou¢asné dobé
je projekt zcela vyprodan a dokoncen.

Projekt Ponavia Rezidence |

Prvni etapa projektu Ponavia rezidence predstavovala prvotni impuls prestavby rozsdhlého zanedbaného tGzemi v
blizkosti centra mésta v méstské ¢asti Kralovo Pole. Revitalizace arealu zchatralé tovarny nabytku byvaljch UP zavodi
umoznila vystavbu nové rezidenéni budovy s 80 byty. Jednoduch4a moderni architektura stavby propojuje estetiku a
ucelnou vystavbu. Diky inovativnimu zptisobu zdéni z vapenopiskovych cihel a dal$im opatienim ziskala budova
energetické hodnoceni tfidy A.

Projekt byl dokoncen v roce 2017 a nyni jiz ma Skupina po veskerych zaruénich obdobich vii¢i kupujicim.
Projekt Ponavia Rezidence 11

Projekt Ponavia rezidence II navazuje na prvni etapu projektu Ponavia a jeho pfedmétem byla vystavba 110 novych
bytii jednopokojové az étyfpokojové dispozice. V blizkosti centra Brna — na rohu ulic U Cerveného mlyna a Stedni —
vzniklo nové bydleni s podzemnim parkovanim a zeleni ve vnitrobloku. Novostavba s osmi nadzemnimi podlazimi méa
dva samostatné vchody s prostornymi vstupnimi halami. V ptizemi se nachézi také mistnosti pro koc¢arky. Kazdy byt
ma terasu, lodzii ¢i balkon. Dispozice jednotlivych byt byly navrzeny s ohledem na praktické kazdodenni vyuziti.
V8echny vicepokojové byty maji samostatny zachod a Satnu.

Lokalita, v niZ se Ponavia rezidence nachazi, ma vynikajici ob¢anskou vybavenost a dostupnost do centra. Za nékolik
minut chiize se dostanete k fadé sportovist — plavecky bazén, hokejové haly, fitness, tenisové kurty a dalsi. Ulici St¥edni

rojdete rovnou k Luzidneckému parku a cestou zpatky se miZete zastavit v nékteré z fady restauraci a kavaren na
Stefanikové ulici. Z blizké tramvajové zastavky Sumavska je to na Moravské namésti pouze 5 minut jizdy. Kromé
tradiénich byt v bytovém domé nabizi projekt také produkt tzv. townhousti — $est rodinnych domt ve vnitrobloku se

zahradkou a vlastni gara#i pro dvé auta. Stavba byla zahajena v dubnu 2018 vybranym zhotovitelem firmou VASSTAV
a také tspésné dokoncena.

11.4. Zisk/Ztrata z prodaného majetku

Zisk/ztrata z prodaného majetku za obdobi 1.7.2021 - 30.6.2022

(v tis. K¢&) Celkem OC Futurum [PERERE ﬁeudence Ostatni

Pi{jmy z prodeje majetku 20580 200 19 500 880
Néklady z prodeje majetku -17 948 -3311 -13 846 -791
Zisk/ztrata z prodaného majetku 2632 -3111 5654 89

Prodej majetku OC Futurum

Jedné se o prodej trampolinového parku v obchodnim centru, které méla Skupina ve svém vlastnictvi. Trampolinovy
park od zacatku pandemie COVID-19 ze zacatku roku 2020 prestal provozné fungovat a Skupina rozhodla o zméné
vyuziti této jednotky. Pfi zvazovani vyhodnosti naklad za likvidaci vs. prodeje se Skupina rozhodla pro prodej, ktery
byl pro Skupinu vyhodnéjsi nez likvidace za vlastni naklady.

Prodej majetku Ponavia Rezidence |1
Jedné se o prodej posledniho volného majetku v dokonéeném rezidenénim projektu Ponavia Rezidence II. V obdobi
1.7.2021 — 30.6.2022 byly prodany 3 retailové jednotky v celkové Castce 19.500 tis. K¢ bez DPH. Vzhledem

k pronajiméni téchto jednotek a k odepisovani tGcetni hodnoty je zistatkovd acetni hodnota tohoto neprodaného
majetku 13.846 tis. K¢ a vygenerovany zisk pred zdanénim z této transakce ve vysi 5.654 tis. K¢.

11.5. Personalni, administrativni naklady a mzdy

Personalni, administrativni naklady a mzdy

(v tis. K¢) 1.7.2021 - 30.6.2022 1.7.2020 - 30.6.2021
Naklady na zaméstnanecké pozitky 25 857 20 620
Ostatni naklady 29 685 25 651
Administrativni naklady 20623 15848
Pravni naklady 590 327
Poradenstvi 1378 5489
Audit a téetnictvi 2583 2166
Ostatni provozni naklady 4511 1820
Celkem 55542 46 270
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Nejvétsimi naklady v obou dvou letech jsou mzdové a administrativni naklady, coZ jsou naklady, které ptimo souvisi
s fizenim projektt celé Skupiny. Mzdové néklady v sobé obsahuji pouze naklady na mzdy vcetné veskerych odvodi
statni sprave. Administrativni naklady jsou dal$i rezijni naklady v souvislosti s fizenim Skupiny a to, niklady na
dopravu, parkovani, telefonni poplatky, $koleni, obéerstveni, drobny majetek, marketingové naklady apod.

11.6. Odpisy hmotného a nehmotného majetku

Odpisy hmotného a nehmotného majetku

(v tis. K¢) 1.7.2021 - 30.6.2022 1.7.2020 - 30.6.2021

Odpisy budov a souéasti budov -243 -200
Odpisy automobili a zafizeni -3 675 -2508
Odpisy nehmotného majetku -570
Celkem -3918 -3278

11.7. Zisk/Ztrata z prodeje podila v dcefinych spole¢nostech

Zisk/ztrata z prodeje podilti dcefinych spoleénosti za obdobi 1.7.2021 - 30.6.2022

(v tis. K¢) Celkem Podil Chalupa Kadov

Vymnos z prodeje dcefinych spole¢nosti 20 20
Néklad z prodeje dcefinych spole¢nosti -20 -20
Zisk z prodeje dcefinych spoleénosti (o] (o]

Prodej podilu ve spole¢nosti Chalupa Kadov

Vice informaci o této transakce je v bodé 13.

11.8. Urokové vynosy a naklady

Skupina z povahy jeji ¢éinnost ziskava cizi kapital na financovani jejich nemovitostnich projekti z dluhopisg, privatnich
zaptjcek nebo seniornich zdroj ve velkych objemech. NiZe jsou zobrazeny jednotlivé Grokové néklady vtahujici se
k riznym typtm cizich zdroji. Meziro¢ni nartst arokovych nakladd je dan zvysenim cizich zdroji béhem rekonstrukce
obchodnich center a také také dokoncenim rekonstrukce obchodnich center, kdy Grokové néklady vztazené k cizim
zdrojim pouzitym na rekonstrukci se ptestaly kapitalizovat do majetku, ale jsou jiz dale tctovany do drokovych
naklada.

Urokové vynosy a naklady

(v tis. K¢) 1.7.2021 - 30.6.2022 1.7.2020 - 30.6.2021

Urokové vynosy z bankovnich Géti 1 0
Urokové vynosy ostatni 68 0
Urokové néklady z dluhopisti -36 680 -9181
Urokové néklady z tvéri -53 191 -37 286
Urokové néklady minoritnich podilnikd -908 -908
Urokové néklady z leasingi -1049 -1131
Urokové néklady z ostatnich vyptijéek -23210 -3889
Celkem -114 969 -52 395

11.9. Finandéni vynosy a naklady

Nejzésadnéjsi financni vynosy a néklady v uplynulém a minulém téetnim obdobi jsou kurzové zmény. Ty se tykaji
piredev§im obchodniho centra Futurum, které m4 seniorni financovani a vétsinu obchodni ¢innosti v méné EUR.

Finanéni vynosy a naklady

(v tis. K¢) 1.7.2021 - 30.6.2022 1.7.2020 - 30.6.2021

Finanéni vynosy z bankovnich Géti - -
Finan¢ni vynosy ostatni 43 -
Kurzové pohyby 12 827 26 263
Finan¢ni néklady z bankovnich Géti -8 -2
Finanéni naklady ostatni -1292 -2753
Celkem 11570 23508

11.10. Cista kapitalizace souvisejici s developerskou ¢innosti

Cista kapitalizace nakladii spojenych s developerskou &innosti ve vysi 35.169 tis. K¢ k datu 30.6.2022 (ve vy3i 18.488
tis. K¢ k datu 30.6.2021) jsou kapitalizované naklady Skupiny pfimo souvisejici s developerskymi projekty Skupiny
v nedokoncené fazi projektu. Jedna se prevazné o rezijni ndklady typu mzdy a naklady vztazené ke mzdam jako jsou
rizné administrativni naklady, cestovné, naklady souvisejici s automobily, obcerstveni apod. a finanéni naklady
spojené s dluhopisy nebo avéry.
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11.11. Dan z piijma

Dari z piijmu

(v tis. K¢) 1.7.2021 - 30.6.2022 1.7.2020 - 30.6.2021
Dani z pfijmi splatna -4 361 -36 297
Dani z piijmii odloZena -46 491 18 682
Celkem -50 852 -17 615
Platn4 sazba dané z piijmu pravnickych osob uplatiiovani na vykazany zisk ¢ini 19 % k datu 30.6.2022 (k datu
30.6.2021: 19 %).
Z prodeje podili v dcefinych podnicich popsanych v bodé 12.3 nevznikla zadna datiova povinnost ani datiovy
preplatek.
VySe daniového nakladu za obdobi 1ze sesouhlasit se ziskem pfed zdanénim takto:
(v tis. K¢&) 1.7.2021 - 30.6.2022 v % 1.7.2020 - 30.6.2021 v %
Zisk/Ztrata pred zdanénim 135 755 33620
Korporatni dari 25793 19,00% 6388 19,00%
Vliv datiové neuznatelnych nakladi pti uréovani zdamtel;:l;ﬁ 12 444 9.17% 9060 26,95%
Vliv vimosti osvobozenych od dané -17 701 -13,04% - 0,00%
Jiné Gpravy* 30 316 22,33% 3020 8,98%
Dariovy dopad dfive nevykézanych datiovych ztrat - 0,00% -853 -2,54%
Dani z pFijmii / efektivni datiova sazba 50 852 37,46% 17 615 52,39%

* Jiné Gpravy jsou upravy vznikajici z konsolida¢nich uprav

Detail k vypoc¢tu odlozené dané je v bodé 12.2.4.
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12. Komentare ke konsolidovanému vykazu o finanéni situaci
12.1. Aktiva

12.1.1. Nehmotné aktiva

Skupina vlastni nékolik nehmotnych aktiv, které jsou rozdéleny nize:

e  Software v ramci fizeni provozu obchodniho centra Futurum v potizovaci cené 750 tis. K¢
e  Software v ramci fizeni Skupiny a cetnictvi v potizovaci cené cca 146 tis. K¢

Nehmotna aktiva

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

Stav k 1. éervenci 2020 750 146 896
Priristky 580 580
Ubytky

Pretctovani

Stav k 30. ¢ervnu 2021 750 726 1476
Priristky 169 169
Ubytky

Pretctovani

Stav k 30. ¢ervnu 2022 750 895 1645
Opravky

Stav k 1. éervenci 2020 178 14 192
Vyse odpisii za obdobi 572 76 648
Stav k 30. éervnu 2021 750 90 840
Vyse odpisii za obdobi 275 275
Stav k 30. éervnu 2022 750 365 1115
Uéetni hodnota

Stav k 1. ¢ervenci 2020 573 131 704
Stav k 30. éervnu 2021 1 635 636
Stav k 30. éervnu 2022 530 530

12.1.2. Investi¢ni nemovity majetek

Investi¢ni nemovity majetek

Bytové

v tis. K9 GBSO dS  OCRey  Zglemieni  Resdence Readence Lgpomerc  Comed PO osn  calkem
30 omarov 1 v

Realna hodnota

gglzvok AT 5450 835 523 408 754 75 667 31202 65 861 462 857 3423 1888737
Piiréistky 0 434255 191542 14107 6654 0 12 404 28524 2 0 687488
Kurzové rozdily 0 0 0 o o 9] 0 0 0 0

Ubytky [0} [0} o o o o 0 o 0 -508 -508
Pietidtovani 0 0 0 o o o 0 0 0 0

%Eﬁ’.irfélﬁsm o 10 -316 639 -84 3666 23023 o 10129 195 237 o 0 84658
gg‘z"lk Sodtenan 5460 953139 600 212 93 440 60 879 88394 686 618 2 gé 2491 059
Piiréistky 0 17422 212832 8816 0 749 37886 61190 2029 2509 343433
Kurzové rozdily 0 0 0 o o ] 0 o 0 0

Ubytky 0 -3311 0 o o o 0 0 0 0 3311
Pretétovani na zasoby 0 0 0 0 -60 879 0 0 0 0 0 -60 879
ﬁg‘;:;'e;ell‘::m o 7840 23587 -42 393 19130 0 0 -46 280 226 665 0 0 188 549
Stavilegoxervat 13 300 990 837 770 651 121386 749 80 000 974 473 2031 5424 2958 851

2022

Projekt OC Futurum

Stavby a pozemky v projektu OC Futurum jsou zastaveny na zakladé Smlouvy o zastavnim pravu k véci nemovité reg.
¢. EUR 39/0A0/2020 — N1 uzaviené dne 29.09.2020 mezi spolecnosti J&T Banka a.s., 1CO: 47115378, se sidlem
Sokolovska 700/113a, 186 00 Praha 8, zapsana v obchodnim rejstiiku, ktery vede Méstsky soud v Praze, sp. zn. B 1731
jako Bankou a spolec¢nosti Euro Mall Brno Real Estate jako Zastavcem.

Béhem obdobi doslo dokoncenim rekonstrukce obchodniho centra Futurum k navySeni hodnoty stavby formou
technického zhodnoceni, zafazenim samostatnych movitych véci a zpevnénych ploch. K zarazeni majetku do uzivani
doslo na zakladé Sesti kolaudacnich souhlasii za obdobi 03/2021 — 02/2022 vydanych Stavebnim Gfadem méstské
¢asti mésta Brna, Brno-jih.

Hodnota projektu OC Futurum vcetné vSech prirtistkéi (zafazenych, ale i nezafazenych casti) byla k 30.6.2022
porovnéna s hodnotou dle posudku od externi znalecké kancelare a korigovana na hodnotu posudku.
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Projekt OC Repy

Stavby a pozemky v projektu OC Repy byly zastaveny na zakladé Smlouvy o zastavnim pravu k véci nemovité uzaviené
dne 25.06.2020 mezi spole¢nosti J&T BANKA, a.s., IC 471 15 378 se sidlem Sokolovska 700, 186 00 Praha 8 18600,
zapsanou v obchodnim rejstiiku, ktery vede Méstsky soud v Praze, sp. Zn. B 1731 (dale jen J&T BANKA, a.s.”) jako
zastavnim vétitelem a spole¢nosti OC Repy jako Zastavcem.

Dne 18.01.2021 byla stavajici Smlouva o zastavnim pravu k véci nemovité ze dne 25.06.2020 nahrazena Smlouvou o
zastavnim pravu k véci nemovité mezi spoleénosti J&T BANKA, a.s. jako Zastavnim véfitelem a spole¢nosti OC Repy
jako Zastavcem z divodu poskytnuti projektové-provozniho Gvéru ze strany spoleénosti J&T BANKA, a.s. na
refinancovani Uvéru stavajiciho. Zakaz zcizeni a zatiZeni je ztizen po celou dobu trvani Zastavniho prava, nejpozdéji
vSak do 20.07.2038.

V priibéhu Gcetniho obdobi doslo také ke zvySeni hodnoty staveb a hmotnych movitych véci ve vztahu k dokonceni 2.
etapy Revitalizace OC Repy. K zarazeni majetku do uZivani doslo na zékladé 7 kolaudaénich souhlast za obdobi
09/2021 — 05/2022, vydané Giradem MC Praha 17, odborem vystavby. Kli¢em ke spravnému rozdéleni investi¢nich
nakladi 2. etapy za obdobi 2018—2022 bylo stanoveni ¢isté podlazni plochy zkolaudovanych nadjemnich jednotek. Také
doslo ke zméné Zivotnosti stavby, a to od 31.03.2022 na dalSich 50 let. Doba zivotnosti stavby byla tak prodlouzena o
11 let, z roku 2061 na rok 2072.

Hodnota projektu OC Repy véetné viech p¥irtistkil (zafazenych, ale i nezafazenych &4sti) byla k 30.6.2022 porovnana
s hodnotou dle posudku od externi znalecké kancelate a korigovana na hodnotu posudku.

Projekt Zelezni¢ni Komarov

Stavba a pozemky v projektu Zelezni¢ni Komérov jsou zastaveny ve prospéch prodévajici strany, na zdkladé Smlouvy
o ziizeni zastavniho prava uzaviené dne 12.7.2019 mezi spole¢nosti Prvni Zelezni¢ni Komarov, jako zastavcem, a
fyzickou osobou zastupujici prodavajici stranu, jako zastavnim véritelem. Smlouva o zfizeni zastavniho prava byla
uzaviena v souvislosti s Kupni smlouvou na koupi pozemki a staveb v projektu Zelezni¢ni Komérov, s Dohodou o
narovnani ohledné kupni smlouvy a s Druhou dohodou o narovnani ohledné kupni smlouvy.

Pozemky a stavby projektu Zelezni¢ni Komarov byly k 30.6.2022 porovnéany s hodnotou dle posudku od externi
znalecké kancelare a korigovany na hodnotu posudku.

Bytové druzstvo Stairtkova 30

Pozemky a stavby v bytovém druZzstvo Starikova 30 jsou, na zédkladé Kupni smlouvy uzaviené dne 6.1.2016 mezi
Bytovym druzstvem Starikova 30, jako kupujicim a zastavcem, a Statutarnim méstem Brnem, jako prodavajicim a
zastavnim véfitelem, zastaveny ve prospéch Statutarniho mésta Brna. Tato zastava vznikla v souvislosti s ustanovenim
v kupni smlouvé ohledné doplatku kupni ceny ve formé 20letého splatkového kalendare.

Pozemky a stavby projektu Bytové druzstvo Stainkova 30 byly k 30.6.2022 porovnany s hodnotou dle posudku od
externi znalecké kancelare a korigovany na hodnotu posudku.

Projekt Cturt Pod Hady

Pozemky v projektu Ctvrt Pod Hady, které jsou ve vlastnictvi spole¢nosti Developer Brno Hady, jsou zastaveny na
zakladé Smlouvy o zfizeni zastavniho prava ze dne 8.11.2021 uzavirené mezi spole¢nosti Developer Brno Hady, jako
Poskytovatelem zajisténi, a spolecnosti J&T AIF Fund SICAV PLC, jednajici ve prospéch J&T LOAN FUND I,
spole¢nosti zaloZenou a existujici podle prava Maltské republiky, se sidlem Ewropa Business Center, Triqg Dun Karm,
Birkirkara, BKR 9034, Malta, LEI 315700CQZT9M3FG79B23, registrovanou Maltskym tfadem pro finan¢ni sluzby
v rejstiiku spoleénosti, registraéni autoriza¢ni kod RA000443, identifikator SV 472 (déle jen ,J&T AIF FUND SICAV
PLCY), jako Zastavnim véFitelem.

Pozemky v projektu Ctvrt Pod Hady, které jsou ve vlastnictvi TRIKAYA, drustva, jsou zastaveny na zékladé Smlouvy
o zfizeni zastavniho prava ze dne 2.12.2021 uzaviené mezi TRIKAYA, druzstvem, jako Poskytovatelem zajisténi, a
spole¢nosti J&T AIF FUND SICAV PLC, jako Zastavnim véfitelem.

Uéetni hodnota pozemk v projektu Ctvrt Pod Hady byla k 30.6.2022 porovnana s hodnotou dle znaleckého posudku
od externi znalecké kancelaie a upravena dle hodnoty tohoto posudku.
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12.1.3. Pozemky, budovy a zarizeni

Skupina vlastni kromé investi¢niho nemovitého majetku také dalsi majetky, které potiebuje ke své obchodni ¢innosti.
Jedné se predev§im o vlastni automobily, drobny elektronicky majetek a vybaveni kancelari. V minulém obdobi
vlastnila retailové jednotky v dokonéeném projektu Ponavia Rezidence II, které byly prfedmétem prondjmu do doby
prodeje téchto jednotek v obdobi 2021/2022.

