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Klicové konsolidované ukazatele

PROVOZNIi UKAZATELE 2024 2023 2022 2021 2020
Pocet retail parki v provozu 11 11 10 9 9
Pocet retail parku v pripravé 2 2 2 3 2

Pronajimatelna plocha (tis. m?) 110,5 109,2 80,7 74,5 74,5
Pronajata plocha (tis. m?) 109,8 108,1 80,0 73,4 71,8
Primérna obsazenost (%) 99,4 % 99,0% 99,1 % 98,6 % 96,4 %

FINANCNI UKAZATELE 2024 2023 2022 2021 2020
Hrubé provozni vynosy

(il K2 297 243 188 170 148
Cisty zisk (mil. K&) 119 107 L | 158 68

Celkova aktiva (mil. KC) 4 614 4 577 3 187 2 953 2751
Vlastni kapital (mil. K¢) 1 251 1126 1 008 931 775

Zdroj pro financni ukazatele je uveden v sekci ,Podklady pro vypocet finan¢nich ukazatel”




Konsolidovana vyro¢ni zprava spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. dle naseho nejlepSiho védomi podava vérny a
poctivy obraz o jeji podnikatelské Cinnosti, finanéni situaci a vysledcich hospodareni za rok 2024 a o vyhlidkach
budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské &innosti a vysledkd hospodafeni a nebyly v ni zaml¢eny Zzadné

skute€nosti, které by mély dopad na vyznam konsolidované vyroéni zpravy.

Clenové Piedstavenstva a dozoréi rady nebyli odsouzeni za podvodné trestné &iny, nebyli soudné zbaveni zptsobilosti
k vykonu funkce ¢lena spravnich, fidicich nebo dozor€ich organu jiné spole¢nosti nebo funkce ve vedeni nebo
provadéni ¢innosti jiné spole¢nosti. Proti €lenim managementu nebylo a neni ze strany statutarnich nebo regulatornich
organ( vedeno Ufedni vefejné obvinéni nebo sankce. V poslednich péti letech nebyli lenové managementu spojeni s

konkurznim Fizenim, spravou nebo likvidaci jinych spoleénosti.

Clenové Predstavenstva a dozordi rady prohlasuji, Ze neexistuje stfet z&jmd v souvislosti s &innostmi ve skupiné

spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. ani vné této skupiny.

V Praze dne 30. dubna 2025
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Vazeni akcionafi, obchodni partnefi a zaméstnanci,

Vroce 2023 jsme mohli pozorovat dozvuky
ekonomickych, energetickych a politickych zmén a
vykyv(, které se zapocaly jiz v roce 2022. Nékteré tyto
vyzvy se podafilo vroce 2024 stabilizovat, nékteré
stéle rezonovaly s nejistou vyhlidkou na jejich ustéleni,
Objevily se také nékteré nové vyzvy, ale také
prilezitosti.

Z duvodu pfetrvavajici situace ve svété (at jiz
z hlediska politické nebo ekonomické situace) jsme se
zaméfili na aktivni feSeni vSech s tim pfichazejicich
vyzev, aby bylo mozné nadale rozvijet a zkvalitfiovat
na$e investi¢ni portfolio.

Trh v oblasti retail parkd zazil v roce 2024 po letech
stagnace vyznamny rist, jak v oblasti cen, tak v oblasti
novych projektd ve vystavbé, ktery je mimo jiné
odrazem neklesajiciho zajmu spotfebitell o sluzby
tohoto typu. To potvrzuje nasi dlouhodobou strategii

drzby retail parkd a pribézné optimalizace jejich
celkového provozu. Proto se budeme nadale snazit
0 vysokou miru obsazenosti, kterou disponujeme jiz
dlouhodobé, a kvalitni skladu najemnich jednotek, aby
pfinasely vyvazeny mix vSech sluzeb a reflektovaly
aktualni spotfebitelské trendy.

Rok 2024 se také nesl v duchu zvySovani provozni
efektivity a prohlubovani stability.

Klic¢ovou vyhodou nasich retailovych parka zlstava,
mimo jiz zminénou rozmanitost obchodi a sluzeb, také
rostouci poptavka spotfebiteld po cenové dostupnych
nakupnich moznostech a vyhodna pozice retail parkd,
které jsou umistény v lokalitAich s omezenymi
nakupnimi moznostmi ¢&i v zavedenych obchodnich
zénach. Venkovni uspofadani naSich parkd nam
poskytuje dal$i vyhody, coZz ndm pomaha dosahovat
efektivity provozu.

V soucasné dobé je pro FIDUROCK klicové kladeni
zvy$eného dlrazu na ESG aspekty (environmentalni,
socialni a spravni hlediska) a prace na formulaci
komplexni strategie pro nadchazejici obdobi. Jako
soucast této strategie jsme se rozhodli investovat do
fotovoltaickych elektraren, které iz jsou instalovany na
stfechy nasich retail parkd. Tato iniciativa nam umozni
nejen snizit ekologickou stopu, ale také vytvorit
udrziteln&jSi a energeticky efektivnéjsi provoz nasich
retailovych parkd. Cilem je postupné instalovat
fotovoltaické panely v ramci celého naseho portfolia.

V sou€asné dobé jsme po nékolika letech naroénych
ekonomickych podminek svédky postupné stabilizace
prostfedi a pfiznivych prognéz do budoucnosti. Tento
vyvoj nas povzbuzuje a umochuje nasi davéru
v dlouhodobou udrzitelnost naseho podnikani. S timto
pozitivnim vyhledem se budeme nadale soustfedit na
optimalizaci provozu a udrZeni vysoké obsazenosti
nasich parkd. NaSe strategie nadale zahrnuje
dlouhodobé drzeni aktiv a maximalizaci hodnoty

naseho portfolia.



V roce 2025 budeme pokraCovat v zaméfeni na ftfi
klicové oblasti: stabilizaci Cistého provozniho zisku
(NOI) naseho portfolia, zvySovani vazené primérné
doby trvani najemnich smluv (WAULT), jez je v ramci
fizeni retailového portfolia kritickym ukazatelem, jelikoz
delSi trvani smluv  poskytuje VvétSi  stabilitu
a pfedvidatelnost naSich pfijmG a rozSifovani

stavajiciho portfolia.

Vyvoj hlavnich ukazatelll béhem roku 2024

FIDUROCK Nemovitosti a.s. v Ceské republice a na

Slovensku prostfednictvim svych dcefinych
spole¢nosti provozuije jiz 11 retail parkd na 111 tis. m?
pronajimatelné plochy. V portfoliu spole¢nosti véetné
development projektu je celkem 13 projektd (v celkové
konsolidované hodnoté aktiv ve vySi 4,6 miliardy K¢),
které v roce 2024 generovaly Cisty konsolidovany zisk

ve vysi 119 mil. K&.

Vyvoj portfolia retail parkd za rok 2024

V roce 2024 jsme se soustfedili na rozvoj drzenych
retail parkld, at jiz z hlediska rozsifovani ¢i Upravy
stavajicich prostor a zefektivnéni jejich spravy.
Soucasné s tim pokracovala stavebni ¢innost zahajena
jiz v pfedchozich letech a v neposledni fadé dochazelo
k pfipravé dalSich projektl, které by mély zvySovat
celkovou hodnotu portfolia skupiny. Mezi klicové

udalosti tohoto obdobi patfi:

- RP Piedtany — zahdjeni stavebnich praci
- RP Levice dokonc&eni vystavby prvni faze projektu

- RP Levice — feSeni stavebniho povoleni pro

druhou fazi projektu
- RP Trnava IIB — pfipravy na rozSifeni projektu

- Instalace a zprovoznéni fotovoltaiky v RP Staré
Mésto a RP Tabor

Cile na rok 2025

V 2025 se budeme primarné soustiedit na zkvalitnéni
stavajicich retail park(i, véetné dokonceni instalace
fotovoltaiky. Zaroveni budeme pracovat na finalizace
developmentu projektu RP Piestany a projektu RP
Levice, véetné dalSich mensSich development projektu.
Vroce 2025 by mélo byt portfolio rozSifeno také
nakupem novych retail parkl, které vhodné doplini
a rozSiti aktualni skladbu retail park(i ve skupiné.

Jak jiz bylo zminéno, aktualné pfipravujeme
a dokonc¢ujeme projekt instalace solarnich elektraren
na Ceské Casti portfolia. U slovenskych retail parkl se
zatim jednda o pocate¢ni analyzu situace trhu
a moznosti vystavby. V dohledné dobé pfistoupime
k vystavbé solarnich elektraren i na této ¢asti portfolia.
Nad ramec vySe uvedeného nadale pracujeme na
zvySeni efektivity, udrzitelnosti a implementaci

modernich trendd.

Na zavér mi opét dovolte podékovat vSem naSim
partnerlim za vynikajici spolupraci a ddvéru. Nadale
jsme odhodlani poskytovat nasim zakaznikim vysoce
kvalitni maloobchodni sluzby a véfime, ze se nam bude

nadale dafit rozSifovat nase portfolio o dal$i projekty.