Detail k vlastnénym aktiviim v této kategorii je zobrazen v tabulce niZze.

Pozemky, budovy a zafizeni

(v tis. K¢) Budovy - Ponavia Rezidence 11 Zarizeni Celkem
Porizovaci naklady

Stav k 1. éervenci 2020 0 2346 2346
Priristky 0 3492 3492
Ubytky o] -715 -715
Preti¢tovani 14 289 0 14 289
Stav k 30. ¢ervnu 2021 14 289 5123 19 412
Priristky 0 880 880
Ubytky -14 289 -880 -15 169
Pretctovani 0 0 0
Stav k 30. éervnu 2022 (0] 5123 5123
Opravky

Stav k 1. ervenci 2020 0 2 057 2 057
Vyse odpisii za obdobi 200 416 616
Stav k 30. éervnu 2021 200 2473 2673
Vyse odpisii za obdobi 243 435 678
Eliminace pfi vyfazeni aktiv -443 0 -443
Stav k 30. éervnu 2022 (0} 2908 2908
Uéetni hodnota

Stav k 1. éervenci 2020 o 289 289
Stav k 30. éervnu 2021 14 089 2650 16 739
Stav k 30. ervnu 2022 o 2215 2215

12.1.4. Aktivaz prava k uzivani

Skupina méa nékteré aktiva, které pottebuje ke své obchodni ¢innosti i ve formé operativniho nebo finanéniho leasingu.
Z velké ¢asti se jedné prevazné o automobily, kancelare a jejich vybaveni, které je pod leasingem na dobu odpovidajici
néjemni smlouvé. NiZe je zobrazen detail a zmény v Aktivech z prava k uzivani.

Aktiva z prava k uzivani

(v tis. K¢&) Automobily Kancelare a vybaveni kancelaii Celkem
Porizovaci naklady

Stav k 1. ervenci 2020 2518 0 2518
Prirtstky 1609 10 410 12 019
Ubytky 0 0 0
Pretctovani 0 0 0
Stav k 30. éervnu 2021 4127 10 410 14 537
Prirtstky 372 0 372
Ubytky 0 0 0
Pretctovani 0 0 0
Stav k 30. éervnu 2022 4499 10 410 14 909
Opravky

Stav k 1. éervenci 2020 571 (] 571
Vyse odpisti za obdobi 744 1322 2066
Stav k 30. ¢ervnu 2021 1315 1322 2637
Vyse odpisti za obdobi 1045 2083 3128
Stav k 30. ¢ervnu 2022 2 360 3405 5765
Uéetni hodnota

Stav k 1. éervenci 2020 1947 0 1947
Stav k 30. ¢ervnu 2021 2812 9088 11 900
Stav k 30. éervnu 2022 2139 7 005 9144
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12.1.5. Ostatni dlouhodobé aktiva

Podily

(v tis. K¢&)

Zustatek k 30.6.2022

Zustatek k 30.6.2021

Zustatek k 1.7.2020

Trikaya nemovitostni fond SICAV

100

100

100

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

25

25

27

Chalupa Kadov

0

20

20

Celkem

125

145

147

Spolec¢nost Trikaya nemovitostni fond SICAV

Spoleénost Trikaya nemovitostni fond SICAV, a.s., ICO: 070 04 311, se sidlem Sumavska 519/35, Vevei4, 602 00, Brno,
vedena v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brné, sp. zn. B 7933, je spolecnost, jehoZz zakladatelem je
Spole¢nost, nicméné vlastnici investi¢nich akeii, ktefi maji narok na vynosy fondu, jsou rtzné fyzické a pravnické
osoby, které nejsou v majetkovém vztahu se Spole¢nosti nebo Skupinou. Tato spole¢nost nevstupuje do konsolida¢niho
celku.

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

Spoleénost TRIKAYA FUND S.C.A., SICAV-FIS, v likvidaci, se sidlem 20 Boulevard Emmanuel Servais, L-2535
Lucembursko, zalozena dle Lucemburského vévodstvi, Imatrikulace ¢. B 142798, je spole¢nost, ktera byla prevedena
do Spole¢nosti dne 26. ¢ervna 2017. Spole¢nost je v likvidaci a nema pro Skupinu dalsi vyuZiti.

Spole¢nost Chalupa Kadov

Spole¢nost Chalupa Kadov byla dne 19.5.2022 pfevedena spole¢nosti ASTERION CAPITAL, tedy jednomu z akcionata
Spolec¢nosti. Dalsi informace v bodé 13.

12.1.6. Zasoby

V béZném obdobi byly zasoby navyseny o ¢astku 127,6 mil. K¢ a pfevazné se jedna o reklasifikaci investi¢niho
nemovitého majetku spojené s rezidenénim projektem Ponavia Rezidence III, ktery byl pfeac¢tovan z Gétu investiéniho

nemovitého majetku na Gcet zasob, a to z dtivodu planu zahéjeni vystavby a prodeje tohoto projektu.

Zasoby

(v tis. K¢&) Zustatek k 30.6.2022 Zustatek k 30.6.2021 Zustatek k 1.7.2020

Ponavia Rezidence |11 129314 0 0
Ponavia Rezidence 11 13600 15872 445092
Ponavia Rezidence | 0 0 452
Neumanka bytové domy 545 0 280424
Celkem 143 459 15872 725968

Projekt Ponavia Rezidence 111

Stavby a pozemky v souvislosti s aktualni vystavbou developerského projektu Ponavia Rezidence jsou zastaveny na
zakladé Smlouvy o zastavé nemovitosti uzaviené dne 24.3.2022 mezi spoleénosti PONAVA CENTRUM, jako
Zastavcem, a spole¢nosti Raiffeisenbank a.s., ICO: 492 40 901, se sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4, zapsanou
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 2051, jako Zastavnim véfitelem. Smlouva o
zastavé nemovitosti byla uzaviena ve spojitosti se Smlouvou o tvéru uzavienou se stejnou spole¢nosti Raiffeisenbank
a.s. na poskytnuti projektového tivéru na vystavbu rezidenéniho projektu Ponavia Rezidence III.

K 30.6.2022 nechala Spole¢nost zpracovat znalecky posudek na ocenéni budouciho cashflow (zisku) z projektu po
dokonfeni dle harmonogramu stavby a predpoklad, ze projekt Ponavia Rezidence bude dokonceny dle
harmonogramu s generalnim dodavatelem a zcela prodan do konce roku 2023. Dle znaleckého posudku spole¢nosti
KRESTON A&CE je hodnota diskontovaného budouciho zisku a vlastnich zdroji po dokonéeni projektu Ponavia
Rezidence 111, neboli po prodeji vSech bytovych a nebytovych jednotek, k rozvahovému dni ve vysi 175.949.000,-K¢.
Jednaé se tedy o ¢astku kladného cashflow do Skupiny po dokonceni projektu.

12.1.7. Obchodni a jiné pohledavky
Obchodni pohledavky Skupiny lze dle data splatnosti rozdélit do tabulky niZe. Nejvyznamnéjsi polozkou k datu

30.6.2022 jsou pohledavky vice jak 1 rok po splatnosti v obchodnim centru Futurum za byvalymi najemniky. Jedna se
o Castku 8.950 tis. K¢. Vétsinu z téchto pohledavek Skupina potidila béhem akvizice obchodniho centra Futurum.
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Obchodni pohledavk
Do 89 dnii po 90-179 dni po 180-359 po Vice nez 1 rok po

(yjtis;K¢) Ve Sl el splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti Zistatek celkem
01.07.2020

Nominalni hodnota 2729 38 015 655 304 13147 54 850
Opravné polozky -9 -4 -12 930 -12943
Celkem 2729 38 006 650 304 217 41 906
30.06.2021

Nominalni hodnota 11616 4179 1125 749 13992 31661
Opravné polozky -13 457 -13 457
Celkem 11616 4179 1125 749 585 18 204
30.06.2022

Nominalni hodnota 5007 2052 -30 512 10 859 18 400
Opravné polozky -15 -103 -9582 -9700
Celkem 5007 2037 -30 409 1277 8700

Nejvyznamné&jsi obchodni zalohy v obdobi k 30.6.2022 jsou ve vysi cca 1.010 tis. K& v obchodnim centru Repy a cca
1.967 tis. K¢ v obchodnim centru Futurum. Jedn4 se o poskytnuté zalohy na provozni sluzby a energie, které jesté
nejsou vyactované.

Obchodni zalohy

(v tis. K¢&) Zustatek k 30.6.2022 Zustatek k 30.6.2021 Zustatek k 1.7.2020
Obchodni zélohy 5217 3727 2188
Celkem 5217 3727 2188

12.1.8. Ostatni kratkodoba aktiva

Ostatni kratkodoba aktiva

(v tis. K¢) Zustatek k 30.6.2022 Zustatek k 30.6.2021 Zustatek k 1.7.2020

Krétkodob4 aktiva - ostatni 13381 4900 4911
Krétkodoba aktiva - ¢asové rozliSeni 16 086 2160 1759
Celkem 29 467 7 060 6 670

K 30.6.2022 je nejvyznamnéjsi polozkou v Kratkodobych aktivech - ostatni pohledavka za statem z titulu prislibu
dotace dle dota¢niho programu s ndzvem Operacéni program Podnikani a inovace pro konkurence schopnost —
program Uspory energie pro projekt OC Futurum ve vy$i cca 10,7 mil. Ké. V Kratkodobych aktivech — dasové rozlisent
jsou nejvyznamnéj$imi polozkami piijmy p¥istich obdobi ve vysi cca 11,3 mil. K& pro projekt OC Repy a cca 4,3 mil. K&
pro projekt OC Futurum. Jedna se o pfijmy na zakladé nijemnich smluv s ndjemniky ve smyslu vytaétovani sluzeb a
energii k datu zavérky, které budou fakturovany az v nasledujicim tiéetnim obdobi.

V roce 30.6.2021 je nejvyznamnéjsi polozkou v Kratkodobych aktivech - ostatni pohledavka ve vysi cca 4,8 mil. K¢ za
dcefinou spolec¢nosti Chalupa Kadov s.r.o., kter& nevstupuje do konsolidace.

12.1.9. Penize a penézni ekvivalenty

Spolecnost drzela k 30.6.2022 penize a penézni ekvivalenty ve vysi 61.066 tis. K¢ tis. K¢ (k 30.6.2021 ve vysi 20.198
tis. K¢). Spolecnost ma bankovni Gcty vedeny pouze u prestiznich bankovnich instituci typu Komeréni banka,
Raiffeisenbank a J&T BANKA. Spoleénost se domniva, Ze jeji hotovost a penézni ekvivalenty maji nizké tvérové riziko
na zakladé externich ivérovych ratingii protistran a mozny dopad aplikace IFRS 9 je nevyznamny.

Hotovost a penize na bankovnich tétech

(v tis. K¢&) Zustatek k 30.6.2022 Zustatek k 30.6.2021 Zustatek k 1.7.2020
Pokladni hotovost 3197 2923 8112
Uty v bankéch - disponibilni 42 869 17 275 116 225
Uty v bankach - omezené dispozice 15000

Celkem 61 066 20198 124 337

K 30.6.2022 spole¢nost drzela bankovni tGcet u spole¢nosti Komeréni banka, a.s. s omezenou dispozici se zistatkem
15.000 tis.K¢. tento zlistatek odpovida zGstatku garantované ¢astky ze strany Skupiny viiéi Statutarnimu méstu 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 Hady, Brno“ ze dne 10.1.2020.
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12.2. Zavazky

12.2.1. Emitované dluhopisy

Dlouhodobé emitované dluhopisy k 30.6.2022

Hodnota dle
- Nesplacena metody
- Efektivni e .
- - . Urokova | - jistina k efektivni
Néazev emise Emitent Upisovatel Ména i u:'\?lli(f;é Den vydani | Splatnost 30.6.2022 Grokové miry
(v tis. K¢) k 30.6.2022
(v tis. K¢)
Trikaya Trikaya
Trikaya 9,8/24 Asset nemovitostni fond CZK 9,80% 11,30% 25.03.2022 25.03.2024 129 800 117 053
Management SICAV
Trikaya CRE 5,25/24 | Trikaya CRE | Privatni investofi CzK 5,25% 6,78% 01.07.2020 01.07.2024 58 400 51506
Trikaya CRE 6,50/24 | Trikaya CRE | Privatni investofi CzZK 6,50% 6,55% 15.01.2022 15.01.2024 44 200 40 036
Trikaya RRE 5,50/24 | Trikaya RRE | Privatni investofi CzK 5,50% 7,49% 01.07.2020 01.07.2024 88 600 79 680
Trikaya RRE 5,50/25 | Trikaya RRE | Privatni investofi CzZK 5,50% 8,70% 01.03.2021 01.03.2025 52300 43597
Trikaya RRE 6,90/25 | Trikaya RRE | Privatni investofi CzK 6,90% 10,10% 15.01.2022 15.01.2025 40 300 34 419
Zelezniéni Komarov Zelezni¢ni PP W
5.00/23 Komarov Privatni investofi CzK 5,00% 8,49% 01.02.2019 01.02.2023 48 800 43313
Dlouhodobé emitované dluhopisy celkem k 30.6.2022 462 400 409 604
Dlouhodobé emitované dluhopisy k 30.6.2021
Hodnota dle
- Nesplacena metody
- Efektivni e "
A 5 E E 2 Urokova | - A At jistina k efektivni
Nazev emise Emitent Upisovatel Ména i u:zli(l?i;/a Den vydani | Splatnost 30.6.2021 Grokové miry
(v tis. K¢) k 30.6.2021
(v tis. K¢&)
Trikaya Trikaya
Trikaya 7,50/25 Asset nemovitostni fond CzZK 7,50% 7,50% 01.03.2020 01.03.2025 56 900 56 900
Management SICAV
Trikaya Asset Trikaya
Asset Privatni investofi CzK 6,00% 10,86% 31.05.2019 31.05.2023 263 500 219536
Management 2023
Management
Zelezniéni Komarov Zelezni¢ni PP W
5.00/23 Komarov Privatni investofi CzK 5,00% 8,49% 01.02.2019 01.02.2023 55000 48 057
Trikaya RRE 5,50/24 | Trikaya RRE | Privétni investofi CzZK 5,50% 7,49% 01.07.2020 01.07.2024 88 600 75697
Trikaya CRE 5,25/24 | Trikaya CRE | Privatni investofi CzK 5,25% 10,88% 01.07.2020 01.07.2024 58 400 48 184
Trikaya RRE 5,50/25 | Trikaya RRE | Privatni investofi CzZK 5,50% 8,70% 01.03.2021 01.03.2025 35200 29190
Dlouhodobé emitované dluhopisy celkem k 30.6.2021 557 600 477564
Dlouhodobé emitované dluhopisy k 1.7.2020
Hodnota dle
Urokova Bl Nejsigliaﬁzné erfT:j:t?SZT
Nazev emise Emitent Upisovatel Ména e urrzli(g/a Den vydani | Splatnost K1.7.2020 Grokové miry
(v tis. K¢) k 1.7.2020
(v tis. K¢&)
Trikaya Trikaya
Trikaya 7,50/25 Asset nemovitostni fond CzK 7,50% 7,50% 01.03.2020 01.03.2025 46 100 46 100
Management SICAV
Trikaya
TAM 5,50/22 Asset Privatni investofi CZK 5,50% 5,50% 15.04.2019 15.04.2022 94700 94700
Management
. Trikaya
B s (A Asset Privatniinvestofi | CZK | 6,00% | 1086% | 31052019 | 31.05.2023 263500 212063
9 Management
Zeleznitni Komdrov | Zeleznini [ o oioniinvestori | Czk 5,00% 8,49% 01.02.2019 | 01.02.2023 55 000 47 265
5,00/23 Komarov
Trikaya RRE 5,50/24 | Trikaya RRE | Privatni investofi CzK 5,50% 7,49% 01.07.2020 01.07.2024 3200 2953
Dlouhodobé emitované dluhopisy celkem k 1.7.2020 462 500 403 081
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Kratkodobé emitované dluhopisy k 30.6.2022
Hodnotadle
P Nesplacena| Nesplaceny metody
- .| Efektivni A = Celkem k P
- . . Urokova| Den jistina k kupoén k efektivni
Néazev emise Emitent Upisovatel | Ména i urrgli(:)avé vydani Splatnost 30.6.2022 | 30.6.2022 %\?SSZ%%; arokové miry
(viis. K&) | (vtis. K&) : k 30.6.2022
(v tis. K¢é)
Trikaya Asset . s
Management | 1FikayaAsset | - Privatni CzK | 6,00% | 10,86% |31.05.2020| 31.05.2023 263 500 1323| 264823 255588
2023 Management investori
Trikaya Asset Trikaya
Trikaya 9,8/24 | 1 nemovitostni | CZK | 9,80% | 11,30% |25.03.2022| 25.03.2024 3347 3347 14 959
anagement
fond SICAV
Trikaya CRE | 1000 CRE Privatni CzK | 525% | 10,88% |01.07.2020| 01.07.2024 3066 3066 6286
5,25/24 investofi
TrikayaCRE | 1 ovacre | Privami czK | 650% | 655% |15.01.2022| 15.01.2024 731 731 2907
6,50/24 investori
TrikayaRRE | 1000 e | Privatni czK | 550% 7,49% | 01.07.2020| 01.07.2024 4873 4873 6455
5,50/24 investori
TrikayaRRE | 10 e | Privatni czK | 550% | 870% |01.03.2021| 01.03.2025 959 959 4157
5,50/25 investori
TrikayaRRE | 1000 e | Privatni czK | 690% | 1010% |15.01.2022 | 15.01.2025 813 813 3868
6,90/25 investori
Zelezniéni > - .
Komérov Helemmicni Privatni CZK | 500% | 849% |0L02.2019| 01.02.2023 1016 1016 4020
omarov investori
5,00/23
Kratkodobé emitované dluhopisy celkem k 30.6.2022 263500 16128| 279628 298 240
Kratkodobé emitované dluhopisy k 30.6.2021
Hodnota dle
Urokova Sl Den N?i?s[t)ilre:;el?é Nes'zl?)%enn'{ Ceriemlis erpeektt?\?r}; i
Nazev emise Emitent Upisovatel | Ména i urrgli?)ava vydani Splatnost 30.6.2021 30.6 2021 3(8t?s21(<)§)1 arokové miry
(viis. K&) | (viis. K&) . k 30.6.2021
(v tis. K¢&)
. . Trikaya
UHERE) TrikayaAsset | o ovitostn | CzK | 8,00% | 8,00% |01.07.2021 | 01.07.2024 112100 112100 112100
8,00/21 Management | .
i fond SICAV
. . Trikaya
iLikaya TrikayaAsset | \orovitostn | CzK | 7,50% | 7,50% |01.03.2020| 01.03.2025 1383 1383 1383
7,50/25 Management | .
i fond SICAV
TAM 5,50/22 Ll“kaya Asset | Privatni CzZK | 550% 550% | 15.04.2019 | 15.04.2022 94700 1085 95785 95785
anagement investorl
Trikaya Asset . s
Management | 1FikayaAsset | Privatni czK | 6,00% | 10,86% |31.05.2019 | 31.05.2023 1323 1323 26 757
2023 Management investori
Zeleaniéni Zelezniéni Privatni
Komarov ; ; " CzK | 500% | 849% |01.02.2019 | 01.02.2023 1146 1146 4462
Komarov investofi
5,00/23
Trikaya CRE | 1002 CRE Privatni CzK | 525% | 10,88% |01.07.2020| 01.07.2024 24 24 5881
5,25/24 investori
TrikayaRRE | 100 gre | Privami czK | 550% | 870% |01.03.2021| 01.03.2025 310 310 2783
5,560/25 investori
TrikayaRRE | 1o gre | Privami czK | 550% 7,49% |01.07.2020 | 01.07.2024 6132
5,50/24 investofi
Kratkodobé emitované dluhopisy celkem k 30.6.2021 206 800 5971 212 071 255 283
Kratkodobé emitované dluhopisy k 1.7.2020
Hodnota dle
Nazev emise Emitent Upisovatel | Ména va urokova vydanf Splatnost i 72020 | 1.7 2%20 v 1.7.2020 Grokové miry
mira mira iis. K&) | tis.Ke) | VUKD |55 7 5000
(v tis. K¢&)
Trikaya I11 Trikaya Asset Privatni
5.50/20 Management | _ investofi CZK | 550% | 550% |01.09.2016 | 01.09.2020 49100 2223 51323 51323
QGG TrikayaAsset | Privatnl CZK | 625% | 625% |01.09.2016 | 01.09.2020 89500 4328| 93828 93828
6,25/20 Management investofi
QiSOG Trikaya Asset | Privatnf CZK | 500% | 500% |01.09.2016 | 01.09.2020 18700 776 19476 19476
5,00/20 Management investofi
kvl TrikayaAsset | - Privatn{ CzK | 550% 550% | 01.12.2016 | 01.12.2020 57 900 1745 50 645 59 645
5,50/20 Management investori
Trikaya Trikaya Asset Trikaya
A Manonemant | Nemovitostn | CZK | 800% | 800% |01.07.2018 | 01.07.2021 112100 112100 112100
; J i fond SICAV
TAM5,50/22 | TrikayaAsset | Privatni CzK | 550% 550% |15.04.2019 | 15.04.2022 1085 1085 1085
Management investori
. . Trikaya
fR riaya ASSEL | Nemovitostn | CZK | 7.50% | 7.50% [01.03.2020 | 01.03.2025 566 566 566
' J i fond SICAV
IIREYEVASSE: Trikaya Asset Privatni
Management Y ; o CzK | 6,00% | 10,86% |31.05.2019 | 31.05.2023 1323 1323 25846
2023 Management investori
Zelezniéni 5 - o
Komarov Zeleznitn Privatni CzZK | 500% | 849% |01.02.2019 | 01.02.2023 1115 1115 4389
Komarov investori
5,00/23
DEVELOPER- | o eoperm | Privamni CczK | 5.25% 525% |01.02.2018 | 01.02.2021 68 500 1498 69 998 69 998
M 5,25/21 investori
PONAVIA o
rezidence I - PONAVA Privatni CzZK | 5.25% 525% |01.07.2017 | 01.07.2021 66 600 15 66 615 66 613
5.25/21 CENTRUM investofi
Trikaya RRE " Privatni
S5 TrikayaRRE | 5 "V CzK | 550% | 7,49% |01.07.2020 | 01.07.2024 55
Kratkodobé emitované dluhopisy celkem k 1.7.2020 462 400 14674| 477074 504 924
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Spolecnost

Dne 25.3.2022 byla zcela splacena neverejnd emise dluhopist s ndzvem TAM 7,50/25 v nesplacené vysi jistiny
55.100.000,-K¢ k datu splaceni.

Dne 25.3.2022 byla zcela splacena nevetejna emise dluhopisti s ndzvem TRIKAYA 7,90/24 v nesplacené vysi jistiny
121.600.000,-K¢ k datu splaceni.

Dne 25.3.2022 byla vydana nova nevefejnd emise dluhopist s ndzvem TRIKAYA 9,80/24 v pfedpokladaném objemu
250.000.000,-K¢ se splatnosti 25.3.2024 a fixnim kupénem 9,80% p.a.

VySe uvedené zavazky z nevefejné emise s nazvem TAM 7,50/25 a TRIKAYA 7,90/24 byly vydanim nové nevetejné
emise TRIKAYA 9,80/24 zapocteny proti vydani této nové emise. VysSe uvedené splacené emise i nové vydana emise
byly vydany primarné pro upisovatele spole¢nost Trikaya nemovitostni fond SICAV, ktery je prevaznym vlastnikem
dluhopisi z této emise.

Nesplaceny zistatek jistiny emise dluhopisi TRIKAYA 9,80/24 byl kdatu 30.6.2022 sniZen zapoCtem proti
pohledavece Spole¢nosti za spolec¢nosti Trikaya nemovitostni fond SICAV z titulu pfevodu 50% podilu v TRIKAYA,
druzstvo. Vice o této transakci v bodé 13.

Celkova nominélni hodnota jistin nesplacenych dluhopist k datu 30.6.2020 je 924,9 mil. K¢. Trzni hodnota téchto
nesplacenych nominalnich dluhopisi je 940,2 mil. K¢.

Celkova nominélni hodnota jistin nesplacenych dluhopisii k datu 30.6.2021 je 764,4 mil. K¢. Trzni hodnota téchto
nesplacenych nominalnich dluhopisti je 783,8 mil. K¢.

Celkova nominalni hodnota jistin nesplacenych dluhopist k datu 30.6.2022 je 725,9 mil. K¢é. Trzni hodnota téchto
nesplacenych nominalnich dluhopisti je 681,3 mil. K¢.

12.2.2. Uvéry
Projekt OC Futurum

Dne 29.09.2020 byl poskytnut spole¢nosti Euro Mall Brno Real Estate Gvér na zdkladé Smlouvy o Gvérech reg. ¢. EUR
39/0A0/2020 se spolecnosti J&T BANKA, a.s. ve vySi 17 576 291,31 EUR s variabilni arokovou sazbou 3M EURIBOR
+ marze 5,2 % p.a. ve formé transe I. se splatnosti 20.07.2024 (déle jen ,,Smlouva o Gvérech®).

Na zakladé Smlouvy o Gvérech reg. ¢. EUR 39/0A0/2020 ze dne 29.09.2020 se spole¢nosti J&T BANKA, a.s. byl
spole¢nosti Euro Mall Brno Real Estate poskytnut Gvér za Uc¢elem financovani rekonstrukce obchodniho centra OC
Futurum v rdmcové ¢astce az do 190 000 tis. K¢ s variabilni Grokovou sazbou 3M PRIBOR + 5,2 % p.a. ve formé transe
11. se splatnosti 20.07.2024 ,Smlouva o Gvérech®).

Dne 25.11.2020 byl ke Smlouvé o Gvérech podepsan dodatek ¢. 1, kterym se zvysila rAmcova vySe Uvéru poskytnuta
transi I1. na ¢astku az do 199.100 tis. K¢.

Uvérové smlouvy jsou zajistény témito zajistovacimi instrumenty:
e Zaruka spole¢nosti Trikaya Asset Management a.s., jakoZto materské spolecnosti developerské skupiny
TRIKAYA, za vicenaklady nad stanoveny ramec v ramci realizace rekonstrukce OC Futurum
Zastava nemovitosti
Sménecné prohlaseni
Zastava pohledavek z obchodnich smluv
Zastava pohledavek z bankovnich Géta
Zastava pohledavek z pojistné smlouvy
Podrizenost vnitroskupinovych pohledavek

Projekt OC Repy

Dne 18.01.2021 byla podepséna novéa Gvérova smlouva mezi spole¢nosti OC Repy a spole¢nosti J&T BANKA, a.s., na
zakladé které byl poskytnut provozni Gvér ve vysi 190 000 tis. K¢ s Grokem 3M PRIBOR + marze 5,2% p.a. jako transe
I. k refinancovani ptivodniho Gvéru od spole¢nosti J&T BANKA, a.s. ze dne 25.06.2020 a po splnéni dal$ich smluvnich
podminek projektovo-provozni Gvér az do vySe 330 000 tis. K¢ s postupnym ¢erpanim rozdélenym jako transe II. az
do vySe 260 000 tis. K¢ s Grokem 3M PRIBOR + marZe 5,2% p.a. a jako transe I11. az do vySe 70 000 tis. K¢ s Grokem
12M PRIBOR + marze 11,55% p.a. Ke dni 30.06.2022 neni Gvér zcela nacerpan ale pouze do vySe 503 228 tis. K¢.
Splatnost nové Gvérové smlouvy byla stanovena na 20.07.2023. Tento Uvér je zajiStény zastavnim pravem na majetku
spole¢nosti OC Repy.
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Uvérové smlouvy jsou zajistény témito zajisfovacimi instrumenty:
e  Zéastava nemovitosti

Sménecné prohlaseni

Zastava pohledavek z obchodnich smluv

Zastava pohledavek z bankovnich Gét

Zastava pohledavek z pojistné smlouvy

Podfizenost vnitroskupinovych pohledavek

Bytové druzstvo Starikova 30

Dne 6.1.2016 byla podepsana Kupni smlouva o pfevodu vlastnictvi k nemovitym vécem mezi Bytovym druzstvem
Statikova 30, jako kupujicim a zastavcem, a Statutdrnim méstem Brno, jako prodévajicim a zastavnim véfitelem, na
zakladé které vzniklo Bytovému druzstvu Staitkova 30 zavazek k thradé€ kupni ceny. Kupni cenu je dle této smlouvy
mozné uhradit postupné na zakladé 20letého splatkového kalendare s fixnim Grokem 1,52% p.a. s datem posledni
splatky 31.12.2036.

Zavazek je zajistén témito zajisfovacimi instrumenty:
e  Zastava nemovitosti

Projekt Cturt Pod Hady

Dne 26.5.2021 byla uzaviena Uvérova smlouva mezi spole¢nosti Developer Brno Hady, jako Uvérovanym 1, spole¢nosti
Developer-M, jako Uvérovanym 2, a spole¢nosti QI investi¢ni spole¢nost, a.s., ICO: 279 11497, se sidlem Rybna
682/14, Staré mésto, 110 05 Praha 1, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 11985, ktera jedn4 na Géet podilnikid: Prvni realitni otevieny podllovy fond kvalifikovanych investorti (déle j jen
»spole¢nost QI investi¢ni spoleénost®), jako Uvérujicim, na zakladé které miize Uverovany 1a Uverovany 2 Cerpat uvér
az do vy$e 156.000.000,-K¢ se splatnosti do 26.5.2023 a fixnim trokem ve vysi 10% p.a. Uvér byl béhem obdobi
2021/2022 vyéerpan pouze do vySe 80.000.000,-K¢.

Uvér je zajistén témito zajisfovacimi instrumenty:

e  Zastava nemovitosti
Zéstava podilt
Rucitelské prohlaseni Spole¢nosti
Zéastavni pravo k projektovym praviim
Notarsky zapis k pfimé vykonatelnosti
Podrizenost vnitroskupinovych pohledavek

Dne 2. listopadu 2021 byla uzaviena Uvérova smlouva mezi spole¢nosti Developer Brno Hady, jako DluZnikem 1,
TRIKAYA, druZstvem, jako Dluznikem 2, a spolec¢nosti J&T AIF FUND SICAV PLC, jako Vétitelem, na zakladé byl
Skupiné poskytnut avér ve vysi 350.000.000,-K¢ se splatnosti 2.11.2023 a fixnim Grokem 10% p.a.

Podpisem Uvérové smlouvy se spoleénosti J&T AIF FUND SICAV PLC byl splacen a refinancovan pfechozi avér od
spole¢nosti QI investi¢ni spole¢nost.

Uvér je zajistén témito zajisfovacimi instrumenty:
e  Zastava nemovitosti
e  Zastav podilt
e  Sménka vlastni
e  Podfizenost vnitroskupinovych pohledavek

Projekt Ponavia Rezidence 111

Dne 24.3.2022 byla uzaviena Uvérova smlouva mezi spole¢nosti PONAVA CENTRUM, jako Dluznikem, a spole¢nosti
Raiffeisenbank a.s., ICO: 492 40 901, se sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 2051, jako Vétitelem, na zakladé které bude poskytnut spole¢nosti
PONAVA CENTRUM projektovy avér na vystavbu developerského projektu Ponavia Rezidence III s postupnym
¢erpanim az do celkové vySe 232.700.000,-K¢ se splatnosti 30.9.2025 a Grokem ve vysi Urokové sazby 1M PRIBOR a
tirokové marze 2,6% p.a., resp. 2,3% p.a. po splnéni podminek Uvérové smlouvy.

K datu konsolidované ticetni zavérky nebyl avér jesté erpan.
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Uvér je zajistén témito zajisfovacimi instrumenty:
e  Zastava nemovitosti
Z4stava podilt
Zé&stava pohledavek z bankovnich Géta
Zastava pohledavek z budoucich kupnich smluv a kupnich smluv
Zastava pohledavek ze Smlouvy o dilo s generalnim dodavatelem
Zastava pohledavek z bankovnich zaruk
Zastava pohledavek z pojistnych smluv
Podrizenost vnitroskupinovych pohledavek (véetné zastavniho prava k vnitroskupinovym pohledavkam)
Zaruka za vice naklady ze strany Spole¢nosti

Dne 24.5.2021 byla uzaviena Uvérova smlouva mezi spole¢nosti PONAVA CENTRUM, jako Dluznikem, a spole¢nosti
upvest s.r.o., IC 058 35 526 se sidlem Italska 2581/67, Vinohrady, 120 00 Praha 2, zapsanou v obchodnim rejstiiku,
ktery vede Méstsky soud v Praze, sp. zn. C 348226, jako Véritelem, na zakladé€ které mize spoletnost PONAVA
CENTRUM cerpat aveér az do vyse 41.000.000,-K¢ se splatnosti 30.11.2025 a fixnim trokem 7,5% p.a.

K datu konsolidované ti¢etni zavérky je vycerpano 35.280.000,-K¢ a dalsi Gvér jiz nebude cerpan.

Uvér je zajistén témito zajistovacimi instrumenty:
e  Notarsky zapis k primé vykonatelnosti
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Ak || i Zistatek Dlouhodoba | Krétkodoba
- lacené | nesplaceného
Uvérova Mezibankovni Marze / nesp: . celkem k ¢astk castk o a
RIEZE Spoleénost sazba Fixnisazba | Ména | Splatnost o8 2‘6'2‘2 206 ';%'2‘2 30.6.2022 30.6.2022 30.6.2022 Ueel Zajistent
~ tls K&) ~ tls K&) (v tis. K¢&) (v tis. K¢&) (v tis. K¢&)
Trikaya . Prevod vlastnického prava s
- Raiffeisen - Uvér na porizeni rozkazovaci podminkou
Project Leasing, s.r.o. CZK 21.10.2024 949 0 949 551 398 automobilu Tesla Z4pis vlasnického prava Poskytovatele
Management ¥ x P
k pfedmétu financovéani
ByEove Statutarn{ 4 .y ‘o 5 PN
druzstvo mésto Brio 1,52% CzK 31.12.2035 2138 0 2138 2138 0 | Nékup nemovitych véci Zastava nemovité véci
Starikova 30
Sménka vlastni
Developer J&T AIF Fund . Zéastavni pravo k nemovitostem
Brno Hady SICAV PLC 10,00% CzZK 30.10.2023 298 302 17180 315482 315482 0 Akvizice Zéstavni prévo k podilu
Podtizeni pohledavek
Sménka vlastni
Trikaya, J&T AIF Fund . Zéastavni pravo k nemovitostem
druzstvo SICAV PLC 10,00% CzK 30.10.2023 51698 3272 54970 54970 0 Akvizice Zéstavni prévo k podilu
Podtizeni pohledavek
CZ%’:’;‘L‘ff‘n upvest s.r.o. 7,50% czK | 30.11.2025 35280 0 35280 35280 0 Vystavba Notaisky zépis k pfimé vykonatelnosti
o (?r'\gnzs IIB&OI'T)' 5,2 % (Transe | Zastavn ispmrg\r/lg ak‘ii?rtlgilitostem
OC Repy J&T Bankaa.s. ’ & 11); 11,55 % CzZK 20.07.2023 511515 14139 525 654 503 229 22425 Provoz, vystavba . P .
12M PRIBOR (Trange 111) Zé&stavni pravo k podilu
(Transe 111) Podtizeni pohledavek
Euro Mall Zéstavnisg:g\r/lg ak‘ggfﬁgilitostem
Brno Real J&T Bankaa.s. 3M EURIBOR 5,50% EUR 31.12.2024 621 640 8205 629 844 608 660 21184 Provoz, vystavba . P -
Estate Zastavni pravo k podilu
Podtizeni pohledavek
1521522 42796 1564 317 1520 310 44 007
Z . Zi : Zustatek
austate!
. nesplacené | nesplaceného Dlouhodoba Kratkodoba
Dluznik SﬁVérVOVé E2ibaniovnil/piiar? Ména | Splatnost jistiny k aroku k celkemk | 4tk 30.6.2021 | &hstk 30.6.2021 Uéel Zajisténi
;poleénost sazba Fixni sazba 30.6.2021 30.6.2021 30.6.2021 (v tis. K&) (v tis. K&)
(vtis. K& | (vtis. K& (&7, L) ) )
Trikaya ) Prevod vlastnického prava s
Project Raiffeisen - czK | 27.10.2024 1333 0 1333 969 364 |  Uvérnapofizeni , . Fozkazovaci podminkou
Management Leasing, s.r.o. automobilu Tesla Zépis vlasrjlckerlo préava Poslfygovatele
k pfedmétu financovéani
ByEove Statutarni 2 L - ; S
druzstvo mésto Brno 1,52% CzK 31.12.2035 2274 0 2274 2274 Nakup nemovitych véci Zastava nemovité véci
Starikova 30
Developer QI investi¢ni . Zéastavni pravo k nemovitostem
Brno Hady spoletnost, a.s. 10,00% CzZK 26.05.2023 50 000 417 50 417 50 000 417 Akvizice Zéstava pohledavek
CZ%’:’;‘L‘ff‘n upvest s.r.o. 7,50% CzK | 30.11.2025 30318 37 30 355 30355 Vystavba Notaisky zépis k pfimé vykonatelnosti
oC Re J&T Bankaa.s (32"25:8&0"?); 5é<2 |D|/; (H 5% ! CzK | 20.07.2023 302957 2312 305 269 302 957 2312 | Provoz vystavba ZéSta""fsg:zsgiﬂgf‘t‘gi’“"ﬂem
Py | '12M PRIBOR (Transe |||)0 B VY Zéstavni pravo k podilu
(Tran3e 111) Podtizeni pohledavek
Euro Mall Zéstavnisn:gscla( T(ﬂgi:gi/itostem
Brno Real J&T Bankaa.s. 3M EURIBOR 5,50% EUR 31.12.2024 634 319 6684 653716 634 319 19397 Provoz, vystavba Zésta'\a/ni prévo k podilu
Estate Podtizeni pohledavek
4,5% (Castka
Mall Vienna do100 .
Brno IMOS Brno, a.s. MCZK); 8 % CzK 31.10.2021 139 000 1053 140 053 0 140 053 Vystavba Zéastavni pravo k nemovitostem
(Gastka nad
100 MCZK)
1160 201 10503 1183417 1020 874 162 543
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Z4 L a i ‘, Zustatek z . .
- nesplacené | nesplaceného Dlouhodoba Kratkodoba
Dluznik S(I:léeré‘::fst Meznsl;azrl;lgovni Fiyr'?ir::z/b o | Ména | splatnost jistiny k aroku k ie7|k2eon;(l)< dastk1.7.2020 | éastk1.7.2020 Uéel Zajisténi
P 1.7.2020 1.7.2020 (v: t.is K&) (v tis. K¢é) (v tis. K¢é)
(v tis. K&) (v tis. K&) .
Bytové Statutarni . . .
druzstvo &sto B 1,52% CzK 31.12.2035 2407 0 2407 2407 0 | Nékup nemovitych véci Zastava nemovité véci
Starikova 30 mésto Brno
Sménka vlastni
0OC Repy J&TBankaas. | 3MPRIBOR 6,00% czK | 20.07.2023 190 000 0 190 000 190 000 0 Provoz Zastavni prévo K nemovitostem
Zé&stavni pravo k podilu
Podtizeni pohledavek
Euro Mall . Sménka vlastnf |
BrnoReal | J&TBankaas. | 3MEURIBOR 5,50% EUR | 31122024 463 899 0 463 899 454 241 9658 Provoz, vystavba Zastayni pravo k nemovitostem
Estate Zastavni pravo k podilu
Podtizeni pohledavek
656 306 [0} 656 306 646 648 9 658