V Praze dne 30. dubna 2025

“""_j > 7
David Hauerlahd, MEA

Clenpredstavenstvd FIDUROCK Nemovitosti a.s.



Obecné udaje o spolec¢nosti
Obchodni firma:
FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Spole¢nost FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dale také jen ,Spole¢nost®) byla zaloZzena 14. listopadu 2015 jako FIDUROCK
Tabor, a.s. zapisem do obchodniho rejstfiku u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 21110. Dne 16. dubna 2018
doslo ke zméné jména Spolecnosti na FIDUROCK Nemovitosti a.s. Spole€nost je zalozena na dobu neurcitou.

Zemé registrace:
Ceska republika

Domicil:
Ceska republika

Sidlo Spole¢nosti:
Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Pravni forma spolec¢nosti:
Akciova spole¢nost

1€0: 045 64 111
LEI: 315700GZJCOX5GELP252

Kontakt:

Internet: www.fidurock.com
E-mail: info@fidurock.com
Telefon: +420 601 337 717

Pouzitelné pravni predpisy:
Spolec€nost se fidi zejména pfisluSnymi ustanovenimi zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (dale jako ,obCansky

zakonik) a zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (dale jako ,zakon o obchodnich
korporacich®).

Predmét podnikani:

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona

Pfedmét podnikani Spolecnosti je vykonavan v souladu s ¢eskym pravnim fadem podle zakona ¢. 90/2012 Sb.,
0 obchodnich korporacich.

Hlavni misto podnikani:
Cesko a Slovensko

Mateirska spole¢nost:
FIDUROCK Private Equity Participations B.V., se sidlem Laarderhoogtweg 25, 1101EB Amsterdam, Nizozemské
kralovstvi, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném nizozemskou obchodni komorou pod €islem 64504204.

Ultimatni matefska spole¢nost:
Stichting Administratiekantoor Fidurock Holding, se sidlem Laarderhoogtweg 25, 1101EB Amsterdam, Nizozemské
kralovstvi, zapsanda v obchodnim rejstfiku vedeném nizozemskou obchodni komorou pod &islem 855694282.

Zména v nazvu vykazujici u€etni jednotky:
Od konce predchoziho obdobi nedoSlo ke zméné nazvu vykazujici u€etni jednotky.

Vyroé€ni zprava sestavena za obdobi:
1. ledna 2024-31. prosince 2024

Ména vykazovani:
CzK


http://www.fidurock.com/
mailto:info@fidurock.com

Vlastnicka struktura
K 31.12.2024 byla struktura skupiny tvofena nasledovné:

Petr Valenta David Hauerland
y 100 % + 100 %
FIDUROCK Infinity a.s. BVP Czech estates s.r.o. FDR Estates, s.r.o.
12 % 44% 44 %

Dalsf spole¢nosti ve skupiné
FIDUROCK

RP Milevsko s.r.o. 1> Projekt PieStany s.r.o.

Retail Park Mlada Boleslav . Retail park Presov, s.r.0.

A
\

a.s.
Retail park Senica s.r.o. 1> reebl Park SS?\(/)erka Bl
Retail park Staré Mésto s.r.o. |-t Retail park Tabor s.r.o.

RP Chocen s.r.0. RP Trnava a. s.

A
\

SLOVAK INVESTMENT GROUP ; ;
SEE 6. -1 Retail Park Levice s.r.o.

Retail Park Trutnov s.r.o. -4/ FIDUROCK Projekt 22, s.r.o.

Spolecnost je ve shora popsané skupiné v pozici holdingové spolecnosti, ktera pfimo vlastni a ovlada jednotlivé
projektové (SPV) spole¢nosti vliastnici konkrétni realitni projekty. Spole¢nost sama nevykonava zadnou hospodarskou
¢innost. Takto popsana skupina (dale jen ,Skupina“) je pfedmétem konsolidace hospodarskych vysledk.



FIDUROCK Projekt 22, s.r.o. v ramci Skupiny kryje schvaleny uvérovy ramec od UniCredit za ucelem financovani
budoucich akvizic.

Ostatni spole¢nosti v ramci skupiny FIDUROCK, které jsou k 31.12.2024 dcefinymi spole¢nostmi spole¢nosti
FIDUROCK Private Equity Participations B.V., a které jsou sesterskymi spole¢nostmi Spole¢nosti se zabyvaji zejména
vlastnictvim a pronajmem rezidenénich nemovitosti a dalSimi aktivitami. Jedna se o nasledujici spole¢nosti (sefazeno
abecedné):

- COOL Living s.r.o. spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Vaclavské namésti
2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 079 81 767

- FIDUROCK Brno, s.r.0., spoleénost zalozena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Vaclavské
namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 044 88 041;

- Fidurock Construction Brno s.r.o., spoleénost zaloZen4 a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 085 81 215;

- Fidurock Construction Praha s.r.o0., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 081 08 129;

- FIDUROCK Core Assets a.s., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 074 36 530;

- FIDUROCK Fund Administration s.r.o., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 053 51 561;

- FIDUROCK Investments a.s., spolenost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 107 98 749;

- FIDUROCK Projekt 19, s.r.0., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 080 90 521;

- FIDUROCK Projekt 24, s.r.0., spoleénost zaloZzena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 085 81 215

- FIDUROCK Projekt 25, s.r.o., spole¢nost zaloZzena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 085 80 979

- Fidurock Participations (Czech Republic & Poland) B.V., spole€nost zalozena a existujici dle prava
Nizozemska, se sidlem Strawinskylaan 937, 1077 XX Amsterdam, IC: 677 684 82;

- FIDUROCIv< Private Equity CZ s.r.o. (dfive FIDUROCK Hypermarket s.r.0.), spole€nost zalozena a existujici
dle prava Ceské republiky, se sidlem Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mévsto, 110 00 Praha1, 1C:05713757

- Fidurock Project Financing a.s., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Ceskeé republiky, se sidlem
Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 087 422 78;

- Fidurock Services s.r.o0. spole¢nost zalozena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Vaclavské
namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 069 558 43

Spolec¢nost jako holding nevykonava zadnou aktivni ¢innost. Spole¢nost je financovana predevSim prostfednictvim
vkladl do kapitalovych fond( od své matefské spole¢nosti FIDUROCK Private Equity Participations B.V. (jejich vySe
k 31.12.2024 €inila 484,67 mil. K&) a emitovanymi dluhopisy v nominalni vysi 700 mil K&. Spole¢nost déle tyto prostfedky
poskytuje jednotlivym dcefinym projektovym spole€nostem a vzhledem k tomu, Ze nevykonava Zadnou jinou &innost,
jeji schopnost splacet své finanéni zavazky je pfimo spojena s finan€ni vykonnosti jednotlivych spole¢nosti.

Spole¢nost nad ramec standardnich mechanismu prava obchodnich korporaci nepfijala zadna zvlastni opatreni, jejichz
ucelem by bylo branit zneuziti kontroly nad Spole¢nosti.
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Vykaz o fizeni a spraveé spole¢nosti

Organy spolecnosti!

Valna hromada

Valna hromada je nejvys$Sim organem spole¢nosti. Ma-li spole€nost jediného akcionare, nekona se valna hromada a jeji
pusobnost v rozsahu stanoveném dale vykonava tento akcionaf. Valna hromada je schopna se usnaset, pokud jsou
osobné nebo prostfednictvim zastupce pFitomni vSichni akcionafri.

Do pusobnosti valné hromady nalezi zejména:

- rozhodovani o zméné stanov

- rozhodovani o zméné vySe zakladniho kapitalu a o povéfeni pfedstavenstva ke zvySeni zakladniho kapitalu

- rozhodovani o moznosti zapoéteni penézité pohledavky vici spole¢nosti proti pohledavce na splaceni
emisniho kursu

- volba a odvolani ¢lent pfedstavenstva

- volba a odvolani €lent dozor¢i rady a jinych organl uréenych stanovami

- schvaleni fadné, mimofadné nebo konsolidované ucetni zavérky, popf. i mezitimni ucetni zavérky

- rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych viastnich zdroju nebo o Uhradé ztraty

- schvaleni pfevodu, pachtu nebo zastaveni zavodu nebo takové jeho ¢asti, ktera by znamenala podstatnou
zménu dosavadni struktury zavodu nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikani nebo €innosti spole¢nosti

- rozhodnuti o dalSich otazkach, které zakon nebo stanovy zahrnuji do pusobnosti valné hromady

- udélovani pokynl predstavenstvu a schvalovani zasad ¢innosti prfedstavenstva

Predstavenstvo

Predstavenstvo je statutarnim organem spole¢nosti.