12.2.3. Ostatni vypujcéky a zavazky

Ostatni vypiijcky k 30.6.2022
Reéalna Reéalna ¢ o
Dluznik Véritel Ména Urok urokova | Splatnost ¢astk castk 30.6.2022| 30.6.2022| 30.6.2022| celkem (v
mira 30.6.2022| 30.6.2022 (v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&) tis. K&)
(v tis. K&) (v tis. K&) v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ s. K¢
Privatni 5,5% -
Trikaya CRE | investofi czK 6,0% 6,8% |05-10/2025 90000 894 90894 82211 5976 88187
Privatni 5,5% -
Trikaya CRE | investofi czK 6,5% 6,55%  |02-07/2025 15450 147 15597 14438 1012 15450
Minoritni
akcionafi
Trikaya spole¢nosti 18 536 0 18 536 18536 0 18 536
Asset Trikaya CRE 10/2023 -
Management | (prioritni akcie) | CZK 5,50% 04/2024
Euro Mall
Brno Real Privatni 40 000 0 40 000 40 000 1647 41647
Estate investor CZK 9,00% 31.07.2024
Trikaya CODYA
Asset investi¢ni 0 6450 6450 0 6450 6450
Management | spole¢nost, a.s. CZK 7,50% 15.08.2022
Minoritni
Mall Vienna | akciondf 32430 0 32430 32430 0 32430
Brno spole¢nosti Mall
Vienna Brno EUR 9,00% 01.04.2024
Prvni
Zelezniéni Privatni 19500 19500 0 19500 19500
Komaérov investorl CZK 0,00% 07/2022
Ostatni vypijéky celkem k 30.6.2022 196 416 26 991 223 407 187 615 34 585 222 200
Ostatni vyptjéky k 30.6.2021
Reéalna Reaalna A= a a A @
Efektivni dlouhodoba| kratkodoba| . Redlny |Dlouhodobd) Kratkodobd) - Zistatek k
Dluznik Véritel Ména Urok arokova | Splatnost castk dastk é‘ésga;%u 306 2?;21 306 ;gtu o
= .6. .6. .6. celkem
mira 30.6.2021 30.6.2021 (v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&)
(vis. K|  (viis.K®)| VS VR WUES b
Privatni 5,5% -
Trikaya CRE [investofi CZK 6,0% 6,8% 05-10/2025 28 900 172 29072 26 942 1958 28 900
Minoritni
akcionafi
Trikaya spole¢nosti
Asset Trikaya CRE 10/2023 -
Management |(prioritni akcie) | CZK 5,50% 04/2024 17 628 0 17 628 17 628 0 17 628
Minoritni
Mall Vienna |akcionar
Brno spole¢nosti Mall
Vienna Brno EUR 9,00% 01.04.2024 32 460 0 32460 32460 0 32 460
Minoritni
Mall Vienna |akcionar
Brno spoleénosti Mall
Vienna Brno CZK 9,00% 01.04.2024 16 202 0 16 202 16 202 0 16 202
Mall Vienna |Support
Brno Universal a.s. EUR 9,00% 01.04.2024 46 081 0 46 081 46 081 0 46 081
Trikaya CODYA
Asset investi¢ni
Management [spole¢nost, a.s. CZK 7,50% 15.08.2022 0 6 000 6 000 0 6 000 6 000
Prvni
Zelezniéni Privatni
Komarov investofi CZK 0,00% 07/2022 0 25500 25500 0 25500 25500
Trikaya, Privatni 5,0% -
druzstvo investofi CZK 6,0% 10/2021 0 33226 33226 0 33226 33226
Ostatni vypijéky celkem k 30.6.2021 141271 64 898 206 169 139 313 66 684 205997
Ostatni vyptijéky k 1.7.2020
Realna Reaalna A a o
Efektivni dlouhodoba| kratkodoba| . Redny| Dlouhodob| Kratkodob| - Zistatek k
Dluznik Véritel Ména Urok arokova | Splatnost castk dastk zuls;aégzo 1a7 ;gtzo 17 2550 o
= olls olls olls celkem
IR 1.7.2020) 1.7.2020) (s Ke)|  (viis.K&)| (vis.K&)| (vtis. K&)
(vtis.Ké)| (vtis. K&) 3 3 3 3
Trikaya
Asset Privatni 5,20%- 5,20%- 07/2019 -
Management |investofi CzK 5,50% 5,50% 08/2020 10 989 10 989 10 989 10 989
Zelezni¢ni Privatni 5,20%- 5,20%- 07/2020-
Komarov investofi CzK 5,50% 5,50% 01/2021 16 079 16 079 16 079 16 079
Prvni
Zelezniéni Privatni
Komarov investofi CZK 0,00% 0,00% 07/2020 26 500 26 500 26 500 26 500
Minoritni
Mall Vienna |akcionaf
Brno spole¢nosti Mall
Vienna Brno EUR 9,00% 01.04.2024 2 555 2 555 2555 2 555
Minoritni
Mall Vienna |akcionar
Brno spole¢nosti Mall
Vienna Brno CZK 9,00% 01.04.2024 43 957 43 957 43 957 43 957
Mall Vienna |Support
Brno Universal a.s. EUR 9,00% 01.04.2024 44 885 44 885 44 885 44 885
Minoritni
akcionafi
Trikaya spoleénosti
Asset Trikaya CRE 10/2023 -
Management |(prioritni akcie) | CZK 5,50% 04/2024 16 721 16 721 16 721 16 721
Ostatni vyptijéky celkem k 1.7.2020 108 118 53 567 161 685 108 118 53568 161 686
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Ostatni kratkodobé zavazky

(v tis. K¢) 30.06.2022 30.06.2021 01.07.2020
Zaméstnanci 1466 1548 836
Statni instituce 793 862 263
Zavazky k akcionaftim p¥i rozdélovani zisku 0 0 5000
Ostatni dané 1240 -1383 33238
Ostatni kratkodobé zavazky 43 112 2842
Celkem 3542 1139 42179

* Ostatni dané zahrnuji daii z pfidané hodnoty, daii z nemovitosti a dal$i dané

Ostatni kratkodobé zavazky

K 1.7.2020 byl nejvyznamnéjsi kratkodoby zavazek ostatni dané ve vysi 33.238 tis. K¢, ktery se skladal prevazné ze
zavazku z titulu dan€ z ptidané hodnoty na dokonc¢eném projektu Ponavia Rezidence II ve vysi 20.968 tis. K¢ a na
dokonceném projektu Neumanka bytové domy ve vysi 14.116 tis. K¢.

Ostatni dané obsahuji splatné dang, které 1ze rozdélit do néasledujicich kategorii - dani z pfidané hodnoty a ostatni dané.
VSechny tyto dané vzhledem k ¢innosti Skupiny pouze v Ceské republice jsou v konsolidaci ti¢tovany na jednotny ticet.

Splatné dané z p¥{jmi jsou uctovany na fadku Splatné dané do kratkodobych zévazk (bod 12.2.6).
Projekt OC Futurum

Do projektu OC Futurum, konkrétné do dcetiné spole¢nosti Euro Mall Brno Real Estate, byla poskytnuta ptijéka na
zakladé Smlouvy o zaptjéce penéz uzaviené dne 26.8.2021 mezi spole¢nosti Euro Mall Brno Real Estate, jako
vydluzitelem, a fyzickou osobou, jako zaptijéitelem, na poskytnuti zaptijcky ve vysi 40.000.000,-K¢é s Grokem 9,0% p.a.
a splatnosti 31.7.2024.

Do projektu OC Futurum, konkrétné do dcefiné spole¢nosti Mall Vienna Brno, kter4 je jedinym spole¢nikem dcefiné
spole¢nosti Euro Mall Brno Real Estate, byla poskytnuta ptijcka na zakladé Smlouvy o zdptjcce uzaviené dne 7.8.2019
mezi dcefinou spolecnosti Mall Vienna Brno, jako vydluzitelem, a minoritnim akcionafem dcefiné spole¢nosti Mall
Vienna Brno, jako zaptjcitelem, ve znéni pozd€jsich dodatki, na ¢astku zapijcky ve vysi 1.000.000,-EUR s Grokem
9% p.a. a splatnosti 1.4.2024.

Projekt Landmark Building

Soukromi investoii poskytli spole¢nosti v obdobi 05-10/2021 a v obdobi 02-07/2022 zaptjc¢ky do spolec¢nosti The
Landmark building na financovani projektu vystavby kancelatské budovy Landmark Building.

Projekt Zelezniéni Komarov

Na zakladé Kupni smlouvy na koupi pozemkd a staveb ze dne 11.7.2019, Dohody o narovnani ohledné kupni smlouvy
ze dne 22.6.2022 a Druhé dohody o narovnéni ohledné€ kupni smlouvy ze dne 18.5.2021 mezi prodévajici stranou a
spole¢nosti Prvni Zelezni¢ni Komarov vznikl spoleénosti Prvni Zelezniéni Komarov zavazek na doplaceni kupni ceny
k datu 17.7. 2022.

Zéavazek je zajistén témito zajistovacimi instrumenty:
e  Zastava nemovitosti

Tento zavazek byl refinancovan novym tGvérem. Vice o novém Gvéru v projektu Prvni Zelezni¢ni Komarov v bodé 17.
12.2.4. OdlozZené danové zavazky

Odlozené danové zavazky a pohledavky vznikaji Skupiné pouze z piecenéni nemovitého majetku na redlnou hodnotu.
Odlozené dariové pohledavky a zivazky se zapoditivaji, pokud existuje pravné vymahatelné pravo na zapocteni
kratkodobych datiovych pohledavek vi¢i kratkodobym danovym zavazkiim a pokud se vztahuji k danim z pfijmt

vybiranym stejnym danovym tGradem a Skupina hodla vyporadat své kratkodobé damnové pohledavky a zdvazky na
~netto” bazi.
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Nize uvadime analyzu odloZenych danovych pohledavek/zavazki pro Géely finan¢éniho vykaznictvi:

Odlozené danové zavazky a pohledavky

Bytové Projekt s 5
(v tis. K&) druzstvo OC Futurum OCRepy Zelezniéni Rezi dz‘;';:\:ﬁ Laggirlr&?rr]k Cr 'Ht I;gd Celkem
Starikova 30 Komarov 9 Yy
Pf i Pf i P¥ i Pf i Pr i Pf i Pf i
majetku majetku majetku majetku majetku majetku majetku
Stav k 1. éervenci 2020 356 18 393 40 142 _ 4 460 3447 62091 128889
e llagzem Ghne vyipnt) e 23 -36 376 -26 366 643 4374 1925 37095  -18682

vykazu zisku a ztraty
Stav k 30. ¢ervnu 2021 379 -17 983 13776 643 8834 5372 99186 110 207
Zména odlozené dané vykazana ve
vykazu zisku a ztraty

Stav k 30. éervnu 2022 1900 -25518 28246 4 406 8834 -3422 142252 156 698

1521 -7535 14 470 3763 -8794 43 066 46 491

Odlozené danové zavazky a pohledavky

(v tis. K&) Zustatek k Zustatek k Zustatek k

3 30.6.2022 30.6.2021 1.7.2020
Odlozené danové zavazky -185 638 -128 190 -128 889
OdloZené datiové pohledavky 28 940 17 983
Odlozené danové zavazky a -156 -110 207 -128
pohledavky celkem 698 889

12.2.5. Obchodni a jiné zavazky

Obchodni a jiné zavazky

(v tis. K¢) Zustatek k 30.6.2022 Zustatek k 30.6.2021 Zustatek k 1.7.2020
Kratkodobé zavazky - obchodni zavazky 80372 121588 56 140
Kratkodobé zavazky - smluvni zavazky 49 028 423 87802
Kratkodobé zavazky - obchodni zalohy 7629 3753 22
Kratkodobé zavazky - leasingy 3184 2940 589
Kratkodobé zavazky - ¢asové rozliseni 42170 10 418 619 374
Cell kratkodoba &ast 182 383 139122 763 927
Dlouhodobé zavazky - obchodni zavazky 6293 15103

Dlouhodobé zavazky - leasingy 6988 9823 1524
Dlouhodobé zavazky - kauce 16 951 14793 13 679
Cell dlouhodoba éast 30232 39719 15203
Obchodni a jiné zavazky celkem 212 615 178 841 779 130

Nejvyznamnéjsi obchodni zavazek k 30.6.2022 piedstavuje zavazek spole¢nosti IMOS Brno, a.s., IC: 25322257 se
sidlem Olomoucka 7047174, Cernovice, 627 00 Brno, zapsaném v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v
Brng, oddil B, vlozka 2211 (déle jen ,IMOS Brno, a.s.”) ve vys$i cca 54,5 mil. K& v dcefiné spole¢nosti OC Repy
v souvislosti s vistavbou a rekonstrukei obchodniho centra OC Repy.

Nejvyznamnéjsi obchodni zavazek k 30.6.2021 piedstavuje
e zavazek spole¢nosti IMOS Brno, a.s. ve vysi cca 43 mil. K¢ v dcefiné spolecnosti OC Repy v souvislosti
s vystavbou a rekonstrukei obchodniho centra OC Repy a
e  zavazek spoleénosti IMOS Brno, a.s. ve vySi cca 38,9 mil. K¢ v dcefiné spolecnosti Euro Mall Brno Real Estate
v souvislosti s vystavbou a rekonstrukci obchodniho centra OC Futurum.

Nejvyznamnéjsi zistatek smluvnich zavazka k 30.6.2022 predstavuji pfijaté zalohy jako zalohy na kupni cenu ve vysi
cca 49 mil. K¢ od budoucich kupujicich v souvislosti s vystavbou rezidenéniho projektu Ponavia Rezidence 111.

Nejvyznamnéjsi zavazek z €asového rozliSeni k 30.6.2022 predstavuje zavazek spolecnosti IMOS Brno, a.s ve vysi cca
17,2 mil. K¢ v dcefiné spole¢nosti OC Repy v souvislosti s vistavbou a rekonstrukei obchodniho centra OC Repy.

Smluvni zavazky z roku 2020 - v obdobi 2020/2021 byla vykazana do trZeb celd ¢astka kratkodobych smluvnich
zavazki ve vysi 87.802 tis. K¢. Konkrétné ve vysi 41.533 tis. K¢ pro dokonceny projekt Ponavia Rezidence Il a 46.269
tis. K¢ pro dokonéeny projekt Neumanka bytové domy.

Smluvni zdvazky z roku 2021 - v obdobi 2021/2022 byla vykazana do trzeb cel ¢astka kratkodobych smluvnich zavazka
ve vySi 423 tis. K¢. Konkrétné se tato ¢astka tyka projektu dokonéeného projektu Ponavia Rezidence II.

Tabulka nize zobrazuje zavazky z leasingt splatné v jednotlivych letech.

Splatné zavazky z finanéniho leasi v Case
(v tis. K¢) K 30.6.2022 K 30.6.2021 K 1.7.2020
Typ nakladu Odpis Un'é‘l’lfl‘;‘éy Odpis Urokovy naklad Odpis Urokovy naklad
2020/2021 602 169
2021/2022 3087 1019 602 122
2022/2023 3115 812 3022 784 538 71
2023/2024 2782 557 2689 536 204 23
2024/2025 2436 312 2343 299
2025/2026 812 88 759 83
Splatné zavazky celkem 9145 1769 11 900 2721 1946 385

59



Trikaya Asset Management a.s.
Piiloha konsolidované téetni zavérky dle IFRS
za obdobi 1. Cervence 2021 - 30.Cervna 2022

12.2.6. Splatné dané
K datu 30.6.2022 byl ziistatek splatnych dani ve vysi 3.896 tis. Ké (k datu 30.6.2021 ve vysi 32.383 tis. K¢).

Splatné dané obsahuji veskeré splatné dané z pi{jmt ve Skupiné. VSechny dané z pt{jmt vzhledem k €innosti Skupiny
pouze v Ceské republice jsou v konsolidaci i¢tovany na jednotny tcet.
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12.3. Vlastni kapital
Konsolidovany vykaz zmén vlastniho kapitalu
Ostatnbi . . Ostatni 29 ¢
" BT Ostatni Ostatni PV o Nerozdéleny zisk Vysledek G fo ¢
. Zakladni Ostatni kapitalove kapitalové kapitalové kapitalove Ostatni | "y /Neuhrazena | hospodateni | Podil Viastnikit | o Celloyy
(v tis. K¢) Poznamka : kapitalové fondy - q fondy - kapitélové P T - mateiské o vlastni
kapital q a fondy - Rozdily fondy - A ztrata minulych bézného ucetniho = podily A
fondy - Ostatni Oceriovaci o z Statutarni fondy A spole¢nosti kapital
& z pfemén Rezervni fond let obdobi
rozdily fondy
Stav k 1.7.2020 2 000 10 260 2872 0 19 26 13177 179 855 -89 014 106 018 16 325 122 343
Pretctovani aplného vysledku
hospodareni k 30.6.2020 na
acet nerozdéleného zisku / 0 0 0 0 0 0 0 -89 014 89014 0 0 0
neuhrazené ztraty minulych
let
Prekurzovani podilu v cizi
méné - TRIKAYA FUND
S.C.A., SICAV-FIS, in 0 0 -1 0 0 0 -1 0 0 -1 0 -1
liquidation
Jiné Gpravy 0 0 0 0 -3017 0 -3017 2 -3019
si‘?fizggg;‘“ o zruseni vyplaty 1231 0 0 0 0 0 0 0 4000 0 4000 0 4000
g"é‘;{i;’gflf‘;ezko};%sf’g%agegém o 0 0 o o 0 o 0 80 641 80 641 -64 636 16005
Stav k 30.6.2021 2 000 10 260 2871 0 19 26 13176 91824 80 641 187 641 -48 314 139 327
Pretétovani aplného vysledku
hospodareni k 30.6.2021 na
cet nerozdéleného zisku / 0 0 0 0 0 0 0 80 641 -80 641 0 0 0
neuhrazené ztraty minulych
let
Prekurzovani podilu v cizi
méné - TRIKAYA FUND
S.C.A., SICAV-FIS, in 0 0 -1 0 0 0 -1 0 0 -1 0 -1
liquidation
Jiné Upravy 0 0 0 0 35 0 35 399 0 434 -1762 -1328
Prodej 20% podilu ve
spole¢nosti The Landmark 12.3.2 0 0 0 0 0 0 0 8303 0 8303 2197 10 500
Building
brode] 0% podiluvdruzstvu | 4533 0 0 0 0 0 0 0 1614 0 -1614 48086 46472
I'fl"l‘ggfl't'ﬁfcc}f ;i‘(’i"’l‘]i‘ﬂu 12.3.4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 69 047 69 047
gpé'g{i;’gflf‘;efog‘f}’ggegez‘gzz 0 0 0 0 0 0 0 0 88 986 88 986 -4083 84903
Stav k 30.6.2022 2 000 10 260 2870 0 54 26 13 210 179 553 88 986 283749 65171 348 920
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Zakladni kapital

Z&kladni kapital se sklada z 10 ks kmenovych akcii v listinné podobé na jméno ve vysi 200 tis. K¢ kazdé jedné akcie.
Zakladni kapital byl splacen ze 100%.

Ostatni kapitalové fondy

Nejvyznamnéjsi polozkou ostatnich kapitdlovych fonda je ¢astka 10.214 tis. K¢, ktera odpovida piiplatku mimo
zékladni kapital, ktery slozili akcionafi Skupiny.

Oceriovaci rozdily

Nejvyznamnéjsi polozkou oceriovacich rozdili je ¢astka 1.823 tis. K¢, ktera vznikla pti akvizici spole¢nosti PONAVIA
REZIDENCE Ill (dfive Ponavia Rezidence a.s.).

sv O

12.3.1. Rozhodnuti o zruseni dividendy akcionaitim Skupiny

Dne 31.03.2021 bylo valnou hromadou rozhodnuto, Ze méni svoje rozhodnuti o rozdéleni podilu na zisku ze dne
30.11.2019 tak, Ze ¢astka 4 000 tis. K¢ uréena k rozdéleni mezi akcionaie Skupiny formou dividendy vyplacena nebude
a zlistane na G¢tu nerozdé€leného zisku minulych let.

12.3.2. Prodej podilu ve spolec¢nosti The Landmark Building

Skupina prodala podil v dcetiné spole¢nosti The Landmark Building na zdkladé Smlouvy o pfevodu akeii uzavirené dne
3.12.2021 mezi Spolecnosti, jako pfevodcem, a pravnickou osobou, jako nabyvatelem, na zdkladé které doslo k prevodu
20% podilu na hlasovacich pravech a zakladnim kapitalu dcefiné spole¢nosti The Landmark Building. Principem této
transakce byl prodej minoritniho podilu partnerovi, ktery pro developersky projekt kancelarské budovy Landmark a
pro dcefinou spole¢nost The Landmark Building bude obstaravat dodate¢ny juniorni kapital.

Piehled zakladnich finan¢nich informaci o této transakei uvadi nésledujici tabulka:

(v tis. K¢) Prodej podilu The Landmark Building
Prodany podil 20%
Prodany podil na éistych aktivech zvy$ujici nekontrolni podily -2197
Piimy dopad do vlastniho kapitalu z prodeje nekontrolniho podilu 10 500
Realizovany Zisk/Ztrata z transakce 8303

12.3.3. Prodej podilu v druzstvu TRIKAYA

Spoleénost uzaviela dne 30.6.2022 Smlouvu o prevodu druzstevniho podilu mezi Spole¢nosti, jako prodéavajicim, a
spole¢nosti Trikaya nemovitostni fond SICAV, jako kupujicim, na zékladé které byl pfeveden 50% podil v druzstvu
TRIKAYA. Cilem této transakce bylo dodrzeni deklarované strategie zakladatele fondu, coz je Spole¢nost, Ze fond bude
investovat prostiedky do projektu Ctvrt Pod Hady, jehoZ III. Etapa je vlastnéna pravé v druzstvu TRIKAYA. Dal$im
zamérem této transakce byl i ¢asteény zapocet zavazku Spolecnosti vii¢i spole¢nosti Trikaya nemovitostni fond SICAV
z titulu neverejné emise dluhopist s ndzvem TRIKAYA 9,8/24. Spole¢nost vlastnila pied touto transakei 100% podil a
po této transakci zlistalo ve vlastnictvi Spole¢nosti 50% podil v druzstvu Trikaya.

Prehled zakladnich finan¢nich informaci o této transakei uvadi nésledujici tabulka:

(v tis. K¢) Prodej podilu TRIKAYA druZstvo
Prodany podil 50%
Prodany podil na éistych aktivech zvySujici nekontrolni podily -48 086
Piimy dopad do vlastniho kapitalu z prodeje nekontrolniho podilu 46 472
Realizovany Zisk/Ztrata z transakce -1614

12.3.4. Kapitalizace zavazkt minoritniho akcionaie
K datu 30.6.2022 byl poskytnut ze strany minoritniho akcionéte dcefiné spole¢nosti Mall Vienna Brno priplatek mimo

zakladni kapitél ve vysi 69.047 tis. K¢.. Minoritni akcionai poskytl ptiplatek formou zapocteni proti pohledavce
minoritni akcionafe za dcetinou spole¢nosti Mall Vienna Brno ve stejné vysi.
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13. Transakce se spriznénymi stranami

NiZe jsou zobrazeny v tabulce vSechny vyznamné transakce a zistatky, které probéhly nebo existovaly k rozvahovému

dni.
Vynosy se spriznénymi stranami
(v tis. K&) Sp¥iznéna osoba ;07 62%12_2 égé%zogi
Prodej podilu Chalupa Kadov ASTERION CAPITAL (Akcionar) 20 -
o Alexej Vesely (Ultimatni vlgstnik a ¢len 207 2624
Prodej majetku predstavenstva Spole¢nosti)
Vynosy celkem 227 2624
Naklady se spiiznénymi stranami
(v tis. K&) Spiiznéna osoba ;07 622?)12-2 :1335220%:[
Rezijni néklady ASTERION CAPITAL (Akcionar) 1900 1000
Rezijni néklady FINMASTER MANAGEMENT (Akcionér) 2688 1323
Naklady celkem 4588 2323
Pohledavky za spifiznénymi stranami
(v tis. K¢) Spriznéna osoba 30.6.2022 30.06.2021 01.07.2020
Prevod podilu ve spole¢nosti Chalupa Kadov. ASTERION CAPITAL (Akcionar) 20 - -
Postoupeni pohledavka za spole¢nosti Chalupa Kadov | ASTERION CAPITAL (Akcion4r) 2600 - -
Prodej majetku s;:)((l?ta:i?esr?g]v(alljslgﬁ:ggisStnlk adlen 845 595 50
Pohledavky celkem 3465 595 50
ZavazKy za spriznénymi stranami
(v tis. K¢&) Spriznéna osoba 30.6.2022 30.06.2021 01.07.2020
L Alexej Vesely (Ultimatni vlgstnik a ¢len 43 43 43
Finanéni zdvazek predstavenstva Spole¢nosti)
Figmnéni zévazek - koupé podilu v Developer Brno Alexej Vesely (Ultimatni vl:astnik a ¢len R R 12
Hady predstavenstva Spole¢nosti)
Fifxanéni zévazek - koupé podilu v Developer Brno Dalibor Lamka (Ultimatni ylastnik a ¢len R R 12
Hady predstavenstva Spole¢nosti)
Zévazky k akcionaiim pii rozdélovéni zisku ASTERION CAPITAL (Akcion4r) - - 2500
Zéavazky k akcionaitim p¥i rozdélovéni zisku FINMASTER MANAGEMENT (Akcionat) - - 2500
Finanéni zavazek FINMASTER MANAGEMENT (Akcionai) - - 1751
Zavazky celkem 43 43 6 818

Dne 19.5.2022 byla podepsdna Smlouva o pfevodu 100% podilu ve spole¢nosti Chalupa Kadov mezi Spole¢nosti, jako
prodévajicim, a spolecnosti ASTERION CAPITAL, jako kupujicim, za ¢astku nominalni hodnoty podilu, a to za ¢astku
20.000,-K¢.

Dne 19.5.2022 byla podepsdna Smlouva o postoupeni pohledavky za spole¢nosti Chalupa Kadov mezi Spole¢nosti, jako
postupitelem, a spole¢nosti ASTERION CAPITAL, jako postupnikem, na zdkladé které doslo k postoupeni pohledavky
ve vySi nesplacené jistiny v ¢astce 2.600.000,-K¢, ktera vznikla na zadkladé Smlouvy o Gvéru podepsané dne 1.2.2020
mezi Spole¢nosti, jako véfitelem, a spole¢nosti Chalupa Kadov, jako dluznikem. Pohledavka byla postoupena za jeji
nominalni hodnotu.

Dne 30.6.2022 byl pteveden 50% podil v TRIKAYA, druzstvo, ktery vlastnila Spolecnost do dceriné spole¢nosti Trikaya
nemovitostni fond SICAV. V ramci této transakce byl pfevodem podilu v TRIKAYA, druzstvo snizen zavazek, ktery
méla Spoleénost viici spole¢nosti Trikaya nemovitostni fond SICAV z titulu vydané nové neverejné emise dluhopisti
s ndzvem TRIKAYA 9,80/24 ztitulu Dohody o zapocteni ze dne 30.6.2022. SniZzeni zavazku bylo ve vySi jistiny
45.300.000,-K¢ + ptislusenstvi.
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14. Zavazky nevykazané v rozvaze a jiné garance

Dne 29. za¥i 2021 uzavtela spole¢nost J&T Banka a.s., ICO: 47115378, se sidlem Sokolovsk4 700/113a, Praha 8, PSC
186 00, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 1731, jako Bankou, se Spole¢nosti
a spolec¢nosti Euro Mall Brno Real Estate, jako Klientem, Zaruku za vicenéklady, na zdkladé které vznika Spole¢nosti
zavazek poskytnout Klientovi financovani v rameci realizace rekonstrukce OC Futurum nad ramec Nékladt projektt
definovanych ve Smlouvé o tvéru uzavienou mezi Bankou a Klientem (dale jen ,Ruéitelské prohlaseni EMBRE").

Dne 10. bfezna 2022 uzaviela spole¢nost Raiffeisenbank a.s., ICO: 492 40 901, se sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 78
Praha 4, zapsana v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 2051, jako Bankou, se
Spoleénosti a spoleénosti PONAVA CENTRUM, jako Klientem, Zaruku za vicendklady, na zakladé které vzniki
Spolec¢nosti zavazek poskytnout Klientovi financovani v rdmci realizace projektu Ponavia Rezidence 111 nad ramec
Néakladt projekta definovanych ve Smlouvé o iivéru uzavirenou mezi Bankou a Klientem.

Spolec¢nost rudi za zavazky spoleénosti Trikaya CRE, do v§se 90 000 tis. K¢, jestlize Trikaya CRE nesplni sviij platny

a splatny dluh na zaptjéce, kterou spole¢nosti Trikaya CRE poskytli véritelé v podobé fyzickych osob podle smluv
o zipujcce. K datu Gcetni zaverky je ztistatek téchto ruditelskych prohlaseni ve vysi 36.450.000,-K¢.
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15. Rizika Skupiny

Cinnost skupiny sebou nesou né&kolik podnikatelskych rizik, které je potieba brat do tvahy. NiZe jsou uvedeny
nejhlavnéjsi rizika Skupiny a v zavorce je vzdy uvedena klasifikace rizika nizké — sti*edni — vysoké.

15.1. Kreditni riziko (vysoké)

Kreditni riziko spociva ve schopnosti dluznika (n4jemnici a kupujici) hradit své zavazky Skupiné fadné a vcas.

Skupina neposkytuje Zadné finanéni ptijéky, Gvéry nebo jiné finanéni néstroje a proto nemé vii¢i partnerim zadné
pohledavky z titulu téchto finanénich néstroja.

Rizeni kreditniho rizika lze rozdélit do 3 kategorii dle jednotlivych druhf vynos:

) Kreditni riziko vyplyvajici z vystavby a prodeje nemovitostnich projektt
) Kreditni riziko vyplyvajici z vystavby, prondjmu a spravy vlastnich nemovitosti
. Kreditné riziko vyplyvajici ze spravy cizich nemovitosti.

Koncentrace kreditniho rizika je nizké vzhledem k rozdélenému financovani podle jednotlivych projektt a aktiv do
riznych deefinych spole¢nosti tak, aby jednotlivé projekty a na né navazené zavazky, pohledavky atd. neohroZovaly
fungovani celé Skupiny.

Skupina vytvari opravné polozky na Obchodni pohled4vky zndjemnich smluv z prondjmu nemovitosti. Detail
k vipoc¢tu opravnych polozek je uveden podle druhti pohledavek po splatnosti v bodé 12.1.7.

15.1.1. Rizeni kreditniho rizika vyplyvajici z najemnich smiluv

Kreditni riziko vyplyvajici z ndjemnich smluv je riziko, Ze najemnici nebytovych jednotek v obchodnich centrech nebo
kancelafskych budovach nebudou schopni hradit faktury za nijemné a sluzby fadné vcas. Skupina tak mtze mit
problém s hrazenim jejich dluhti vyplyvajicich z obchodnich nebo finanénich smluv. Skupina se snazi vybirat si své
najemniky dle toho, zda-li ndjemnik je i v jiné nemovitosti v raimci konkurence a jeho historie ispé$ného provozovani
v rdmci daného byznysu. Kreditni riziko daného najemnika je posuzovano v piipadé obchodni center na pravidelné
bézi pomoci kontroly zdravého poméru vyse najmu vici celkovému obratu ndjemnika podle daného segmentu v dané
nebytové jednotce. Kreditni riziko je dale mitigovano ve formé zaplacené kauce ze strany njemnika nebo poskytnutych
garanci ze strany bankovnich instituci na kryti ndjmu a sluzeb. U kancelarskych budov je kreditni riziko tizeno pomoci
zaplacenych kauci nebo garanci a dale dle posouzeni finan¢ni sily daného najemnika dle jeho historické podnikatelské
¢innosti nebo jeho vykazi.

15.1.2. Rizeni kreditniho rizika vyplyvajici z kupnich smluv p¥i prodeji rezidenénich projektiu

V ptipadé fizeni kreditni rizika z kupnich smluv u reziden¢nich projektd je postupovano tak, Ze je se zajemcem o
bytovou jednotku podepsana budouci kupni smlouva, na zikladé které musi klient zaplatit zalohu ve vysi 10%-20%.
Po dokonceni vystavby a kolaudace je vSem odeslana vyzva k doplaceni kupni ceny. Jakmile je kupni cena uhrazena,
tak se podepisuje kupni smlouva, kterd se podava na katastr nemovitosti a piepisuje se vlastnické pravo k dané
nemovitosti na kupujiciho. NeZ je zaplaceno 100% kupni ceny, tak je nemovitosti stale ve vlastnictvi Skupiny. U
kazdého zajemce je posuzovano, Ze ma prostiedky na zaplaceni zalohy na kupni cenu a zaroven je dotazovan, jestli
bude kupni cenu hradit prostfednictvim hypote¢niho Gvéru nebo z vlastnich zdroji. V pripadé hypote¢niho avéru
miiZe zajemce vyuZzit partnerskou spole¢nost, kterou Skupina zajemci doporucuje, ktera je Skupiné schopna potvrdit,
Ze zajemce ziska hypoteéni Gvér na doplaceni celé kupni ceny.

15.2. Riziko likvidity (vysoké)

Riziko likvidity ptfedstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostiedkt k thradé splatnych dluhd, tzn.
nerovnovahy ve struktuie aktiv a pasiv v disledku rozdilné splatnosti dluhti a rozdilnému portfoliu zdrojt financovani.
V piipadé zpozdéni thrad splatnych dluh@ v disledku nedostatku likvidnich prostfedkt mtze dojit k naruseni
obchodnich vztahi a ztraté obchodnich partnert, pripadné k penalizaci a zvySenym nakladtim. To miize vést k poklesu
vynostl z provozni ¢innosti, k ristu nikladd, a tedy ke snizeni zisku a nasledkem toho k prodleni s vyplacenim zavazkd.
Hlavnim cilem ¥izeni rizika likvidity je omezit riziko, Ze Skupina nebude mit k dispozici zdroje k pokryti svych dluht,
pracovniho kapitalu a kapitalovych vydaji, ke kterym je zavazan.

Likvidni riziko se také mlize projevit v neschopnosti Spole¢nosti nebo jednotlivych spole¢nosti ve Skupiné dostat svym
zavazkim z financ¢nich vztahd, které mize vést k finanénim ztratdm. Schopnost splacet dluhy je zavisla predev§im na
schopnosti zabezpetit dostatek zdroji na splaceni dluh#. Riziko splaceni vychazi z rizika trhu s nemovitostmi v Ceské
republice ve smyslu poptavky po bytovych jednotkach, pron4djmu nebytovych prostor, cenové hladiné nemovitosti. Dale
riziko vychazi i z ménovych rizik v ptipadé projektti s prodejem nebo vynosem v cizi méné oproti méné dluhové
nastroje.
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Likvidni riziko je vyvhodnocovano priibézné, a to na Grovni statutarniho organu Skupiny.

Likvidni riziko mtze byt ovlivnéno i rizikem spojenym se sekundarnimi zavazky z tvérovych smluv popsanym v bodé

15.3.2.

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

Profil likvidniho rizika v ¢ase k 30.6.2022

“ A v obdobi v obdobi v obdobi
(v tis. K&) do 12 mésica | VY OPAObI12-24 | vobdobi2d- | a5 g 48-60 60-72 METE) 72 Celkem
meésict 36 mésici etns fetns NS mésict
Obchodni a jiné pohledavky* 5007 5007
Obchodni zavazky 130171 726 726 726 726 726 2662 136 463
Uvérové zavazky 91371 1059 248 608 499 4?3 171 171 1366 1797 244
Dluhopisové zavazky 367 227 210735 255 554 833516
Zévazky z leasingi 3927 3339 2748 899 10913
Jiné finanéni zavazky 10 263 121342 93782 68 119 293 506
Celkem 607 966 1395390 961309 o0 897 897 4028 3076 649
* Obchodni a jiné pohledavky jsou pouze ty, které jsou ve splatnosti a
je redlné, ze budou zaplaceny.
Profil likvidniho rizika v ¢ase k 30.6.2021
“ A v obdobi v obdobi v obdobi
(v tis. K&) do 12 mésica | ¥ OPUOPi12-24 | vobdobi2a- | Tag g 48-60 60-72 odlz Celkem
mésicu 36 mésica ot et mésici mésici
Obchodni a jiné pohledavky* 11616 0 0 0 0 0 0 11616
Obchodni zavazky 135 759 15103 0 0 0 0 0 150 862
Uvérové zavazky 232049 251392 567 657 615 962 40 802 171 1536 1709569
Dluhopisové zavazky 331533 367128 28 436 387736 0 0 0 1114 833
Zévazky z leasingi 4106 3806 3225 2642 842 0 0 14621
Jiné finanéni zavazky 45565 21574 80 636 68 922 7410 0 0 224107
Celkem 760 628 659 003 679 954 1075262 49 054 171 1536 3225608
* Obchodni a jiné pohledavky jsou pouze ty, které jsou ve splatnosti a
je realné, Ze budou zaplaceny.
Profil likvidniho rizika v ¢ase k 1.7.2020
o @ v obdobi v obdobi v obdobi
= P v obdobi 12-24 | v obdobi 24- nad 72
(v tis. K¢) do 12 mésicu mésicit o 3(?-1)180 4§-§q 69-’720 mésict Celkem
Obchodni a jiné pohledavky* 2729 0 0 0 0 0 0 2729
Obchodni zavazky 63281 0 0 0 0 0 0 63 281
Uvérové zévazky 24320 54 941 64 376 290 376 174 615 171 1707 610 506
Dluhopisové zavazky 254 354 327715 354145 15452 215904 0 0 1167 570
Zavazky z leasingli 771 724 609 227 0 0 0 2331
Jiné finanéni zavazky 28428 0 0 0 0 0 0 28 428
Celkem 373 883 383380 419130 306 055 390 519 171 1707 1874 845
* Obchodni a jiné pohledavky jsou pouze ty, které jsou ve splatnosti a

je redlné, ze budou zaplaceny.

15.2.1.

Rizeni rizika likvidity

Rizeni likvidity m4 za cil zajistit zdroje, které budou k dispozici v kazdém okamziku tak, aby zajistily @ihradu dluh,
jakmile se stanou splatnymi. Koncentrace tohoto rizika je limitovana diky rozdilné splatnosti dluhi@ Skupiny a portfoliu
zdrojt financovani Skupiny.

Na trovni jednotlivych projekt Skupiny je tizeni likvidniho rizika sméfrovano k byznysovému planu a cashflow daného
projektu.

Pohledavky v projektech kancelarskych budov nebo obchodnich center vyplyvajici z prondjmu nebytovych prostor jsou
Fizeny pomoci kontroly splatnosti jednotlivych faktur za najemniky. Financni controlling spolu s externi ucetni
spole¢nosti kontroluje jednotlivé splatnosti faktur a dava informace provoznimu manaZerovi nemovitosti ohledné
solventnosti jednotlivych nijemniki, aby danou pohledavku s ndjemnikem komunikoval.

Co se tyce rezidencnich projektd, tak kazdy projekt ma ptipraveny pevny cashflow plan nakladd, podle kterého jsou
postupné poskytovany prosttedky do projektu do vyse potiebné (dle podminek seniorniho avéru) pro vstup seniorniho
véfitele, kdy nésledné jsou projektového faktury hrazeny z projektového tvéru seniorniho véfitele. Pii dokonceni
projektu jsou po kolaudaci rozesilany vyzvy budoucim kupujicim k tthradé kupni ceny.

Rizeni likvidity z pohledu splatnych dluhti je ¥izeno pomoci byznysovéhpo planu kazdého projektu, ktery poéita
s pevnym harmonogramem, ktery odpovid4 splatnosti dluh@ na daném projektu a v pfipadé prodleni projektu musi
Skupina rozhodnout, zda-li v projektu pokracovat a prodlouzit splatnost dluh@i pomoci refinancovani nebo sjednani
novych podminek nebo od projektu ustoupit jeho prodejem.
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Skupina pracuje s cashflow planem na kazdém projektu, tak s cashflow planem celé Skupiny, ktery je vyhodnocovan
na mésiéni bazi.