Predstavenstvo vykonava nasledujici €innosti:

- zabezpecuje obchodni vedeni spolecnosti véetné zajisténi fadného vedeni Ucetnictvi

- pfedklada valné hromadé ke schvaleni Fadnou, mimoradnou, konsolidovanou, pfipadné mezitimni ucetni
zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo Uhradu ztraty

- rozhoduje o v8ech zalezitostech spolecnosti, které nejsou zakonem nebo té€mito stanovami vyhrazeny jinym
organtm spolecénosti

- zaji8tuje provozni zalezitosti spole€nosti, svolava valnou hromadu, vykonava jeji usneseni

- rozhoduje o udéleni nebo odvolani prokury, rozhoduje o vydani novych akcii

Predstavenstvo ma 2 ¢leny, ktefi jsou voleni a odvolavani valnou hromadou. Kazdy €len pfedstavenstva zastupuje
spole€nost samostatné ve vSech zalezitostech. Funkéni obdobi je 5 let s moznosti opétovné volby.

1 Kapitola obsahuje Informace dle § 118 odst. 4 pism. b), c), e) aj) ZPKT
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Clenové predstavenstva k 31.12.2024

Funkce: ¢len pfedstavenstva

Den vzniku €Elenstvi: 14.11.2015

Datum narozeni: 15.9.1986

Funkéni obdobi: 14.11.2015 — 13.11.2025

Nazev spolec¢nosti, kde ma pan Hauerland majetkovou U€ast, nebo pusobi jako jednatel, ¢len dozorci rady,
pfedstavenstva nebo spravni rady téchto subjektd, k 31.12.2024, jeZ jsou z pohledu Spole¢nosti vyznamné:

| Spole¢nost Ridici funkce
beyvak s.r.o. jednatel
DEVROCK a.s. ¢len predstavenstva

DUSNI 3 Concept s.r.0.

RP Milevsko s.r.o.

FDR Holding service s.r.o.

FDR Financials s.r.0.

Fidurock Brno s.r.o.

Fidurock Capital B.V.

Fidurock Capital CZ a.s.

Fidurock Core Assets a.s.
Fidurock Fund Administration s.r.o.
FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Fidurock Private Equity Participations B.V.

FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o.
Fidurock Project Financing a.s.
Fidurock Projekt 16 s.r.o.
Fidurock Projekt 19 s.r.o.
Fidurock Construction Praha s.r.o.
Fidurock Projekt 22 s.r.o.
Fidurock Projekt 23 s.r.o.
Fidurock Construction Brno s.r.o.
Fidurock Projekt 25 s.r.o.
Fidurock Construction s.r.o.
Fidurock Projekt 27 s.r.o.
Fidurock Services s.r.o.

Fidurock Venture Holding s.r.o.
Fresh Car s.r.o.

HOP Arena a.s.

Nemovitosti Zabrdovice s.r.o.
Projekt PieStany s.r.o.

Projekt Zelezna studienka s.r.o.
Retail Park Mlada Boleslav a.s.
Retail Park Presov s.r.o.

Retail park Senica s.r.o.

Retail Park Levice s.r.o.

Retail Park Severka Liberec s.r.o.
Retail park Staré Mésto s.r.o.
Retail park Tabor s.r.o.

RP Chocen s.r.o.

RP Trnava a. s.

Retail park Trutnov s.r.o.
SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.0.
VASSET REAL s.r.o.

VASSET WM s.r.0.

Fidurock Fidelity a.s.

FIDUROCK Astra s.r.o.

COOL Living s.r.o.

FIDUROCK Solaris a.s

Fidurock Residential a.s
FIDUROCK Chrpa a.s.
FIDUROCK Investments a.s.

jednatel
jednatel
jednatel
jednatel

¢len predstavenstva
¢len predstavenstva
jednatel

¢len predstavenstva

jednatel
¢len predstavenstva
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel

jednatel
jednatel
¢len predstavenstva
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
¢len predstavenstva
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
¢len predstavenstva
jednatel
jednatel
¢len predstavenstva
¢len predstavenstva
¢len predstavenstva
¢len predstavenstva
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Funkce: Clen pfedstavenstva

Zvolen: 16.4.2018

Datum narozeni: 31.5.1966

Funkéni obdobi: 17.4.2023 — 16.4.2028

Nazev spole¢nosti, kde ma pan Valenta majetkovou G€ast, nebo plsobi jako jednatel, €len dozorci rady, pfedstavenstva

nebo spravni rady téchto subjektd, k 31.12.2024, jez jsou z pohledu Spole¢nosti vyznamné:

| Spoleénost Ridici funkce
beyvak s.r.o.
DEVROCK a.s. ¢len dozoréi rady

DUSNI 3 Concept s.r.0.

RP Milevsko s.r.o.

Fidurock Asset Management B.V.
Fidurock Brno s.r.o.

Fidurock Capital B.V.

Fidurock Capital CZ a.s.
FIDUROCK Core Assets a.s.
Fidurock Fund Administration s.r.o.
FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Fidurock Private Equity Participations B.V.
FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o.
Fidurock Project Financing a.s.
Fidurock Projekt 16 s.r.o.
Fidurock Projekt 19 s.r.o.
Fidurock Construction Praha s.r.o.
Fidurock Projekt 22 s.r.o.
Fidurock Projekt 23 s.r.o.
Fidurock Construction Brno s.r.o.
Fidurock Projekt 25 s.r.o.
Fidurock Construction s.r.o.
Fidurock Projekt 27 s.r.o.
Fidurock Services s.r.o.

Fidurock Venture Holding s.r.o.
Fresh Car s.r.o.

HOP Arena a.s.

Nemovitosti Zabrdovice s.r.o.
Projekt Piestany s.r.o.

Projekt Zelezna studienka s.r.o.
Retail Park Mlada Boleslav a.s.
Retail Park PreSov s.r.o.

Retail park Senica s.r.o.

Retail Park Severka Liberec s.r.o.
Retail park Staré Mésto s.r.o.
Retail park Tabor s.r.o.

RP Chocen s.r.o.

RP Trnava a. s.

SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.0.
FIDUROCK Astra s.r.0.

COOL Living s.r.o.

FIDUROCK Solaris a.s

Fidurock Residential a.s
FIDUROCK Chrpa a.s.

VASSET CAPITAL s.r.o.

VASSET CZ s.r.o.

VASSET REAL s.r.o.

VASSET WM s.r.0.

FIDUROCK Investments a.s.

jednatel

¢len predstavenstva

Clen predstavenstva

Clen predstavenstva

jednatel

jednatel
jednatel
¢len predstavenstva
¢len predstavenstva
¢len predstavenstva
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
¢len predstavenstva
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Management spolec¢nosti

Funkci vykonného feditele vykonava Ondrej Kfivanec. Ondfej Kfivanec ma vice nez tfinact let zkusenosti v oblasti
nemovitosti. ZkuSenosti ziskal v JLL v sektoru maloobchodnich nemovitosti a CPI PG, kde se podilel na spravé,
developmentu a Fizeni desitek nemovitosti na Gzemi CR a SR o pronajimatelné plose pfesahujici 600.000 m2.

David Hauerland, ¢len predstavenstva se v ramci fizeni skupiny specializuje na vyhledavani investi¢nich pfilezitosti,
jejich akvizice a strategické fizeni a rozvoj jednotlivych projektd.

Petr Valenta, ¢len pfedstavenstva, se v ramci skupiny se podili na fizeni provozu Spolecnosti, vytvareni strategie
a jejiho dalSiho rozvoje.

Pro spravu nemovitosti v portfoliu vyuziva Spole€nost sluzeb vyznamnych nadnarodnich realitnich firem, jmenovité
napfiklad Cushman & Wakefield v Ceské republice a Rofox na Slovensku.

Mistem vykonu managementu je Praha.

Clenové managementu ani dozorgi rady neobdrZeli v roce 2024 2adné penézité a nepenézité piijmy od Spole&nosti
a osob ovladanych Spole¢nosti. Principy odménovani osob s fidici pravomoci nejsou uréeny, nebot k zadnému
takovému odménovani nedochazi. Rozhodnuti o jakychkoliv pfipadnych odménach vyplacenych mimofadné nebo
jednorazové je v plsobnosti valné hromady Spole¢nosti.

Dozorci rada

Na zakladé stanov akciové spolecnosti schvalenych 22.6.2017 je dozor¢i rada kontrolnim organem spolec¢nosti, ktery
dohlizi na vykon plsobnosti pfedstavenstva a na ¢innost spole¢nosti.

Dozorci rada je opravnéna:

- nahlizet do vSech dokladl a zaznam( tykajicich se ¢innosti spole¢nosti a kontrolovat, zda jsou Ucetni zapisy
vedeny fadné a v souladu se skuteCnosti a zda se podnikatelska €i jina Cinnost spole¢nosti déje v souladu s
pravnimi pfedpisy a stanovami

- Dozor¢i rada pfezkoumava fadnou, mimoradnou, konsolidovanou, popfipadé také mezitimni ucetni zavérku
a navrh na rozdéleni zisku nebo na uhradu ztraty a prfedklada sva vyjadieni valné hromadé

Dozor&i rada méa 1 €lena, ktery je volen a odvolavan valnou hromadou. Funkéni obdobi je 5 let s moznosti opétovné
volby.