Ukazatele likvidity

(v tis. K¢) 30.06.2022 30.06.2021 01.07.2021

Bé&7né likvidita* 42% 10% 66%
Pohotova likvidita** 13% 7% 13%
PenéZni likvidita*** 6% 3% 9%

* Bézné likvidita je vypocitana jako pomér kratkodobych pohledavek viiéi kratkodobym zévazkim

** Pohotova likvidita je vypocitana jako pomér penéz a penéznich prostiedkil (po nezahrnuti prosttedki s omezenou dispozici), ostatnich
kratkodobych pohledéavek, kratkodobych obchodnich pohledavek (pohledavky do 179 dnti po splatnosti ve vy$i 100%, v rozmezi 180 - 360
dni po splatnosti ve vys$i 50% a nad 360 dnii po splatnosti ve vysi 0%) a kratkodobych obchodnich zaloh viiéi kratkodobym zévazkém

##* Penézni likvidita je vypoéitana jako pomér penéz a penéznich prostiedki (po nezahrnuti prostiedki s omezenou dispozici) viiéi
kratkodobym zavazkim

Skupina mtize byt vystavena podminénému riziku likvidity, které vyplyva z tvérovych smluv podle kterych pii poruseni
stanovenych smluvnich ujednani mize vétitel vyzadovat zesplatnéni nebo naopak neposkytnuti Gvéru, coz mtize vést
k neplanované potiebé finan¢nich prostfedkt diive nez k datu ptivodni splatnosti. Vice o poruseni podminek
uveérovych smluv v kapitole 15.3.2.

15.2.2. Riziko zavislosti na externim financovani (vysoké)

Externi financovani spole¢nosti ve Skupiné je zajisténo prostfednictvim nevefejnych i vefejnych emisi dluhopisg,
privatnich avéri a zaptjcek a externiho financovani zajisténého finanénimi institucemi. Zavislost financovani projektt
na piislusnych financnich institucich a jejich ochoté financovat projektu v daném misté a ¢ase by mohla zpisobit
nemoznost refinancovat jednotlivé bankovni tvéry, které spole¢nosti Skupiny v soucasné dobé maji nebo naopak
financovat nové projekty. Spole¢nost v nékteryjch piipadech miiZze vystupovat i jako rudcitel vii¢i poskytovatelim
externiho financovani Skupiny pro jeho dcefiné spole¢nosti. Spole¢nost ru¢i napt. za vicendklady za spole¢nosti
PONAVA CENTRUM v souvislosti s vystavbou reziden¢niho projektu Ponavia Rezidence III. Déle rudi za zavazky
spole¢nosti Trikaya CRE v souvislosti se smlouvami o zapiijékach do projektu The Landmark building v celkové vysi
25,8 miliont K¢ bez piislusenstvi k datu 30.6.2022. Zaphjéky jsou splatné postupné v obdobi od kvétna az cervence
roku 2025. Skupina se snazi provozovat sviij byznys s pé¢i fadného hospodare a s nejlepsim svédomim a tmysly tak,
aby byla Skupina pro viechny zajmové skupiny z fad partnerd, investorti, bank, fonda a dal$ich poskytovateld kapitalu
dostatecné atraktivni pro rizné formy investic do Skupiny na rozvoj developerskych aktivit.

15.3. Trzni riziko (vysoké)

Trzni riziko je riziko, které souvisi se zménami trznich cen, jako jsou tirokové sazby a ceny (hodnoty), které ovlivni
piijem ¢i hodnotu finanénich néstroj Skupiny. Trznim rizikem miiZe byt i zména cen ropy na svétovych trzich, které
ovliviiuji stavebni naklady zprostfedkovaneé pres dodavku materialu. Cilem fizeni trzniho rizika je eliminovat negativni
dopady trznich faktor na zisky a cash flow. Trzni rizika prevazné vychazeji z otevienych pozic trocenych dluhd. Vice
informaci o téchto otevienych pozicich je obsaZeno ve specifickych rizikovych faktorech Riziko likvidity a Riziko zmén
urokovych sazeb.

15.3.1. Riziko zmén Grokovych sazeb (stiredni)

Nartist trokovych sazeb je zaroven nartistem finan¢nich néklad a zdrazuje tak i ¢innosti vystavby, kterd byva
z podstatné ¢asti financovana cizim kapitalem. Urokové riziko souvisi zejména s dlouhodobymi Gvéry a pijékami.
Spolec¢nosti Skupiny vyuZivaji na financovani projekti vystavby zdroje externiho dluhového financovani. Zavazky z
titulu bankovniho financovani jsou drocené pohyblivou trokovou sazbou, kterd je tvorena podkladovou sazbou
(PRIBOR) zvy$enou o prislu§nou marzi.

Nasledujici tabulka ukazuje finan¢ni zavazky Skupiny Groc¢ené pohyblivou tirokovou sazbou k 30. 06. 2022 (v tis. K¢):

Uvéry s plovouci trokovou sazbou

s Uvérova n , . Ména Zustatek avéru k
Dluznik Spoleénost Mezibankovni sazba Marze Gvéru Splatnost 30.6.2022
» 3M PRIBOR (Transe | & I1); 12M | 5,2 % (Transe | & I1);
OC Repy J&T Banka a.s. PRIBOR (Trange I11) 11,55 % (Trange 111) CzZK 20.07.2023 525654
Euro Mall Brno Real Estate J&T Bankaa.s. 3M EURIBOR 5,50% EUR 31.12.2024 616 865
1142519

Vykyvy na trhu drokovych (podkladovych) sazeb mohou neptiznivé ovlivnit naklady na dluhové financovani, jakoz i
redlnou hodnotu arokovych zajistovacich transakei, coz by nasledné mohlo neptiznivé ovlivnit zisk a vlastni kapital
Skupiny.

Projekty rezidenéni vystavby a kancelarskych a obchodnich prostor jsou financovany prostrednictvim kratkodobych a

stifednédobych tvért. U dlouhodobych projektti investi¢éniho charakteru (napiiklad nidkup pozemkt pro budouci
vystavbu) pouziva Skupina financovani vlastnim kapitalem.
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Riziko zmény arokovych sazeb plisobi u reziden¢nich projekti i ve formé mozné snizené poptavky po hypotecnich

vy

avérech a tim nizsi pop

tavky po reziden¢nim bydleni.

Nésledujici tabulka ukazuje vliv zmény pohyblivé Grokové sazby o + 0,5% na vysledek hospodateni a vlastni kapital
k datu 30.6.2022 a k 30.6.2021:

Vliv zmén Grokové sazby na vlastni kapital a aplny vysledek hospodareni

Dopad zmén trokové sazby na aplny vysledek hospodareni
a vlastni kapitéal k 30.6.2022

Dopad zmén trokové sazby na Gplny vysledek hospodaieni a
vlastni kapital k 30.6.2021

Dluznik Zména o +0,5% p.a. Zména 0 -0,5% p.a. Zména o +0,5% p.a. Zména 0 -0,5% p.a.

OC Repy 2038 -2038 783 -783
Euro Mall Brno Real Estate 2 465 -2 465 2569 -2 569

Celkem 4503 -4 503 3352 -3352

K 30.6.2022 by byl z divodu zmény urokové sazby o + 0,5% vliv na vlastni kapital ve vysi + 1,38% a vliv na Upiny
vysledek hospodateni + 4,3%.

K 30.6.2021 by byl z diivodu zmény trokové sazby o + 0,5% vliv na vlastni kapital ve vysi + 2,2% a vliv na Gplny vysledek
hospodateni + 17%.

Skupina nicméné po datu Gcetni zdvérky refinancovala oba vyse zminéné Gvery s plovouci Urokovou sazbou a riziko
plovouci urokové sazby, tak ztistalo pouze na seniornim tvéru od Raiffeisenbank v projektu Ponavia rezidence 111,
ktery k datu cetni zavérky nebyl ¢erpan. Vice o novych avérech v bodé 17.3.

15.3.2. Riziko spojené se sekundarnimi zavazky z avérovych smluv (stiredni)

Uvérové smlouvy uzaviené mezi financujicimi bankami a jednotlivymi spole¢nostmi ze Skupiny umoZiuji stanoveni
dodateénych zavazkl ¢i omezeni pro jednotlivé spoleénosti Skupiny, ptipadné stanoveni dal$ich zvlastnich podminek
a zéavazk{, jejichZ poruseni mize vést ke zvySeni trokové sazby, nebo za urcitych okolnosti, i k predéasnému
zesplatnéni poskytnutych tvérd. Jednotlivé spole¢nosti Skupiny se naptiklad u bank zavazuji k udrzovani nékterych
ukazatelti. U rezidenénich projektt jsou plnény pouze ukazatele na za¢atku pfed samotnym financovanim (podepsané
budouci kupni smlouvy, zaplacené zalohy klientdi, stavebni povoleni, vlastni zdroje apod.). V pribéhu financovani
a vystavby projektu dochazi pouze ke kontrole jediného ukazatele, a to je loan-to-value. Tedy po ur¢itém mnozstvi
proinvestovanych bankovnich prostiedk musi byt vytvofen posudek na prostavénost a hodnota stavby musi byt vzdy
vy$$i nez vyCerpany uvér. U vynosovych projektd je potieba pofad dodrzovat ukazatel kryti dluhové sluzby a
obsazenosti (dale jen ,,Kovenanty*). Nelze vyloudit, ze v budoucnu dojde k neplnéni téchto finanénich Kovenantt.
Pokud néktera spolec¢nost ze Skupiny porusi jeden ¢i nékolik finanénich Kovenantti, pfipadné nebudou splnény jiné
podminky Gvérovych smluv, takova situace miize vést k zesplatnéni tvért, nebo ukonéeni tvérovych smluv nebo smluv
o spolupraci (bez vypovédni lhiity, ¢i ve velmi kratké vypovédni lhiit€) nebo ke zvyseni trokovych sazeb pfedmétnych
uavért. Pokud by v takovychto piipadech nebyly véas zajistény jiné zdroje financovani a poskytnuté avéry se staly
predcasné splatnymi, existuje riziko, Ze piislu$na financujici banka nebo jina tvérova instituce bude nakladat s aktivy,
kter4 byla poskytnuta jako zajisténi tivéru. Tato opatieni ze strany financujicich instituci by méla negativni dopad na
likviditu Skupiny dle bodu 15.2 ve smyslu neschopnosti v danych obdobi pred¢asné splatnosti finanénich zavazki
zajistit nové financovani. To by mélo déle vliv i na finanéni a ziskovou pozici jednotlivych spole¢nosti ze Skupiny.

Nésledujici tabulka ukazuje nejvyznamnéjsi Kovenanty Skupiny ve vztahu k poskytnutym bankovnim nebo
nebankovnim avérim k 30. 06. 2022:

Projekt Véritel Kryti dluhové sluzby Budouci kryti dluhové sluzby Loan to value

, o Ceska spofitelna nejméné 1,2 nejméneé 1,2 mensi nez 70%
Obchodni centrum Repy ——

UpVest mensi neZ 90%

OC Futurum Raiffeisenbank nejméné 1,1 nejméné 1,1 mensi nez 70%

Ctvrt Pod Hady J&T Banka mensi nez 75%

) ) UpVest mensi nez 90%
Ponavia Rezidence 111 — ——

Raiffeisenbank mensi nez 70%

15.3.3. Cenové riziko (stiredni)

Skupina podnika v segmentu rezidenéniho bydleni a kancelatskych a obchodnich prostor a jeji hospodaiské vysledky
jsou zprostiedkované zavislé na vysi cenové hladiny stavebnich a souvisejicich praci, vysi cenové hladiny nemovitosti
andjemného. Pokud by byla Skupina nucena hradit vyssi ceny pfi vystavbé nemovitosti nebo pokud by doslo ke snizeni
cenové hladiny nemovitosti a n4jmti, mohla by mit tato skute¢nost zprostiedkované negativni vliv na hospodaiské
vysledky a potazmo i na schopnost Skupiny plnit dluhy z finanénich zavazka.
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15.3.4. Riziko hospodarské recese (stiredni)

Nemovitostni trh je zavisly na makroekonomickém vyvoji zemé. V pripadé Skupiny se jedna vyhradné o zavislosti na
ekonomickém vyvoji, resp. stavu pracovniho trhu, Ceské republiky. Pokles ekonomické aktivity zemé miiZe ohrozit
schopnost Skupiny hradit své zavazky.

Na podnikani Skupiny se mohou projevit skute¢né dopady (sniZeni kupni sily) nebo i jen potenciélni obavy z recese,
které obvykle vedou k opatrnéjsimu chovani trznich subjektti, tedy mensi spotiebé véetné nizsi poptavky po projektech
Skupiny, coz mtize mit nepfiznivy dopad na vysledky (rovnéz viz Riziko zhorSeni stavu trhu rezidenéniho bydleni).
Vysledkem hospodaiské recese mohou byt déle neocekdvané zmény hospodérské, regulatorni, spravni ¢i jiné politiky,
nad kterymi Skupina nem4 kontrolu a nedokaze je predikovat (typicky zmény daniové zatéze a struktury dani, rovnéz
viz Riziko préavni, regulatorni nebo danové).

Na pracovni trh v segmentu stavebnictvi dopad4 negativné ruska invaze na Ukrajinu, vlivem které ptichazi stavebni
spole¢nosti v Ceské republice o ¢ast pracovnikdl pivodem z Ukrajiny, na né? se vztahuje mobilizace. Vylouéit nelze ani
problémy s dodavkami nékterych materialid, coz se spolené muze projevit posunutim termint jednotlivych
realizovanych projektti Skupiny ¢i poklesem jejich ziskovosti.

15.3.5. Riziko nartstu naklada (vysoké)

Skupina pojistuje jednotlivé projekty proti béZznym rizikiim, tedy proti Zivelnym katastrofam, ptreruseni provozu ¢i
vandalismu. Nicméne existuje riziko budoucich nakladt spocivajici v nepojisténych rizicich, predevsim ve vicepracich
¢i neocekavanych opravach stavebnich stroji. Takové nadklady mohou vést k vypadku cash flow a poklesu zisku.

Vysledek developerského projektu zéleZi i na vysi porizovacich nakladd, jako je naptiklad potizovaci cena pozemku,
stavba, technické sluzby (architekt, technicky dozor, Fizeni projektu, geodetické sluzby) nebo finanéni naklady. Tyto
néklady se mohou v ¢ase ménit a ptekrocit planovanou trovein. Toto navysSeni ndklad by mohlo mit negativni dopad
na hospodarsky vysledek projektu, coz miiZze mit nepfiznivy dopad na schopnost Skupiny plnit dluhy z dluhopist.

Riziko zvySeného rtistu dodavatelskych cen existuje predev§im u vySe uvedenych developerskych projekti. U
komercnich projekti je zmirnéno existenci infla¢nich dolozek v ndjemnich smlouvach.

Zvlasté v poslednim obdobi se projevuje riziko zvysenych cen energii jako je elektfina a zemni plyn. To miiZe plisobit
jednak zprostiedkované na dodavatele rezidenéniho nebo komeréniho projektu ve smyslu vyssich nakladd, tak na
néjemniky prostfednictvim nutnosti Gétovani vyssich nakladd nadjemniktim, ktefi je mohou odmitnout platit, resp. na
kupujici bytovych jednotek, které mohou vyssi ceny energii odradit od koupé byt v rameci rezidencnich projektti
Skupiny.

15.3.6. Ménové riziko (stiredni)

Riziko plisobi zprostfedkované pies dcefiné spoleénosti Skupiny OC Repy a Euro Mall Brno Real Estate, které maji
z povahy jejich podnikani ndjem vedeny v EUR, ale fakturovany v CZK s kurzem CNB dle data vystaveni faktury. Tzn.
pripadny pohyb kurzti mén je prenaSen na nijemniky k datu vystaveni faktury. Diky tomu je riziko niz§tho pfijmu
z dtivodu splatky dluhu nizké. Riziko pohybu kurzu mény CZK vi¢i EUR od data vystaveni k datu splaceni je omezeno
na obdobi splatnosti vystavenych faktur, které ¢ini maximalné 14 dni. Vzhledem k tomu, Ze pt{jem od nijemniki v
CZK je nasledné déle pieveden do EUR z dtivodu splatky dluhti seniornimu véfiteli, ktera je v EUR, existuje riziko, byt
velmi malé, Ze z dlivodu rozdilu ménového kurzu od data vystaveni faktury k datu prevodu ptijatého najjmu na EUR
ucet nebude mit Spole¢nost dostatecné prostredky v cizi méné na splatku Gvéru. Do oblasti ménového rizika patii dale
skuteénost, %e hodnota projektd OC Futurum a OC Repy bude vidy uvadéna a valuovana v EUR. Vlivem této
skute¢nosti miiZe byt pfipadny prodej uvedenych projekti v EUR a pievod piijmu z prodeje do CZK ovlivnén sménou
kurz a tim i schopnost Skupiny plnit zavazky. Z diivodu oslabeni cizich mén vi¢i CZK muze také dojit ke zvySeni
zadluZenosti Skupiny, pokud zavazky v CZK prevazuji aktiva vedena nebo valuovana v cizich ménéach.

Nésledujici tabulky ukazuji vliv zmény jednotlivich ménovych kurzi o + 5% na Gplny vysledek hospodateni a vlastni
kapital k datu 30.6.2022 a k 30.6.2021:

Citlivostni tabulka zmén ménovych kurzii
Citlivost ménového kurzu k datu 30.6.2022

Citlivost ménového kurzu k datu 30.6.2021

Cizi ména Kurz CNB Zména o +0,5% Zména o -0,5% Kurz CNB Z_':g’g;] L Zména o -0,5%
EUR 24,74 23,50 25,98 25,49 24,21 26,76
Vliv zmén ménovych kurzii na vlastni kapital a aplny vysledek hospodareni
Dopad zmén tirokové sazby na aplny vysledek hospodareni a Dopad zmén Urokové sazby na uplny vysledek
vlastni kapital k 30.6.2022 hospodareni a vlastni kapital k 30.6.2021
Cizi ména Zména o +0,5% Zména o -0,5% Zména o +0,5% Zména o -0,5%
EUR 18 686 18 686 26 620 26 620
Celkem 18 686 18 686 26 620 26 620
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K 30.6.2022 by byl z dtivodu zmény ménovych kurzi o + 5% vliv na vlastni kapitél ve vysi £ 7,1% a vliv na Uplny
vysledek hospodareni + 22%.

K 30.6.2021 by byl z divodu zmény ménovych kurzti o + 5% vliv na vlastni kapital ve vysi + 21,6% a vliv na Gplny
vysledek hospodateni + 166,3%.

15.3.7. Riziko zhorseni stavu rezidenéniho bydleni (vysoké)

Skupina ptsobi predev§im v oblasti developmentu rezidenénich nemovitosti a je vystavena specifickym rizikim
realitniho trhu, jakymi jsou zejména cykli¢nost, vykyvy v makroekonomickém prostredi, dynamika poptavky po bytech
a najmech, vykyvy tarokovych sazeb tykajici se hypotecnich Gvér, pohyby cen bytd a ndjemného a aktivita
konkurenénich developerti.

Béhem obdobi zpomaleni ekonomiky nebo recese miiZe dojit ke snizeni poptavky v oblasti trhu reziden¢niho bydleni,
zejména k poklesu poptévky po koupi bytii a po prondjmech bytd. Toto snizeni poptavky miize mit nep¥fiznivy vliv na
vynosy z prodeje bytti ¢i z prondjma bytt a tim se projevit na hospodéarském vysledku Skupiny.

Skupina podnika v oblasti reziden¢niho bydleni a obchodnich prostor a je Géastnikem hospodarské soutéze. Zvysena
konkurenéni aktivita miiZe zptisobit tlak na zvySeni stavebnich nakladt (vyssi poptavka po stavebnich kapacitach),
sniZeni cen bytd a najjemného a tim i pokles vynost. V podminkach silné konkurence se mtize stat, ze Skupina nebude
pruzné reagovat na ménici se konkurenéni prostredi. To mize vést k poklesu vynost z provozni ¢innosti, k ristu

nékladd, a tedy ke snizeni zisku.

15.4. Ostatni rizika
15.4.1. Riziko nepredvidatelné udalosti (nizké)

Nepiedvidatelna udalost (napiiklad prirodni katastrofa, teroristicky atok, valeény konflikt), ktera zptsobi vykyvy na
nemovitostnim trhu, m@ze mit vliv na nivratnost penéznich prostiedkti vyuzivanych Skupinou k podnikani, a ohrozit
tak schopnost Skupiny splacet zavazky.

15.4.2. Riziko spojené s pojisténim majetku (nizké)

Jednotlivé spole¢nosti Skupiny maji uzaviené majetkové pojisténi svych nejdtlezitéjsich aktiv. Naklady spojené s
pripadnymi Zzivelnymi ¢i jinymi nepfedvidatelnymi udélostmi (jako napiiklad pozar, boufky, povoden, zaplava,
vichFice, krupobiti apod.) mohou mit piesto negativni dopad na majetek a hospodaiskou a finan¢ni situaci Skupiny,
jelikoZ pojisténi majetku neposkytuje plné kryti veskerych rizik souvisejicich s majetkem, proto mohou také negativné
ovlivnit schopnost Skupiny plnit dluhy z ruceni. V pfipad€ vystavby projektti ma k eliminaci tohoto rizika generalni
dodavatel povinnost stavbu pojistit nebo si stavbu pojistuje samotna spole¢nost Skupiny. V ostatnich pripadech, kde
jesté nedochazi k vystavbeé a stavba je majetkem Skupiny, je objednana sluzba ostrahy pro piipady vandalismu.

15.4.3. Riziko ztraty klicovych osob (vysoké)

Klicové osoby Skupiny, tzn. pfedseda a mistopfedseda piedstavenstva, spoluptisobi pii vytvareni a uskutec¢niovani
Kklicovych podnikatelskych strategii. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Skupiny a jeho schopnost zavadét
a uskutecnovat tyto strategie. Pfipadna ztrata téchto osob by mohla negativné ovlivnit podnikani celé Skupiny zejména
tak, Ze bude ohroZen rozvoj, pripadné miZze dojit k utlumeni podnikatelskych aktivit.

2 Mo

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

Rozsifeni podnikatelské ¢innosti Skupiny mutze byt nepiiznivé ovlivnéné mnoha faktory, napiiklad obecnymi
politickymi, ekonomickymi, infrastrukturnimi, zdkonnymi ¢i fiskdlnimi podminkami, neoc¢ekavanymi zmeénami
politickych ¢i regulatornich podminek, recesi, zdkony o ochrané dusevniho vlastnictvi, problémy s naborem a ¥izenim
zameéstnancii, ptipadné statni podporou konkurenc¢nich spolec¢nosti. Tyto faktory mohou ztiZit podnikatelskou ¢innost
Skupiny. V diisledku toho mtize byt implementace rtistové strategie obtizna ¢i dokonce nemozna. Toto by mohlo mit
negativni dopad na rozvoj podnikatelské ¢innosti i na finanéni situaci, postaveni a vysledky Skupiny.

15.4.5. Riziko zahajeni insolvenéniho Fizeni (nizké)
Dle zakona ¢. 182/2006 Sb., o Gpadku a zptisobech jeho Feseni, ve znéni pozdéjsich predpisii (déle jen ,,Insolvenéni

zakon*), je dluznik v tpadku, jestlize m4 vice véfitelt a dluhy po dobu delsi 30 dnti po 1hiité splatnosti a tyto dluhy
neni schopen plnit, prfipadné je-1i predluzen.
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I presto, Ze je od roku 2012 v G¢innosti novela Insolvenéniho zdkona, kterd zakotvuje uréiti opatieni, ktera maji
zabranit neopodstatnénym a nepodlozenym navrhtim na zahajeni insolvenéniho Fizeni, nelze vyloudit, ze takové
névrhy nebudou podény. Insolvenéni fizeni je zahajeno soudni vyhlaskou, kterou soud zverejni nejpozdéji do dvou
hodin od doruceni insolvenéniho navrhu soudu. Od okamziku zvefejnéni vyhlasky az do rozhodnuti soudu
o0 insolven¢nim névrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je dluznik povinen zdrzZet se nakladani s majetkovou podstatou
a s majetkem, ktery do ni mize nalezet, pokud by mélo jit o podstatné zmény ve skladbé, vyuziti nebo uréeni tohoto
majetku anebo o jeho nikoli v zanedbatelné zmenseni.

I presto, Ze podle ¢eského prava se omezeni tykajici se nakladani s majetkovou podstatou netyka, mimo jiné, tdkont
nutnych k provozovani podniku v ramci obvyklého hospodaieni nebo k odvraceni hrozici $kody, nelze vyloucit, Ze
pokud bude na Skupinu podan neopodstatnény navrh na zahajeni insolvenéniho fizeni podle jakéhokoliv prava, tyto
budou omezeny po neurcitou dobu v disponovani se svym majetkem, coZ by se mohlo negativné projevit na finanéni
situaci Skupiny, respektive jednotlivé spolec¢nosti ze Skupiny a jejich podnikatelskych vysledcich, a tedy i na moznosti
dostat svym zavazkim.

15.4.6. Riziko soudnich a jinych rizeni (nizké)

K datu vydani konsolidované Gcetni zavérky neni Skupina uGéastnikem soudnich ani rozhodéich fizeni, kterd by
vyznamné souvisela s finanéni nebo provozni situaci Skupiny. K datu vydani konsolidované acetni zavérky nejsou
vedeny Zadné spory, jichZz by byla Skupina Gcastnikem, které by mohly ohrozit nebo zna¢né nepiiznivé ovlivnit
hospodarsky vysledek Skupiny. Skupina si neni védoma zadnych takovych nevytfesenych spori. Do budoucna vSak
existenci takovych sport nelze vyloucit.

15.4.7. Riziko ve vztahu k jednani tiretich stran (nizké)

Podnikani Skupiny mtiZe byt naru$eno neoé¢ekavanymi udalostmi, napf. teroristickymi ttoky, sabotaZemi, naru$enim
bezpecnosti ¢i jingmi Gmyslnymi ¢iny ¢i trestnymi ¢iny, které mohou poskodit majetek Skupiny nebo jinak nepfiznivé
ovlivnit provozy, povést, finanéni situaci ¢i provozni vysledky. Neocekdvané udalosti mohou také zpisobit vznik
dodate¢nych provoznich nakladd, jako napriklad vyssi sazby pojistného a drazsi Gvérovani. Tato rizika mohou mit
nepfiznivy vliv na podnikani, finan¢ni situaci, provozni vysledky nebo schopnost plnit vSechny zavazky.

Navic nehody, ke kterym miiZe v projektech Skupiny dojit v souvislosti pouzivanim uré¢itého majetku, mohou zptisobit
jmu ¢i smrt lidi ¢i jiné vazné dtisledky a mohou Skupinu vystavit potencialnim naroktim, jejichz dtisledkem mohou
byt zna¢né zavazky, pouziti finan¢nich ¢ manazerskych zdrojti a mozné poskozeni poveésti.

15.4.8. Riziko souvisejici se zavislosti na poskytovatelich sluzeb a subdodavatelich (stredni)

Skupina je v rtiznych oblastech podnikini vystavena rizikim souvisejicim se zavislosti na poskytovatelich sluzeb a
subdodavatelich. I pfes to, Ze Skupina své partnery vybird obezfetné, nemize zarudit poskytovani a kvalitu sluzeb
poskytovanych externimi subjekty nebo to, Ze tyto externi subjekty budou dodrZovat prislusné predpisy. Finanéni
obtize, véetné platebni neschopnosti, jakéhokoliv takového poskytovatele sluzeb nebo jeho subdodavatele nebo snizeni
kvality sluzby, ptekroceni rozpoétu ¢i zpozdéni dodavek sluzeb mohou mit nepfiznivy dopad na podnikani, finanéni
situaci a provozni vysledky. | kdyZ Skupina méa zalozni poskytovatele sluzeb a subdodavatele, nemtize zarucit, Ze tito
poskytovatelé a subdodavatelé budou Fadné€ plnit.

Zaroven je mozné, Ze se trzni cena sluzeb téchto tietich stran v budoucnu zméni, takze absence fixace cen ve smlouvach
o dodavkach materialu mize vést ke zvySeni nakladd na samotnou vystavbu s negativnim dopadem na cash flow a zisk.
Skupina spolupracuje pouze s velkymi stavebnimi dodavateli, ktefi jsou schopni poskytnout pojisténi stavebniho dila,
poskytnout bankovni zaruku, a pro které stavebni néklady projektu nepredstavuji 100 % jejich obratu.

15.4.9. Riziko finanéniho planovani (nizké)

Veskeré odhady budoucich penéZnich veli¢in (vynosti, nakladl, cash flow), na jejichz zakladé je vyhodnocovana
vhodnost konkrétniho projektu, jsou zpracovavany s maximalni péci a odbornosti. V budoucnosti vSak mize dojit k
udalostem, které je nemozné z dnesniho pohledu predpovédét nebo rozpoznat a které mohou mit negativni vliv na
hospodarsky vysledek. Jedna se o riziko, Ze ocetiovaci modely, které pracuji s budoucimi penéznimi toky, jsou
sestavovany na zékladé nepresnych nebo odhadnutych dat. Plany v oblasti developmentu i akvizic, které jsou zakladem
pro modelovani budoucich penéZnich tokt, pracuji s hotovostni rezervou. Tato hotovostni rezerva se za normalnich
okolnosti negativné promitd do kumulovaného zisku Skupiny, ovSem zaroven predstavuje rizikovou rezervu pro
pripad, zZe dojde k neocekavanym odchylkdm od planu.
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15.4.10. Riziko spojené s realizaci projekta skupiny (stiedni)

Nemovitostni projekty jsou dlouhodobé procesy. Mezi zahdjenim pfipravy a momentem, kdy projekty za¢nou
generovat vynosy, miZe uplynout dlouh4 doba (i n€kolik let), kdy mizZe dojit k neodekdvanym zménam na trhu s
nemovitostmi. Ac¢koli Skupina v rdmci projektové ptipravy ptihlizi k dostupnym analyzam o vyvoji nemovitostniho
trhu a disledné se snazi zohlednit pfipadna budouci rizika, nelze zcela vylouc¢it moznost napt. chybného odhadu vyvoje
poptavky v dané lokalité nebo nadhodnoceni ceny projektl. V ptipadé Spatného odhadu vyvoje trhu mtize Skupina
ztratit podstatnou ¢ast zisku, coz v konefném disledku miZe mit nepfiznivy dopad na schopnost dostat svym
zavazkim.

15.4.11. Riziko vyskytu zaruénich udalosti jednotlivych projekti (stiredni)

Stavebni dila podléhaji zaruce dvou let. BEhem tohoto obdobi existuje vyznamna pravdépodobnost, Ze bude dochazet
k uplatiiovani reklamaci ze strany klientii. Tyto neoc¢ekivané ndklady mohou mit vyrazny negativni dopad na aktiva ¢i
finanéni a ziskovou pozici Skupiny. Toto riziko je nicméné zmirnéno pomoci bankovni garance, kterou je generalni
stavebni dodavatel povinen piedlozit po dokonéeni dila na obdobi 5 let.

15.4.12. Riziko plynouci ze zpozdéni nebo zruseni realizace projektu (stfedni)

Realizace novych developerskych projekt se mize zpozdit, coz mize vést k pozdé&jsimu generovani trzeb, nez bylo
ptivodné planovano. Naptiklad se mohou objevit urcita omezeni v oblasti riiznych povoleni, sousedskych sporti ¢i
archeologickych komplikaci, mohou nastat prodleni béhem vystavby zptisobend nepiizni pocasi, pripadné prodleni
plynouci z prekéazek zptisobenych vyssi moci. V takovychto ptipadech existuje riziko, ze prodej daného projektu bude
opozdén, coz bude mit za nasledek vypadek v prijmech. VSechny vyse uvedené faktory mohou mit vyrazny negativni
dopad na aktiva, pfipadné na finanéni a ziskovou pozici.

15.4.13. Riziko plynouci z nespravnych odhadia béhem realizace projekti (stiredni)

Riziko plisobi zprostfedkované pres dcefiné spole¢nosti Skupiny. Skupina méa rozsahlé zkuSenosti v segmentu
rezidenéni vystavby a realizace nemovitostniho projektu vzdy vychazi z ekonomické kalkulace, ktera zahrnuje uré¢ité
predpoklady. Mezi tyto predpoklady patfi napiiklad vyvoj trznich Grokovych sazeb, poptavka po nemovitostech, odhad
ekonomického ristu ¢i ocekavané zmény v Gzemnim planu. Pokud se tyto predpoklady ukaZzou jako nespravné,
pripadné pokud bude vyvoj uréitych faktori odlisny od planovaného vyvoje, mélo by to negativni dopad na rentabilitu
celého projektu, coz by nasledné mélo vliv na aktiva, pfipadné na finanéni a ziskovou pozici Skupiny.

15.4.14. Riziko spojeno s dosahovanim stabilnich p#ijmu (stfedni)

Schopnost dosahovat stabilnich pfijmi je ovlivnéna schopnosti Skupiny realizovat nové projekty, coz mize byt napt.
ovlivnéno vyvojem poptavky na trhu rezidenéniho bydleni a kancelatskych a obchodnich prostor, schopnosti ziskat
potiebna povoleni a kapital pro vystavbu novych projektd. P¥ipadny Gtlum v oblasti vystavby reziden¢niho bydleni a
kancelafskych a obchodnich prostor by mohl negativné ovlivnit podnikani, hospodarské vysledky a finanéni situaci
Skupiny. Za Gcelem diverzifikace rizika se Skupina nesoustfedi pouze na vystavbu reziden¢niho bydleni, ale
zrealizovala a déle ptipravuje i nerezidenéni projekty typu obchodnich center nebo kancelafskych budov.

15.4.15. Riziko intervence Ceské narodni banky (stiedni)

Existuje riziko, %e aktualni vysoké tirokové sazby Ceské narodni banky nepiimo povedou k udrfovani vysich sazeb
hypoteénich Gvérd, coZ negativné ovlivni poptavku po nemovitostech. Existuje také riziko, ze Cesk4 narodni banka
provede dalsi cilena opatifeni k omezeni dostupnosti hypoteénich tvérd. V tomto piipadé by mohla na trhu
reziden¢niho bydleni dlouhodobéji oslabit poptavka a mohlo by dojit k poklesu prodejnich cen aktiv. Tim mizZe byt
naru$ena schopnost Skupiny dostat svym zavazkam.

15.4.16. Riziko koncentrace (stirfedni)

Rozpracované projekty ve skupiné byly do roku 2017 vyhradné v segmentu reziden¢niho bydleni. Posledni dva projekty
obsahovaly nakup obchodnich center (OC Repy, OC Futurum), mira koncentrace budoucich trzeb s riistem Skupiny
klesa. Obchodni centra byla koupena pravé za tcelem sniZeni koncentrace trzeb v jednom segmentu. Koncentrace
zlstava vysoka geograficky, v souc¢asné dobé je Skupina silné vystavena riziku nepfiznivého vlivu na trhu rezidenéniho
bydleni v Brng, kde jsou vSechny jeji projekty kromé& OC Repy, které se nachazi v Praze, a p¥ipravovaného reziden¢niho
projektu v Blansku. Riziko koncentrace miize negativné ovlivnit schopnost Skupiny plnit své zavazky.
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15.4.17. Riziko souvisejici s umisténim developerskych projekta (stfedni)

Hodnota nemovitosti do zna¢né miry zavisi na zvolené lokalité. Pokud Skupina neodhadne spravné vhodnost lokality
vzhledem k investi¢énimu zameéru, mtize byt obtizZné byty a obchodni prostory vihodné prodat ¢i pronajmout. V ptipadé
nizkého zajmu potencialnich zikaznikd tak miZe byt Skupina nucena ke sniZeni poZadované prodejni ceny
nemovitosti. Dlouhodob4 neobsazenost nemovitosti nebo nedosazeni planované prodejni ¢i nijemni ceny byt a
obchodnich ploch mtze dlouhodobé ovlivnit vynosnost daného developerského projektu, coz se miize negativné
odrazit v hospodarské situaci Skupiny a jeho schopnosti plnit dluhy z ruceni.

15.4.18. Riziko souvisejici s akvizici nemovitosti (stredni)

Kdyby se po soudnim Fizeni ukazalo, Zze Skupina neni vlastnikem kteréhokoli dotéeného pozemku, po uplatnéni vSech
moznosti prava na obranu bude jednat s vlastnikem o koupi anebo pronidjmu pozemku anebo zrizeni bfemene za
kompenzaci, pri¢emz 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 bfemeno na pozemku za piiméfenou finanéni kompenzaci
ve vySi ceny obvyklé. Teoreticky by vlastnik pozemku mohl podle zdkona pozadovat i odstranéni stavby (poptipadé
prisouzeni stavby za kompenzaci spole¢né s pozemkem), avsak Skupina se domniva, Ze takova snaha by byla Sikanézni
a soud by ji nemél vyhovét i s ohledem na skutecnosti, Ze stavba byla postavena v dobré vife, plni funkci prospésnou
vefejnosti, vlastnik stavby je pripraven platit nijemné/kompenzaci za bfemeno v cené obvyklé, dle principu
proporcionality atd. Vedle toho by méla v takovém piipadé pohledavku na navraceni kupni ceny za pozemek z titulu
bezdtivodného obohaceni. I pies vySe uvedené vSak v piipadé urceni, Ze Skupina neni vlastnikem pozemku pod
objektem, nelze ¢isté teoreticky vyloucit, Ze by soud mohl rozhodnout o povinnosti odstranit stavbu, coz by mohlo mit
za nasledek naklady na odstranéni a ztratu takovych objektl a z toho vyplyvajici podstatny neptiznivy dopad na
hospodareni Skupiny.

15.4.19. Riziko s developerskymi aktivitami (stredni)

Skupina je vystavena riziklim, souvisejicim s ¢innosti v oblasti developmentu reziden¢nich a obchodnich prostor.
Developerska ¢innost zahrnuje vSechny aktivity tykajici se konkrétniho projektu od akvizice pozemku pres ziskani
potiebnych povoleni k vystavbé a realizaci vystavby az po prodej bytovych jednotek. Kazda faze developerského cyklu
zahrnuje riziko nedosazeni uréitého stupné vystavby, diky ¢emuz nebude mozné vystavbu zrealizovat.

Ve fazi akvizice pozemku mohou nastat okolnosti spocivajici naptiklad v existenci sporti o vlastnicka prava k pozemku
¢i nutnosti vefejnopravniho povoleni k akvizici takového pozemku, kvili kterym nebude mozné akvizici zrealizovat,
popiipadé miiZze nabyté aktivum vykazovat faktické nebo dokumentaéni vady.

Povolovaci fizeni jsou charakteristickd Gcasti velkého poctu stran v procesu (vefejna sprava, verejnost, aktivisté,
vlastnici sousednich nemovitosti, konkurence a dalsi), ¢asto s riiznymi zajmy a motivaci, coz mze vést k castym
zdrZzenim, jakoz i ke zméné parametra projektu oproti pivodnim ofekavanim (napt. zména konceptu nebo designu),
¢i dokonce k neziskdni potfebného povoleni. Planovani konceptu a designu budovy je dtleZitou soucasti
developerského cyklu, pfi¢emz nedostatky v této fazi se obvykle pozdéji projevi zvySenymi investiénimi nklady. Taktéz
zasahy nebo zmény v konceptu béhem faze vystavby jsou diivodem c¢asovych prodleni a zvyseni nakladt oproti
ptivodnimu investi¢nimu rozpo¢tu.

Vystavba konkrétniho projektu je spojena s nékolika stavebnimi smlouvami se subdodavateli. Nedostate¢na
koordinace, jakoz i soudinnost ze strany subdodavateld miize vést k chybam, prodleni nebo prodraZeni stavebnich
dodavek, coz mize mit negativni dopad na dodrzeni ¢asu trvani vystavby a rozpoctu projektu. Pochybeni
subdodavatelli se vSsak mize objevit i po stavebnim dokonceni projektu, a to i po vyprseni zaruc¢ni doby pro konkrétni
subdodavku. Mohou se vyskytnout také nedostatky zna¢ného rozsahu, které presahuji kryti poskytnuté prisluSnym
subdodavatelem nebo jeho profesni pojistkou. Rizika spojena s developerskymi aktivitami Skupiny mohou mit
negativni vliv na provozni ¢innost, finan¢ni v§konnost a finanéni vyhlidky Skupiny.

15.4.20. Riziko schvalovacich procest (stiredni)

Developersky projekt je moZné realizovat pouze na zakladé platnych povoleni v souladu s legislativou Ceské republiky.
Jedna se zejména o soulad planované vystavby s Gzemnim planem a déle ziskani pravomocného Uzemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni. Absence platnych povoleni miize projekt zdrzet, pfipadné zcela zastavit. Riziko plynouci z
absence platnych povoleni miiZe negativné ovlivnit schopnost Skupiny plnit své zavazky.