Jméno: Vladimir Loukota

Funkce: ¢len dozor¢i rady

Zvolen: 15.6.2023

Datum narozeni: 27.5.1966

Funkéni obdobi: 15.6.2023 — 15.6.2028

Nazev spoleénosti, kde ma pan Loukota majetkovou uUc€ast, nebo puUsobi jako jednatel, ¢len dozoré¢i rady,
pfedstavenstva nebo spravni rady téchto subjektu, k 31.12.2024, jez jsou z pohledu Spole¢nosti vyznamné:
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| Spoleénost Ridici funkce

beyvak s.r.o. jednatel
Fidurock Brno s.r.o. jednatel
FIDUROCK Core Assets a.s. Clen dozorci rady
FIDUROCK Nemovitosti a.s. ¢len dozoréi rady
Fidurock Project Financing a.s. ¢len dozoréi rady
Fidurock Projekt 19 s.r.o. jednatel
Fidurock Projekt 23 s.r.o. jednatel
Fidurock Construction s.r.o. jednatel
Fidurock Projekt 27 s.r.o. jednatel
COOL Living s.r.o. jednatel
Nemovitosti Zabrdovice s.r.o. jednatel
FIDUROCK Investments a.s. Clen dozordi rady

Vybor pro audit

Vybor pro audit je organ s kontrolni funkci, ktery sleduje zejména:
- systém fizeni rizik a kontrolni mechanismy Spole¢nosti
- tvorbu ucetni zavérky
- nezavislost auditora, postup auditu, vylou€eni stfetu zajmu, eventuelné& schvaleni jinych neauditorskych
sluzeb
- dalSi skute¢nosti, dle § 44a Zakona €. 93/2009 Sb. zakon o auditorech a 0 zméné nékterych zakonl (zakon
o0 auditorech)

Vybor pro audit byl ve Spole¢nosti zfizen dne 30. ledna 2019.

Slozeni vyboru pro audit:
- Vladimir Vomacka — pfedseda
o  Funkéni obdobi: 30.1.2025 — 30.1.2028
- Vojtéch Makovec — ¢len
o  Funkéni obdobi: 30.1.2025 — 30.1.2028
- AleSRod - ¢len
o  Funkéni obdobi: 30.1.2025 — 30.1.2028

Pfedseda i ¢lenové vyboru pro audit byli v roce 2019 na zakladé rozhodnuti valné hromady Spoleénosti zvoleni do
funkce pro funkéni obdobi 30.1.2019 - 30.1.2022. Doba vykonu funkce predsedy i ¢lenl vyboru pro audit €ini 3 roky
od zvoleni. V roce 2022 a 2025 bylo funkéni obdobi stavajiciho predsedy i ¢lent vyboru pro audit prodlouzeno o dalsi
3 roky.

Zasady a postupy vnitini kontroly ve vztahu k procesu Gcetniho vykaznictvi

Skupina vyuziva k zajisténi ucCetnich sluzeb externiho dodavatele, spoleénost ASB Czech Republic, s.r.o. (dale jen
,ASB CR"), ktera je profesionalem v poskytovani ucetnich a poradenskych sluzeb s dlouholetou tradici. Soubézné
skupina vyuziva k zabezpeceni denniho provozu svych dcefinych spolecnosti sluzeb Cushman & Wakefield (dale jen
,C&W?”), renomovanou spolecnost zabyvajici se property managementem.

PFi sestavovani konsolidované ucetni zavérky, ktera je pfipravena podle IFRS standardl, ucetni spole¢nost ASB CR
vychazi z jednotlivych u€etnich zavérek spole€nosti konsolidaéniho celku, které jsou sestaveny v souladu s Ceskymi
ucetnimi standardy. Na pfipravé konsolidace se za ASB CR podili zkuSeny profesional v oblasti ucetnictvi, drzitel
mezinarodné uznavané FCCA kvalifikace.
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Uplatiiované ucetni politiky vychazeji z platnych ucetnich predpist a jsou doplnény skupinovymi smérnicemi
a metodickymi pokyny. Pravidla pro konsolidaci jsou definovana v Konsolida&nich pravidlech.

Celé ucetnictvi je vedeno oddélené od pfimého vlivu a zasahu managementu Skupiny do U€etnich knih, s dodrzovanim
principu oddélenych pravomoci. Tim je vylou¢ena moznost zkresleni poctivosti a pravdivosti U€etnich vykazi. Pfi
zpracovavani je respektovan tok dokladl. Prijaté doklady provozniho charakteru dcefinych spole€nosti jsou
schvalovany property managerem / Skupinou. Podklady k zauc&tovani provoznich vynost jsou dodany property
managerem. Interni doklady jsou pfipraveny a uc¢tovany ASB CR v souladu s aktualné platnou ucetni legislativou.
Uhrady zavazkil jsou realizovany v spolupraci s ASB CR, kdy ASB CR pfipravi platebni pfikaz na zakladé zau&tovanych
podkladu a platba je nasledné autorizovana opravnénymi osobami na strané Skupiny. Tim je zabezpecéeno, Ze nemUze
dojit k zadné uhradé zavazku, o kterém by nebyla vedena ucetni evidence.

PFistup do Ucetniho systému je umoznén jenom Uzkému okruhu zaméstnanc ASB CR, ktefi se podileji na zpracovani
U&etnictvi dcefinych spoleénosti. Ugetni systém ASB CR je dostate¢n& zabezpeden, véetné logovani jednotlivych
vstupl uzivatell a identifikace uzivatele, ktery proved|, popfipadé pozménil Gcetni zapisy.

Faktickou spravnost ucetnictvi zabezpecuje vnitfni nastaveni u ASB CR, ktery vyuziva systém viceurovriové kontroly.
Spravnost je také kontrolovana vedenim Skupiny, které ASB CR pravidelné predklada kvartalni reporting, nebo jiné
Géetni informace na vyzadani Skupiny. Ugetni reporty jsou pak revidovany na Grovni Skupiny, kde dochazi k dalsi
analyze vykazanych vysledk( a analyze odchylek proti o¢ekavani a minulému obdobi. Souéasti vystupl od ASB CR
pro Skupinu jsou i rizné podpurné rekonciliace, v€etné rozvahovych uéta. Konsolidovana Gcetni zavérka, sestavovana
2x ro€né, je pak pfedmétem auditu (v pfipadé rocni zavérky).

Skupina rovnéz vytvofila v ramci svych struktur Vybor pro audit, ktefi je opravnén ovérovat vnitfni kontrolni mechanismy,
véetné postupu sestavovani Uéetnich zavérek.

Kodex fFizeni a spravy spole¢nosti

Spolegnost povinné nepfijala Kodex spravy a fizeni spole¢nosti CR (2019), jeZ pfipravily Czech Institute of Directors
a spolecnost Deloitte?. Nicméné, sprava a fFizeni spole€nosti je organizovana v souladu se zasadami stanovenymi

v tomto dokumentu, jak jsou definovany ve stanovach Spoleénosti. Sprava a Fizeni spole¢nosti je plné v souladu
s platnymi pravnimi pfedpisy.

Vyse uvedeny Kodex nebyl dobrovolné pfijat, jelikoz kromé jednoduché akcionarské struktury Spole¢nost povazuje
stavajici politiku fizeni Spole¢nosti za adekvatni a funkéni.

Spolecnost zaroven nepouziva postupy fizeni a spravy spole¢nosti nad ramec Zakona o podnikani na kapitalovém trhu.

Informace o vlastnim kapitalu

Spolecnost je holdingovou spole¢nosti ve Skupiné a jeji cil je akvizice a drzba podil( dcefinych spole¢nosti a spolecnych
podnikd, jejichz hlavnim pfedmétem Cinnosti je pofizeni, drzba a pronajem nemovitosti.

Zakladni kapital Spole¢nosti pfedstavuje 300 ks kmenovych akcii ve jmenovité hodnoté 6 800,- K&. Celkova vyse
zakladniho kapitalu spole€nosti €ini 2 040 000,- KE. Zakladni kapital je pIné splacen. Akcie jsou vydany na jméno
v listinné podobé. Hlasovaci pravo je spojeno s akcii. Na kazdou akcii o jmenovité hodnoté 6 800, - K& pfipada 1 hlas.
Celkovy pocet hlast ve Spolec¢nosti je 300.

2 https://www.mfcr.cz/cs/o-ministerstvu/odborne-studie-a-vyzkumy/2019/kodex-spravy-a-rizeni-spolecnosti-cr-201-34812
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Akcie je prevoditelna rubopisem a predanim. K G¢innosti pfevodu vici Spoleénosti se vyZzaduje oznameni zmény osoby
akcionare Spole¢nosti a predloZeni akcie spole¢nosti. V pfipadé, Ze ma Spole¢nost vice akcionafd, je prevoditelnost
akcii omezena pfedkupnim pravem.

Jedinym akcionafem Spolec¢nosti je FIDUROCK Private Equity Participations B.V., se sidlem 1077XX Amsterdam,
Strawinskylaan 937, Nizozemské kralovstvi.

Spole¢nost nevydala zadné zaméstnanecké akcie.

Veskeré akcie spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. jsou zastaveny ve prospéch drzitell dluhopist z vefejné emise
(ISIN: CZ0003520850 a ISIN CZ0003556441) prostiednictvim agenta pro zajisténi J & T BANKA, a.s.

K 31.12.2024 ¢inila hodnota vlastniho kapitalu dle konsolidované zavérky Spole¢nosti 1 008 319 tis. K&:

Polozka (tis. K&) Vyse Vyse Vyse Vyse

k 31.12.2024 Kk 31.12.2023 Kk 31.12.2022 k 31.12.2021
Zakladni kapital 2040 2040 2 040 2 040
Kapitalové fondy a rezervy 502 407 496 249 485 545 459 575
Nerozdéleny zisk 746 168 627 251 520734 471213
Vlastni kapital celkem 1250615 1125810 1008 319 934 655

Prava a povinnosti spojena s drzbou akcie Spolecnosti

Na zakladé stanov Spole¢nosti, a zakonnych ustanoveni upravujici prava a povinnosti akcionare (§ 344 a dale Zakona
o obchodnich korporacich, €. 90/2012 Sb.), ma akcionafr Spole¢nosti nasledujici prava a povinnosti:
Akcionaf ma mimo jiné pravo:
- na podil na zisku Spole¢nosti (dividendu), ktery valna hromada schvalila k rozdéleni mezi akcionare, pficemz
podil na zisku se uréuje pomérem akcionarova podilu k zakladnimu kapitalu
- na podil na likvidaénim zGstatku po zruSeni Spole¢nosti likvidaci
- UCastnit se valné hromady, hlasovat na ni, uplatfiovat navrhy a protinavrhy a obdrzet vysvétleni zaleZitosti
tykajicich se spole¢nosti nebo ji ovladanych osob, je-li takové vysvétleni potfebné pro posouzeni obsahu
zalezitosti zafazenych na valnou hromadu nebo pro vykon akcionafskych prav na ni

Kvalifikovany akcionaf nebo kvalifikovani akcionafi uvedeni v ustanoveni § 365 zakona o obchodnich korporacich dale
zejména mohou:

- pozadat pfedstavenstvo, aby svolalo k projednani jimi navrzenych zalezitosti valnou hromadu, pfi¢emz
v zadosti uvedou navrh usneseni k navrzenym zalezitostem nebo je odtvodni

- pozadovat po pfedstavenstvu zafazeni jim urCené zalezitosti na pofad valné hromady za predpokladu, ze ke
kazdé ze zalezitosti navrhne i usneseni valné hromady nebo jeji zafazeni odivodni

- pozadat dozoréi radu o pfezkoumani vykonu plsobnosti pfedstavenstva v zalezitostech uvedenych v Zadosti

Akcionaf neruci za dluhy spolecnosti.
Dalsi prava a povinnosti akcionafe vyplyvaji pfedevSim z ustanoveni zakona o obchodnich korporacich

Dividendova politika — spole€nost nema definovanou dividendovou politiku, Fidi se pFisluSnymi ustanovenimi zakona o
obchodnich korporacich.

Nabyti vlastnich akcii nebo vilastnich podilt
Spolecnost v obdobi v roce 2024 nenabyla zadné vlastni akcie ani vlastni podily.

Vlastnictvi akcii €i opci ve viastnictvi osob s Fidici pravomoci Spole¢nosti

Osoby s fidici pravomoci Spole€nosti nevlastni zadné akcie Spolecnosti €i opce nebo srovnatelné investic¢ni nastroje,
jejichz hodnota se vztahuje k akciim Spole&nosti.
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Informace o emitovanych dluhopisech

Spole€nost vydala dne 29. prosince 2023 dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 700 mil. K& splatné v roce 2028
za Ucelem refinancovani stavajicich dluhud (stavajici emise dluhopist ve vysi 450 mil. k¢ a avér od J&T BANKA, a.s.
ve vysi 250 mil. K&) a dale k financovani akvizic novych nemovitosti a k investicim do rozSifovani kapacit a/nebo
zatraktivnéni stavajicich nemovitosti (dale ,Dluhopisy®). Tyto Dluhopisy jsou kétovany a obchodovany na
Regulovaném trhu Burzy cennych papirt Praha a.s.

Zakladni charakteristika dluhopisu:

Charakteristika Popis

Forma Zaknihovany cenny papir

Status dluh( PFfimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Spolecnosti
ISIN CZ0003556441

LEI 315700GZJCOX5GELP252

Jmenovita hodnota dluhopisu 10.000, - K&

Pocet 70.000 kust

Celkova hodnota emise 700.000.000 K¢,

Datum emise 29.12.2023 (vydano 70 000 ks)

Splatnost emise 29.12.2028

Emisni kurz 100% nominalni hodnoty v§ech dluhopist

Vynos Pevna urokova sazba ve vysi 8,60 % p.a.

Vyplata uroku Urok je vyplacen pololetné zpétné, vzdy k 29.6. a 29.12. pfislugného roku
Zajisténi Zastavni pravo prvni v pofadi k veSkerym akciim Spole¢nosti

Prava a povinnosti spojené s dluhopisy

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist podrobné upravuji Emisni podminky Dluhopist ve schvaleném prospektu
dluhopisu.

S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na vyplatu jmenovité hodnoty ke Dni kone¢né splatnosti dluhopisli a pravo na
vynos vyplaceny ke Dnim vyplaty urokl. Spoleénost (Emitent) je opravnéna, dle svého uvaZeni a za podminek
stanovenych Emisnimi podminkami, Dluhopisy pfedCasné splatit.

Vlastnici Dluhopisli nemaji, vyjma Podstatnych pfipadl poruSeni povinnosti a vyjma pfipadu, kdy dojde ke zméné
v ovladani Spolecnosti (Emitenta), jak je blize specifikovano v ramci Emisnich podminek, pravo zadat pfedCasné
splaceni Dluhopis(.

S Dluhopisy je také spojeno pravo uc¢astnit se a hlasovat na schuizich Vlastnikt Dluhopist v pfipadech, kdy je takova

schlze svolana v souladu se zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni, respektive v souladu
s Emisnimi podminkami. Vlastnic Dluhopistd maji pravo vyjadfit se na pfislusné schlzi ke Zménam zasadni povahy.

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nepodfizené a zajisténé dluhy Spole¢nosti (Emitenta), které jsou
a budou co do poradi svého splnéni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i vici vSem dalSim
souCasnym i budoucim nepodfizenym dluhiim Emitenta, s vyjimkou téch dluhtd Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni

ustanoveni pravnich predpisu.

S Dluhopisy nejsou spojena zadna pfedkupni ani vyménna prava a Dluhopisy nejsou zajistény rucenim.
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Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spolec€nost, ani jeji dcefiné spolecnosti v roce 2024 nevyvijely Zzadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Aktivity v oblasti ochrany zivotniho prostredi a pracovnépravnich
vztazich, Klimatické zalezitosti

Obecné Ize fici, ze retail parky se stale vice zamé&fuji na udrzitelnost, ktera pfinasi ekologické i ekonomické vyhody.
Zavadéji zelena dopravni opatfeni, jako jsou cyklostojany a nabijeci stanice pro elektromobily, a zlepSuji biodiverzitu
vysadbou zelené &i realizaci zelenych stfech. Rostouci hrozba klimatickych zmén vede k investicim do obnovitelnych
zdroju energie, jako jsou fotovoltaické elektrarny. Zaroven se retail parky soustfedi na lepSi pracovni podminky
a podporu inkluze. Cilem téchto krokl je nejen snizeni dopadu na zivotni prostfedi, ale i udrzitelny rozvoj komunit.

Skupina FIDUROCK se aktivné zapojuje do ochrany zivotniho prostfedi prostfednictvim nékolika klic¢ovych iniciativ.
Jednotlivé dcefiné spolecnosti se zaméfuji na vystavbu energeticky Uspornych budov, pfi¢emz provozované retail parky
maji energetické Stitky v rozmezi A-C. U developerskych projekttdl budoucich retail parkd spole¢nost cili na ziskani
energetickych stitk( A nebo B.

V ramci téchto projektu je kladen diraz na dostatek zelené, v€etné realizace zelenych stfech. Spole¢nost také priibézné
umistuje nabijeci stanice pro elektromobily v celém portfoliu, pfic¢emz kli€¢ovym partnerem v oblasti elektromobility
v Ceské republice je spole¢nost Innogy, ktera od roku 2021 provozuije nabijeci stanici v RP Tabor a b&hem 2023 pokryla
zbytek ¢eské €asti portfolia.