Existuje rovnéz politické riziko ve smyslu mozné negativni zmény tizemniho planu, ktera by vedla ke snizeni hodnoty
a pfijmi z konkrétniho projektu Skupiny. Toto diléi riziko je, i s ohledem na diverzifikaci ¢innosti do vét$iho mnozstvi
projektd, nizké.

15.4.21. Riziko zmén preferenci zakaznika (stiedni)
Budouci pfipadné zmény preferenci zakazniki zptisobené napriklad vyvojem cenové hladiny byt nebo zmény zivotni
urovné zakaznikdi mohou vést ke sniZeni poptavky po vlastnim bydleni oproti bydleni najemnimu, toto by v dtisledku

mohlo vést ke snizeni vynost z prodeje bytd napiiklad snizenim prodejni ceny, coZ by mélo neptiznivy dopad na
schopnost Skupiny plnit své zavazky.
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15.4.22. Riziko sport v souvislosti s ndjemnimi smlouvami (nizké)

Pfipadné pravni naklady vzniklé z divodu sport v souvislosti s ndjemnimi smlouvami by mohly snizit zisk, poptipadé
ohrozit schopnost Skupiny plnit své zavazky.

15.4.23. Riziko pravni, regulatorni a danové (nizké)

Skupina v sou¢asnosti podnika v aktudlnim pravnim, regulatornim nebo datfiovém prostiedi v Ceské republice. Tyto
podminky a jejich predpokladany vyvoj zapracovava do svych odhadt. Odchylky od oéekavaného vyvoje mohou mit
negativni dopad na podnikani Skupiny.

Jedné se naptiklad o potencialni rtist nékterych danovych sazeb, které by negativné ovlivnily cash flow, stejné jako o
znalosti soucasného pravniho ramece, ktery ovliviiuje délku stavebniho a tzemniho fizeni. Pokud by legislativni zmény
vedly k prodlouZzeni téchto fizeni, mohlo by to mit negativni dopad na cash flow Skupiny.

15.4.24. Riziko protiepidemickych opatieni (nizké)
V pripadé opétovného zesileni epidemie onemocnéni COVID-19 miiZe hrozit v segmentu obchodnich center opakovani
v minulosti aplikovanych protiepidemickych opatfeni, jako je limitovani poc¢tu nakupujicich dle prodejni plochy,

docasné uzavéry nékterych (gastronomie) provozoven, popf. jina. Vzhledem k postupnému odeznivani epidemie v roce
2022 je k datu vydani konsolidované tcetni zavérky toto riziko vnimano jako nizké a postupné mizejici.
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16. Podminéné zavazky a soudni spory

Spole¢nosti Euro Mall Brno Real Estate (Zalovany) hrozi soudni spor se spole¢nosti Party svét s.r.o., spole¢nost vedena
u Méstského soudu v Praze, sp. zn. C 168189 (Zalobce), ktera byla najemnikem v obchodnim centru Futurum na
zakladé Najemni smlouvy uzaviené stranami dne 18.6.2015 ve znéni pozdéjsich dodatkd. Zalobce Zaluje Zalovanou
stranu o ¢astku kody ve vysi 927.706,-K¢ za nemoznost uzivat ndjemni jednotku v obdobi od 31.5.2020 do 21.10.2020,
tedy v obdobi, kdy probihala rekonstrukce obchodniho centra Futurum a kdy probihala pandemie koronaviru COVID-
19. Rekonstrukce obchodniho centra probihala v letech 2020 a 2021. Skupina nevytvorila pro tento spor Zadnou
rezervu a narok neuznava.

Skupina v sou¢asné chvili nevede, ani si neni védoma Zadnych dalSich potencidlnich soudnich sport, které by vedly
k budoucim zavazkm, které nejsou uvedeny ve vykazech k datu konsolidované acetni zavérky.
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17. Nésledné udalosti po datu konsolidované Géetni zavérky
17.1. Skupina

Ruceni za spole¢nost Trikaya CRE se postupné snizuje, kdy se rusi rucitelské prohlaseni s véfiteli. Ke dni sestaveni
prilohy ¢ini hodnota, za kterou Trikaya Asset Management a.s. ruci, 25 800 tis. K¢.

17.2. Zmény v dluhopisech

K datu 31.8.2022 byl sniZen zavazek Spole¢nosti vii¢i spole¢nosti Trikaya nemovitostni fond SICAV, ktery vznikl
z titulu vydané nevefejné emise dluhopisti s ndzvem TRIKAYA 9,80/24. Snizeni bylo ve vysi jistiny 24.900.000,-K¢ +
prislusenstvi na zakladé Dohody o zapocteni pohled4vek ze dne 31.8.2022. SniZeni vzniklo na zékladé pohledavky
Spolec¢nosti viiéi spole¢nosti Trikaya nemovitostni fond SICAV z titulu doplaceni kupni ceny za prevod 50% podilu
v TRIKAYA, druzstvo. Vice o této transakci v bodé 13.

K datu 15.11.2022 spole¢nost Trikaya RRE vydala novou nevetejnou emisi dluhopisti s nazvem Trikaya RRE 9,30/24,
které slouzi na financovéni rezidenénich projektd Skupiny. Nova emise mé fixni kupén 9,30% p.a. vyplaceny ro¢né
a splatnost 15.11.2024.

Kdatu 30.12.2022 byly zménény emisni podminky dluhopisti s ndzvem TRIKAYA 9,8/24, které byly vydany
Spolec¢nosti, a to ve zméné fixniho kupénu z 9,80% p.a. na 16,70% p.a. od data 1.1.2023. Pfes 90% dluhopist je
vlastnéno dcefinou spolec¢nosti Trikaya nemovitostni fond SICAV, ktera nevstupuje do konsolidaéniho celku.

K datu 1.2.2023 byla kompletné splacena nevetejna emise dluhopisti s nazvem Zelezni¢ni Komérov 5,00/23, kterd byla
vydana na spole¢nosti Zelezni¢ni Koméarov dne 1.2.2019. Celkovy objem splacené jistiny z dluhopisi byl ve vysi
48.800.000,-K¢ + prislusenstvi.

K datu 15.6.2023 byla kompletné splacena vefejna emise dluhopisi s ndzvem Trikaya Asset Management 2023, ktera
byla vydana na spolec¢nosti Trikaya Asset Management dne 30.5.2019. Celkovy objem splacené jistiny z dluhopist byl
ve vysi 263.500.000,-K¢ + prislusenstvi. Spole¢nost méla splatnost emise dluhopisti dne 30.5.2023, ale dle emisnich
podminek prodlouZzila splatnost emise o0 30 dni do 30.6.2023.

17.3. Zmény v avérech
Spolecnost
Dne 15.8.2022 byl splacen Gvér spole¢nosti CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s. v hodnoté 6 000 tis. K¢ véetné tGrokd.

Dne 22.9.2022 byla podepséna smlouva o tivéru se spoleénosti CODYA investiéni spolecénost, a.s. Castka cerpani ¢inila
3 000 tis. K¢, splatnost byla stanovena k 30.10.2022 s Grokem 10,5 % a dne 30.10.2022 byl avér i s Groky splacen.

Projekt OC Futurum

Dne 10.10.2022 zaniklo Rucitelské prohlaseni EMBRE vii¢i spole¢nosti J&T banka a.s. z divodu refinancovani
seniorniho Gvéru spole¢nosti Raiffeisenbank viz nize.

Dne 10.10.2022 doslo k podpisu Uvérové smlouvy &. 261 61 478 uzaviené mezi spole¢nosti Euro Mall Brno Real Estate
a Raiffeisenbank a.s., se sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4, 1CO: 492 40 87901, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp.zn. B 2051, jako zastavnim vétitelem. Poskytnutim Gvéru ve vysi 28
000 tis. EUR s fixni urokovou sazbou ve vysi 3,90 % p.a. garantovanou na dobu urcitou dle podminek uzaviené
Uvérové smlouvy doslo dne 15. listopadu 2022 k refinancovani stavajiciho Gvéru poskytnutého spole¢nosti Euro Mall
Brno Real Estate na zakladé Smlouvy o Uveérech reg. ¢. EUR 39/0A0/2020 ze dne 29.09.2020 ve znéni pozdéjSich
dodatki se spolecnosti J&T BANKA, a.s.

Projekt OC Repy

Dne 04. srpna 2022 byla podepsana novéa Gvérova smlouva mezi spole¢nosti OC Repy a spole¢nosti Ceska sporitelna,
a.s., IC 452 44 782 se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 14000, zapsanou v obchodnim rejstiiku, ktery vede
Méstsky soud v Praze, sp. Zn. B 1171 jako zastavnim vétitelem, na zakladé které byl poskytnut provozni Gvér ve vysi
20,8 mil. EUR se platnosti 30.09.2027 a s fixnim Urokem 3,66% p.a.

Dne 29. srpna 2022 byla podepsana nové Gvérova smlouva mezi spole¢nosti OC Repy a spole¢nosti upvest s.r.o.,
IC 058 35 526 se sidlem Italska 2581/67, Vinohrady, 120 00 Praha 2, zapsanou v obchodnim rejstiiku, ktery vede
Méstsky soud v Praze, sp. Zn. C 348226, dle které byl poskytnut Géelovy Gvér ve vysi 100 mil. CZK, se platnosti
31.10.2027 a fixnim Grokem 14,50% p.a. Uvér je podiizen Gvérové smlouvé se spoleénosti Ceska sporitelna, a.s.

Poskytnutim obou vy$e zminénych Gvéri byl refinancovan ptivodni provozné-projektovy Gvér ze dne 18.01.2021, ktery
byl uzavien se spole¢nosti J&T BANKA, a.s.
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Dne 30.09.2022 byly veskeré zavazky s generalnim dodavatelem IMOS Brno, a.s., které vznikly na zakladé Smlouvy
o dilo ze dne 01. fijna 2020 a souvisejicich dodatkd, splaceny.

Projekt Zelezni¢éni Komarov

Dne 13.7.2022 byla uzaviena Smlouva o Gvérové lince mezi spoleénosti Prvni Zelezni¢ni Koméarov, jako DluZnikem,
a spole¢nosti Glamour Slovakia, a.s., akciova spole¢nost zaloZen4 podle prava Slovenské republiky, ICO: 36 024 244,
se sidlem Sladkovicova 43, Banska Bystrica 974 05, zapsana v obchodnim registru vedeném Okresnim soudem Banska
Bystrica, vlozka éislo: 453/S (dale jen ,,spoleénost Glamour Slovakia“), jako Véritelem, na zakladé které byl poskytnut
spole¢nosti Prvni Zelezni¢ni Komarov Gvér az do vySe 50.000.000,-K¢ na refinancovani zavazku z titulu doplatku
kupni ceny p¥i akvizici pozemki a staveb v projektu Zelezni¢ni Komaérov a pro dalsi projektové potieby. Uvér je se
splatnosti 15.8.2023 a fixnim Grokem 10,5% p.a.

Dne 13.7.2022 byla uzaviena Smlouva o z¥izeni zastavniho prava k nemovitostem mezi spole¢nosti Prvni Zelezni¢ni
Komarov, jako Zastavcem, a spoleénosti Glamour Slovakia, jako Zastavnim véritelem, na zakladé které byly zastaveny
pozemky a stavby v projektu Zelezni¢ni Komarov v souvislosti s vySe uvedenou Smlouvou o tvéru.

Poskytnutim vyS$e uvedeného tvéru byl zcela splacen posledni zavazek, ktery vznikl pfi akvizici pozemkd a staveb
v projektu Zelezni¢ni Komarov ztitulu Kupni smlouvy na koupi pozemkii a staveb ze dne 11.7.2019, Dohody
o narovnani ohledné kupni smlouvy ze dne 22.6.2022 a Druhé dohody o narovnéni ohledné kupni smlouvy ze dne
18.5.2021 mezi prodavajici stranou a spoleénosti Prvni Zelezni¢ni Komarov. Poskytnutim vyse uvedeného avéru bylo
také zruSeno zastavnimu pravo, které vzniklo v souvislosti se zdvazkem doplaceni kupni ceny na zakladé Smlouvy
o ziizeni zstavniho prava ze dne 12.7.2019.

Projekt Cturt Pod Hady

Dne 8.9.2022 postoupila spole¢nost J&T AIF FUND SICAV PLC veskeré nesplacené pohledavky, kterd méla za
spole¢nosti Developer Brno Hady a TRIKAYA, druzstvo, z titulu Uvérové smlouvy, ktera je popsana v bodé 12.2.2, na
nového véfitele, a to spole¢nost J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovské 700/113a, Karlin, 186 0o Praha 8, ICO: 471
15 378, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 1731.

Projekt Ponavia Rezidence 111

Dne 18.5.2023 byly zcela splaceny veskeré zavazky z Uvérové smlouvy uzaviené mezi spole¢nosti PONAVA CENTRUM,
jako Dluznikem, a spoleénosti Raiffeisenbank a.s., ICO: 492 40 901, se sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 2051, jako Véfitelem, na zakladé které
byl poskytnut spolecnosti PONAVA CENTRUM projektovy Gvér na vystavbu developerského projektu Ponavia
Rezidence 111 s postupnym ¢erpanim az do celkové vyse 232.700.000,-K¢ se splatnosti 30.9.2025 a urokem ve vysSi
tirokové sazby 1M PRIBOR a tirokové marze 2,6% p.a., resp. 2,3% p.a. po splnéni podminek Uvérové smlouvy.
Splacenim zanikla i Zaruka za vicendklady vystavend spolecnosti Trikaya Asset Management spole¢nosti
Raiffeisenbank.

Dne 23.5.2023 byly zcela splaceny veskeré zavazky z Uvérové smlouvy uzaviené mezi spoletnosti PONAVA
CENTRUM, jako Dluznikem, a spole¢nosti upvest s.r.o., IC 058 35 526 se sidlem Italska 2581/67, Vinohrady, 120 00
Praha 2, zapsanou v obchodnim rejstiiku, ktery vede Méstsky soud v Praze, sp. Zn. C 348226, jako Véfitelem, na
zakladé které mohla spole¢nost PONAVA CENTRUM c¢erpat avér az do vySe 41.000.000,-K¢ se splatnosti 30.11.2025
a fixnim arokem 7,5% p.a.

Projekt Landmark

Dne 7. éervna 2023 byla uzavirena Smlouva o tvérové lince mezi spole¢nosti The Landmark Building, jako tivérovanym,
a spole¢nosti Glamour Slovakia, jako tvérujicim, na zdkladé které byl spolecnosti The Landmark Building poskytnut
uveér ve vysi 8o mil. K¢ se splatnosti 6 mésicti a trokem 15% p.a.

Dne 7. ervna 2023 byla uzaviena Smlouva o zfizeni zdstavniho prava k nemovitostem mezi spole¢nosti The Landmark
Building, jako Zéstavcem, a spole¢nosti Glamour Slovakia, jako Zastavnim véritelem, na zaklad€ které byly zastaveny
pozemky v projektu Landmark v souvislosti s vy$e uvedenou Smlouvou o avérové lince.

17.4. Prevody podila ve skupiné

K datu 20.9.2022 byl pieveden 100% podil ve spole¢nosti PONAVA CENTRUM, ktery vlastnila matetska spole¢nost
Trikaya Asset Management do dcefiné spole¢nosti Trikaya RRE.
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Novy organigram Skupiny po vyse uvedeném pirevodu podilu ve spole¢nosti PONAVA CENTRUM je zobrazen nize:
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18. Schvaleni Gcetni zavérky

Predstavenstvo Spolecnosti schvélilo tuto konsolidovanou téetni zavérku dne 23.6.2023

Dozoréi rada Spoleénosti schvalila tuto konsolidovanou tGéetni zavérku dne 23.6.2023
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
Pro akcionare spolecnosti
Trikaya Asset Management a.s.

Se sidlem: Sumavska 519/35, Vevefi, 602 00 Brno

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované Ucetni zavérky spolecnosti Trikaya Asset Management a.s. a jejich dcefinych
spolec¢nosti (,skupina”) sestavené na zakladé Mezindrodnich standardl Ucetniho vykaznictvi upravenych pravem
Evropskych spolecenstvi, ktera se skldada z konsolidovaného vykazu o finan¢ni situaci k 30. ¢ervnu 2022, konsolidovaného
vykazu Uplného vysledku hospodareni, konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitalu a konsolidovaného vykazu

o penéznich tocich za Gcetni obdobi kondici k tomu datu a pfilohy této konsolidované Ucetni zavérky, ktera obsahuje
popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru pfiloZzend konsolidovana ucetni zdvérka podava vérny a poctivy obraz konsolidované financni
pozice skupiny Trikaya Asset Management a.s. k30. ¢ervhu 2022 a jeji konsolidované financni vykonnosti
a konsolidovanych penéznich tok( za Ucetni obdobi kondici k tomuto datu vsouladu s Mezinarodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi upravenymi pravem Evropskych spolecenstvi.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské republiky pro audit, kterymi
jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné 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 zékonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na spole¢nosti
nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatec¢ny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Zduraznéni skutecnosti

Upozoriujeme na bod 7 pfilohy Géetni zavérky, ktery popisuje skutecnost, Ze pro sestaveni této ucetni zavérky aplikovala
Skupina poprvé mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi. Nas vyrok neni v souvislosti s touto zaleZitosti modifikovan.

Odpovédnost predstavenstva a dozordi rady spolecnosti za konsolidovanou Ucetni zavérku

Predstavenstvo spolecnosti odpovida za sestaveni konsolidované Gcetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi upravenymi pravem Evropskych spolecenstvi a za takovy
vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pi sestavovani konsolidované ucetni zavérky je predstavenstvo spolecnosti povinno posoudit, zda je skupina schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované Ucetni zavérky zalezZitosti tykajici se jejiho
nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s vyjimkou
pfipad(, kdy predstavenstvo spolecnosti planuje zruseni skupiny nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve skupiné odpovida dozor¢i rada.

Deloitte oznacuje jednu ¢i vice spolecnosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited (,DTTL”), globalni sit jejich ¢lenskych firem a jejich pridruzenych subjektl (souhrnné
,organizace Deloitte”). Spole¢nost DTTL (rovnéZ oznacovand jako ,Deloitte Global“) a kazda z jejich ¢lenskych firem a jejich pridruzenych subjekt(i je samostatnym

a nezavislym pravnim subjektem, ktery neni opravnén zavazovat nebo pfijimat zdvazky za jinou z téchto ¢lenskych firem a jejich pfidruzenych subjektd ve vztahu

k tfetim strandm. Spolecnost DTTL, a kazda ¢lenska firma a pridruzeny subjekt nesou odpovédnost pouze za vlastni jednani ¢i pochybeni, nikoli za jednéni ¢i pochybeni
jinych ¢lenskych firem ¢&i pFidruZzenych subjektd. Spoleénost DTTL sluzby klientim neposkytuje. Vice informaci je najdete na adrese www.deloitte.com/about.



Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat ptfimérenou jistotu, Ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidlni)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nds vyrok. Pfimérend mira jistoty
je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vsech pfipadech
v konsolidované ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou
vznikat v dasledku podvod( nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidlni), pokud Ize realné predpokladat, ze by
jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé konsolidované ucetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatriovat béhem celého auditu odborny
Usudek a zachovdvat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nesprdvnosti konsolidované ucetni zavérky zpUsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné
a vhodné duakazni informace, abychom na jejich zakladé mobhli vyjadFit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imysina
opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli
navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na uéinnost
jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhad a informace, které v této
souvislosti predstavenstvo spolec¢nosti uvedlo v pfiloze konsolidované uUcéetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrZitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost skupiny nepretrzité trvat.
Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je 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 dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze skupina ztrati schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované ucetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda
konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

o Ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace o finanénich udajich Ucetnich jednotek zahrnutych do skupiny a o jeji
podnikatelské ¢innosti, aby bylo mozné vyjadfit vyrok ke konsolidované ucetni zavérce. Zodpovidame za fizeni auditu
skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované ucetni zavérce je nasi vyhradni
odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu
a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prdbéhu ucinili, v€etné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim

kontrolnim systému.

V Praze dne 23. ¢ervna 2023

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:
Deloitte Audit s.r.o. Pavel Rastica
evidencni ¢islo 079 evidencni ¢islo 2180
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