FIDUROCK dale aktivné pracuje na vyuziti stfech svych objektt k umisténi fotovoltaickych elektraren. Prvni realizace
probéhla pfes spole¢nost Fidurock Solaris v RP Tabor a RP Staré Mésto. Fotovoltaiky na ostatnich retail parcich jsou
ve fazi pfipravy & dokongeni, pfitemz v roce 2025 by mélo dojit k jejich zprovoznéni na véech objektech v Ceské
republice. Situace na Slovensku je monitorovana a v blizké dobé by mélo dojit k zahajeni pfipravnych praci pro budouci
vystavbu fotovoltaiky.

Spolecnost ani jeji dcefiné spole¢nosti nemaji zadné zaméstnance a tim padem nelze informovat o otazkach inkluze,
rozmanitosti, zajisténi rovnosti ¢i boje proti rasismu. Spole¢nost neuplatrfiuje politiku zabyvajici se zménou klimatu.

Spole¢nost nema stanoveny zadné enviromentalni cile. Spole¢nost nema zadny obrat plynouci z produktd nebo sluzeb
souvisejicich s hospodarskymi ¢innostmi, které se kvalifikuji jako environmentalné udrzitelné. Podil kapitalovych vydaju
a podil provoznich vydajl tykajici se aktiv nebo procesl souvisejicich s hospodarskymi ¢innostmi, které se kvalifikuji
jako environmentalné udrzitelné je nulovy.®

Existence pobocky nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahranici

Spole¢nost nema organizaéni slozku v zahranigi.

Vyznamna soudni Fizeni

Neexistuji a v prabéhu roku 2024 neexistovala zadna vyznamna soudni, statni ¢i rozhod¢i fizeni proti Spolecnosti ani
spolecnostem ve skupiné.

Vyznamné smlouvy

Za rok 2024 nebyly kromé& smluv uzavienych v ramci bézného podnikani Spole¢nosti uzavieny zadné vyznamné

smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zavazku nebo naroku kteréhokoli ¢lena skupiny, ktery by byl podstatny pro
schopnost Spole¢nosti plnit zavazky k vliastnikim dluhopisu, a to za posledni u€etni obdobi.

3 Kvalifikovadno v souladu dle €l. 8 odst. 1 a 2 nafizeni (EU) 2020/852
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K 31.12.2024 neexistuji zadné pracovni ani jiné smlouvy €lenll spravnich, Fidicich a dozor¢ich organ(.

Odmeény uctované auditory

Za rok 2024 byly Spole€nosti a Skupiné auditorem uc¢tovan za auditorské sluzby na audit ro¢ni individudini a
konsolidované ucetni zavérky nasledujici odmény:

V tis. K& bez DPH Odmeény uétované Spolec_nostl Odmemv/ uctované ostatr!mJ

(Emitent) spoleénostem ve Skupiné
Rok 2024 2023 2024 2023
Povinny audit 550 545 2575 2510

Ostatni auditorska ¢innost

. s 0 0 0 0
vyZadovana zakonem
Ostatni neauditorské sluzby —
ovéfeni ukazatele LTV 0 45 0 0
Celkem 550 590 2575 2510

Auditor neposkytl zadné jiné sluzby mimo sluzby na audit ro¢ni individualni a konsolidované ucetni zavérky Spole¢nosti
za rok 2024.
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Portfolio spole¢nosti

Geograficka plisobnost spole¢nosti

Spoleénost se specializuje na development, akvizici a provoz retail park( v Ceské a Slovenské republice, v jejim
portfoliu se k 31.12.2024 nachazelo jedenact retail parkd v provozu (z toho u dvou probihd development rozsifeni
stavajiciho retail parku) a dalSi dva retail parkové projekty ve fazi developmentu (pfi¢emz v retail parku Levice je jiz
v provozu Etapa 1). Kazda nemovitost je vlastnéna jednou projektovou spole€nosti (SPV), kterou ze 100 % vlastni
Spole¢nost. Spolecnost se zaméfuje zejména na mensi mésta, pripadné stfediska na okraji vétsSich mést. Pecliva volba
lokality, precizni asset a property management spole¢né s dobrym stavem retail parkdi spoleéné zarucuji vysokou
obsazenost retail parkd, ktera se v dlouhodobém horizontu blizi k 100 %.

Aktualni portfolio spole¢nosti k 31.12.2024:

@
LIBEREC ®

@ TRUTNOV
MLADA BOLESLAV

PRAHA

@ MILEVSKO
@ TABOR GLOMOUC

STARE MESTO
® ()

PRESOV

SENICA
O PIESTANY

@@ TRNAVA
TISLAVA o LEVICE

RETAIL PARKY

V provozu

® Development

Popis trhd, na kterych spole¢nost plsobi

Ceska republika

Ceska ekonomika se postupné zotavuje z dlouhodobé stagnace, pfic¢emz soukroma spotfeba je hnaci silou oZiveni.
Zatimco vydaje domacnosti se budou pravdépodobné v pristich Ctvrtletich zvySovat, jejich celkovy efekt muze byt
tlumen vysokou Urovni importu a klesajicimi zasoby. V dusledku toho se prfedpoklada, Ze rist redlného HDP zlstane
i nadale mirny, pricemz silngjsi rast se ocekava v nasledujicim roce. Mira inflace by méla zUstat vyrazné pod urovni
pozorovanou Vv letech 2022-2023, i kdyz projekce pro tento rok byly mirné revidovany smérem nahoru v dasledku
kratkého preruseni dezinflacniho trendu.

Cesky maloobchodni trh v roce 2024 expandoval diky vyraznému ristu vystavby maloobchodnich parkd, které tvofily

rekordni podil dokonéenych maloobchodnich ploch. Najemné v hlavnich ulicich a nakupnich centrech zustalo stabilni,
zatimco najemné v maloobchodnich parcich zaznamenalo mirny rist v disledku rostouci poptavky.
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V Ceské republice ¢inil celkovy objem investic v roce 2024 pfiblizné 1,7 miliardy EUR, coZ pfedstavuje meziro&ni nartst
0 46 %. Cesti investofi jsou i nadale nejaktivngj§imi kupujicimi, ktefi odpovidaji za vice nez 91 % celkového objemu
investic. Nejdominantnéj$im sektorem byl po cely rok 2024 maloobchod (45 %).4

Retail-Maloobchodni prodej

V roce 2024 dominoval maloobchodni sektor s celkem devatenacti transakcemi a pfedstavoval 45 % objemu investic.
Celkem bylo investovano 745 miliond EUR (narust o 45 % oproti roku 2023). Mezi nejvyznamnéjsi transakce, které
probé&hly v roce 2024 Ize zafadit prodej portfolia Nova Real Estate, které odkoupila Ceskomoravska nemovitostni nebo
Centrum Cerny Most (25% podil), jehoz nakup probé&hl v kooperaci spoleénosti Upvest a RSJ Investments.5

Slovensko

Evropska centralni banka snizila hlavni drokovou sazbu za posledni rok o 135 bazickych bodl na 3,15 %, protoze
inflace v eurozoné se stabilizovala pobliz 2% cile. Naproti tomu inflace na Slovensku zUstala pro rok 2024 na primérné
urovni 2,8 %, pficemz pro rok 2025 se predpoklada inflace na urovni 4,1 %. V roce 2024 byl také predstaven
konsolida¢ni bali€ek, ktery pfinesl zvySeni DPH na 23 %. Nasledujici rok odhali, jaky dopad na maloobchodni prodeje
bude tato zména mit.®

Objem investic na Slovensku byl v roce 2024 diverzifikovan a €inil pfiblizné 400 miliond eur, coz pfedstavuje meziro¢ni
pokles o0 44 %. Nicméné druha polovina roku pfinesla pozitivni signaly vzhledem k budoucimu vyvoji.” Jednim
z pozitivnich signalu je zvySujici se zajem o retail parky a rostouci maloobchodni prodeje, které zaznamenaly meziro¢ni
narlst o 4,5 %, coz je nejsilngjsi vykon od roku 2013.8

Retail-Maloobchodni prode;j

Rostouci vyznam a zvySena vykonnost maloobchodnich parkd vedly ke sniZeni jejich prime yield v roce 2024 na 6,75 %
ve 4. Ctvrtleti. Kromé toho se v prubéhu roku o¢ekava narlst prime rent. Rok 2024 byl také rokem vstupu novych
zahrani¢nich retailovych jednotek (napf. Ochnik, Hebe, Aida nebo EL&N).

Retail parky pokracovaly v o¢ekavaném rlstu. Ve 4. ¢tvrtleti byly dokon€eny &tyfi nové retailové parky o celkové rozloze
21 170 m?, z nichZ nejvétsimi byly City Park Trencin (8 500 m?) a OC Klokan Banska Bystrica (7 300 m?). V pribéhu
roku 2024 pfibylo 53 500 m? maloobchodnich ploch v 10 retailovych parcich a 2 obchodnich centrech. Kromé toho byla
zahajena vystavba nékolika novych projektt, které pfipravuji padu pro vice nez 65 000 m? maloobchodnich parku,
jejichz vystavba se otekava v roce 2025.°

4 Czech Republic Marketbeats - Q4 2024: Gradual Recovery and Persistent Challenges, Cushman & Wakefield
5 Real Capital Analytics, Cushman & Wakefield

6 Real Capital Analytics, Cushman & Wakefield

7 CEE Real Estate Investment Market in 2024, Cushman & Wakefield

8 Slovak retail trade sees strong growth in 2024, achieves record December performance, ClJ EUROPE

° Real Capital Analytics, Cushman & Wakefield
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Portfolio spolecnosti

Provozované retail parky

Retail Park Severka Liberec

Retail Park Severka v Liberci spada do portfolia FIDUROCK od kvétna 2016. Jedna se o provéfeny nakupni park v silné
obchodni zoné severni ¢asti Liberce. Park o velikosti téméfr 14 000 m? je obsazen stabilnimi najemci, jako jsou Jysk,
Penny, TEDi, Breno, Mountfield, ProSpanek a dal$i. Soucasti retail parku je také moderni showroom ojetych vozu
AAA Auto. V roce 2025 bude zahajen provoz roz§ifenych venkovnich prostor pro AAA Auto o vyméfe cca 2 000 m2.

Provozovatel Retail park Severka Liberec s.r.o.
Lokace Sousedska, Liberec

Rok akvizice 2016

Rok stavby 2008

Plocha k pronajmu 13,9 tis m?

Hodnota nemovitosti 594 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2024 100 %

@ B e BRENO Juvsk @) Mountfield

SR 99 Prospanck  SRORTS  AAAAUTO  OPARENA

vie pro vaie mvitdtka
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Retail park Tabor
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mrml

Retail park Tabor o velikosti bezmala 10 000 m? byl do komer¢niho portfolia FIDUROCK zafazen jako prvni, a to jiz v roce
2015. Je situovan v silné obchodni zoné s jedinym hobby marketem v regionu. Park proSel v letech 2019 a 2020 kompletni
rekonstrukci jejimz vysledkem je mimo jiné nové uspofadani jednotek, mezi nimz Ize najit kompaktni hypermarket Albert,
prodejnu Sportisimo, DATART, ProSpanek, ¢i restauraci. V roce 2021 zde oteviela svou prodejnu spole¢nost ACTION.
Projekt také disponuje nabijeci stanici pro elektromobily a na stfeSe retail parku jsou umistény solarni panely.

Provozovatel Retail park Tabor s.r.o.
Lokace Sobéslavska, Tabor
Rok akvizice 2015

Rok stavby 2005

Plocha k pronajmu 9,6 tis m?

Hodnota nemovitosti 334 mil. Ké

Obsazenost k 31.12.2024 100 %

ate  ASKO ACTION ssommidio

- DT 1T Frospanck
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Retail Park Senica

Retail park Senica byl v lednu 2018 oficialné zafazen do portfolia FIDUROCK. Jedna se retail park o rozloze témeér
2 500 m?, ktery se nachazi pfimo v zavedené obchodni zéné vedle hypermarketu Kaufland a Family Centra. Mezi hlavni
najemce patfi CCC, TEDi, Super Zoo, Orion, které doplfiuji dalSi najemci.

Provozovatel Retail park Senica s.r.o.
Lokace Obchodna, Senica

Rok akvizice 2018

Rok stavby 2017/2020

Plocha k pronajmu 2,3 tis m?

Hodnota nemovitosti 91 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2024 100 %

ccc @ 580
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Obchodni dum Saratov

Lokalni obchodni didm SARATOV v Bratislavé na Slovensku patfi do portfolia FIDUROCK od kvétna 2018, a v roce
2020 proslo stavba ¢aste¢nou rekonstrukci. Jedna se o mensi dvoupodlazni obchodni centrum na hlavni komunikaci
méstské ¢asti Dubravka, které lidé vyuzivaji pfevazné ke kazdodennim nakupim. Hlavnimi najemci jsou Billa, dm
drogerie, Pepco, Kik, pobocka Slovenské spofitelny. Dale zde zakaznici naleznou restauraci, 2 kavarny, obchody s
maddou, lékarnu, optiku a fadu dalSich obchodu a sluzeb. Obchodni dim disponuje viastnim parkovistém s kapacitou
90 mist a zaroven je dobfe dostupny méstskou hromadnou dopravou.

o«

Provozovatel SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.0.
Lokace Saratovska, Bratislava i
Rok akvizice 2018 !
Rok stavby 2004 9
Plocha k pronajmu 8 tis m?
Hodnota nemovitosti 349 mil. K&
Obsazenost k 31.12.2024 93 % 00 Sratov Bl 3
apert "‘é i

g L

BILLA [ N oe-co) SIOVENSKAS
catn " -
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Retail Park Mlada Boleslav

V €ervnu 2019 byla uspésné dokoncéena akvizice nového retail parku o velikosti téméf 13 000 m? v Mladé Boleslavi,
ktery se nachazi v jiz zabéhlé a velice silné obchodni zén€, pfimo vedle obchodniho centra Olympia. Mezi klicove
najemce Retail Parku Mlada Boleslav patii Asko nabytek zabirajici plochu pfes 5 000 m?, Decathlon — prodejna se
sportovnimi potfebami, Jysk — fetézec s vybavenim pro domacnost, Mountfield a dalsi.

Provozovatel Retail Park Mlada Boleslav a.s.
Lokace Ji¢inska, Mlada Boleslav

Rok akvizice 2019

Rok stavby 2008

Plocha k pronajmu 12,8 tis m?

Hodnota nemovitosti 397 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2024 100 %
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Retail Park Trnava

Uspésna akvizice zabé&hlého retail parku Trnava o rozloze 8 300 m? s expanznim pozemkem probé&hla v &ervnu roku
2019. Obchodni komplex ma diky svému zaclenéni do velké a hlavni obchodni zény na méstském obchvatu Trnavy
vybornou dopravni dostupnost autem i vefejnou dopravou z centra Trnavy. Parkovani s dostatkem prostoru je pfimo
pfed obchodnimi jednotkami. Hlavnimi najemci jsou C&A, Planeo Elektro, Sportisimo, WELL, KiK a dalsi.

V prvni poloviné roku 2022 byla zahajena vystavba Il. Etapy, ktera byla v prvni poloviné roku 2023 dokoncena.
Pfistavba navysila plochu k pronajmu o témér 4 tis. m? a je pronajata najemcum Billa, Gate, TEDi, lIékarna a nékolika
dalSim.

Provozovatel RP Trnava a.s.
Lokace Nova, Trnava
Rok akvizice 2019

Rok stavby 2014/2022
Plocha k pronajmu 12 tis m?
Hodnota nemovitosti 435 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2024 100 %

ADMIRAL
pet center
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OC Solivaria Presov
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Jiz zavedené Obchodni centrum Solivaria se zaradilo do retailového portfolia FIDUROCK v listopadu 2019. Jeho
strategicka poloha v centru PreSova, na vyznamné kfizovatce v blizkosti Zelezni¢ni stanice a nejvétSi nakupni Casti ve
mésté, jej fadi mezi nejvyznamnéjsi obchodni centra svého druhu ve mésté. Zaroven, diky své pronajimatelné plose
témér 11,8 tis. m?, na které nabizi svym zakaznikim 21 obchodnich jednotek, patfi mezi obchodni centra s nejvétsi
riznorodosti obchodl. Hlavnimi najemci jsou CCC, Mountfield, Planeo, Fresh, Pepco, Kik a TEDi. Kromé téchto
obchodu nabizi retail park také moznost vyuziti nabije¢ek na elektromobily, ¢i Eerpaci stanici Oliva. V roce 2021 byla
nabidka obchod( rozs$ifena o samostatné stojici jednotku spole¢nosti FarmFoods

Provozovatel Retail park PreSov s.r.o.
Lokace Vychodnd, PreSov

Rok akvizice 2019

Rok stavby 2017

Plocha k pronajmu 12 tis m?

Hodnota nemovitosti 427 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2024 100 %

CCC &

Mountfield
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Retail park Staré Mésto

,1’ g .2
N '\' '?\1

——

Pozemek s tzemnim rozhodnutim ve Starém Mésté u Uherského Hradisté koupil FIDUROCK v zafi 2018. Na pozemku
probéhla vystavba projektu ve tvaru pismene ,L* a velikosti 4 007 m?, ktery rozsifil velmi dobfe dostupnou lokalitu
s rozrlistajici se obchodni zénou na pomezi Starého Mésta a Uherského Hradisté o osm obchodnich jednotek. Jiz pred
koupi byli dojednani néktefi najemci a podepsany s nimi dlouhodobé najemni smlouvy. Mezi hlavni najemce projektu
patfi Mountfield, Dr. Max, Sportisimo, Teta drogerie a dalSi.

V prvni poloviné roku 2022 byla uspé&sné dokoncena pristavba projektu o ploSe cca 500 m2, ktera rozsifila nabidku
obchodll o ProSpanek a Banquet. A vroce 2024 doSlo k dokon&eni instalace a zapojeni solarnich paneld, které
provozuje spole¢nost FIDUROCK Solaris a.s.

Provozovatel Retail park Staré mésto s.r.o.

Lokace Vychodni, Staré Mésto

Rok stavby 2020, 2022 Mountfield gy

Plocha k pronajmu 4,6 tis m? =
Hodnota nemovitosti 211 mil. K& ce‘\\e‘

S

Obsazenost k 31.12.2024 100 %

Mountfield pet cenhter SPORTISTIO @

(orvax’) [ICEA oy
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Retail park Chocen

Retail Park Choceri ve vychodnich Cechach byl v prvnim pololeti 2021 pinohodnotné zafazen do portfolia Fidurock, a to
po vykoupeni spole¢nika projektu, ktery zajisStoval jeho vystavbu. Retail park o velikosti 5 tis. m? byl dokon¢en v Q4 2020.
Hlavnim najemcem je Penny Market, ktery zabira plochu o 1 180 m?, mezi dal$i najemce patfi Pepco, ROSSMANN,
Datart, lékarna a dalsi.

Provozovatel RP Choceri srr.o.
Lokace Pardubicka, Choceri
Rozloha pozemku 21tis m?

Rok stavby 2020

Plocha k pronajmu 5 tis. m?

hodnota. nemovitosti 227 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2024 97 %

@D »oamara RESSMANN STYLE
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Retail Park Milevsko

V roce 2022 doslo k dokonceni a otevieni RP Milevsko, ktery byl realizovan spole¢né s joint venture
partnerem, od néjz Fidurock vykoupil podil a stal se tak 100% vlastnikem tohoto projektu. Lokalita parku
v Blanické ulici je vyborné dostupna jak pro obyvatele Milevska, tak pro navstévniky ze SirSiho okoli,
nachazi se pfimo u silnice 105 sméfujici pfes Bernartice na Pisek.

Hlavnim najemcem je prodejna potravin Albert, dale napfiklad KIK, dm drogerie, Planeo elektro, Pepco,
domaci potfeby Banquet a dalsi.

Provozovatel RP Milevsko s.r.0.
Lokace Blanicka, Milevsko
Rok stavby 2022

Rozloha bud. RP 4 tism?

Hodnota nemovitosti 172 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2024 100 %

32



Retail park Trutnov

RP Trutnov je jednim z nejvétSich retail parkd VVCR a soucasné nejvétSim v regionu. Navic dispon

je velmi silym
mixem najemcud ze vSech oblasti maloobchodu a nachazi se v atraktivni lokalité u hlavni silnice do Pece pod
Snézkou, kde kazdodenné projede témérf 17 tisic aut. Pro Fidurock se jednalo o doposud nejvétsi akvizici.

RP Trutnov je velmi oblibenou nakupni destinaci s vysokou navstévnosti a 100% obsazenosti. Skladba najemcl ze
vSech oblasti maloobchodu vytvafi idealni mix. NejvétSimi najemci jsou spolecnosti Tesco, OBI, Planeo Elektro,

JYSK, Intersport, Gate, dm drogerie, KFC, ktefi jsou doplnéni dalSimi.

Provozovatel Retail Park Trutnov s.r.o.

Lokace Obchodni, Trutnov

Rok stavby 2012

Plocha k pronjmu 256 tis. m? § >

Hodnota nemovitosti 924 mil K& . .

Obsazenost k 31.12.2024  100% RS

TESCO @DIEBI NEwYakER
[
Wi ~apze CCC
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2.2. Development retail parka

Retail Park Piestany

Pozemek o velikosti 23 047 m? se nachazi v lazefiském mésté PieStany a patfi do portfolia FIDUROCK od Q3 2018.
Jedna se o uceleny projekt tfi komplementarnich ¢asti, a to domu pro seniory, polyfunkénich domu a pfilehlého retail
parku. Pravé retail park je primarnim cilem spole¢nosti. Zbyvajici ¢asti planuje FIDUROCK prodat jako projekty treti
strané. Vystavba retail parku o velikosti témérf 6,5 tis. m? byla zahajena béhem roku 2024, po vydani posledniho
zbyvajiciho stavebniho povoleni. Stavba retail parku probiha dle planu.

Provozovatel Projekt PieStany s.r.o.
Lokace Bratislavskd, PieStany
Rok stavby 2024-2025

Rozloha pozemku 23 tis m?

Plocha k pronajmu 6,5 tis m?

Hodnota nemovitosti (RP) 201 mil. K&

34



Retail Park Levice

V prosinci roku 2021 byl na Slovensku koupen pozemek nachazejici se v mésté Levice. Levice je okresni mésto, které
ma véetné aglomerace 52 tis. obyvatel. Pozemek se nachazi na jednom z nejvétsich Levickych sidlist, kde neni zadna
moderni maloobchodni vybavenost. Projekt ma velmi dobrou dostupnost autem i méstskou hromadnou dopravou.
V druhé poloviné roku 2023 byla zahajena vystavba prvni etapy, k otevieni doSlo v prvni poloviné 2024. Nasledné bude
v roce 2025 zahajena vystavba druhé etapy.

NejvétSimi najemce v prvni etapé jsou Billa, KiK, dm drogerie, ktefi jsou doplnéni Iékarnou a vydejnim boxem.

PHASE Il

Provozovatel Retail Park Levice s.r.o.

Lokace Hiboka, Levice, Slovensko

Rok stavby 2024-2026

Plocha k pronajmu (1.+11.) 4,9 tis m?

Hodnota nemovitosti 109 mil K&

dm BENUS MY :
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Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice a na Slovensku

Pro provozovatele retail parkd je podstatna stabilni kupni sila a celkovy ekonomicky sentiment domacich spotl"'epitelﬂ,
ktefi navstévuji retail parky za u¢elem kazdodennich i vétsich nakupl. Vzhledem k orientaci Skupiny na trhy Ceské
republiky a Slovenska ma tamni makroekonomicky vyvoj pro skupinu zasadni vyznam.

Ceska republika— vyvoj v roce 2024

(;eské ekonomika v zavéru lofiského roku rostla nad o&ekavani rychle. Prekonala predb&zny odhad CSU i prognézu
CNB. Pohled do struktury rastu odhaluje dvoukolejny vyvoj. Zatimco spotfeba domacnosti ekonomiku tahne, slaba
zahrani¢ni poptavka ji naopak brzdi.

Rst spotfeby domacnosti odrazi vyssi realné pFijmy v prostfedi nizké inflace. Prostor pro pokracovani tohoto trendu je
patrny. Domacnosti na konci loriského roku totiz stale spotfebovavaly redlné o 3 % méné nez pred pandemii. DalSim
urcéujicim faktorem pro vyvoj HDP jsou potiZze némecké ekonomiky. Kvdli nim se méné dafi vyvozu (jiz vyluéné tazenému
zemémi mimo eurozoénu), ale i fixnim investicim.

Nova data o vyvoji ekonomiky jako celek vyznivaji mirné v proinflaénim sméru. Siln&jsi spotfebni poptavka zejména ve
sluzbach muaze zpomalit odeznivani inflacnich tlaki v tomto odvétvi. Naopak slabsi investicni aktivita naznacCuje
nevyrazny rast produktivity do budoucna. Potvrzuje se tak, Ze opatrny pfistup CNB k uvolfiovani ménové politiky je na
misté.10

HDP za rok 2024 byl o 1,0 % vy$Si nez v roce 2023. Celoro¢ni rlst pozitivné ovlivnily zejména vydaje na kone¢nou
spotfebu domacnosti +1,5 p. b. a vydaje na kone€nou spotfebu vliadnich instituci (+0,7 p. b.). Negativni vliv mély vydaje
na tvorbu hrubého kapitalu (-1,1 p. b.) a zahrani¢ni poptavka (-0,1 p. b.).1!

Ceska republika — oéekavany vyvoj

Ceska ekonomika ma po opatrném riistu v uplynulém roce nakroéeno k pokradujicimu oZiveni, stale se véak bude
nachazet pod svym potencialem. Tahounem hospodarského vykonu bude vedle spotfeby domacnosti i obnoveny riist
investic, a to jak v podobé tvorby zasob, tak fixniho kapitalu. Za tim stoji o¢ekavany rist ekonomické aktivity obchodnich
partnert CR, postupny pokles domacich i zahraniénich trokovych sazeb a také Serpani evropskych fond( a prostfedkd
z Narodniho planu obnovy. Zimni prognéza CNB o&ekava pro rok 2024 rist ekonomické aktivity o 0,6 %. Pozorovany
pokles inflace do blizkosti 2% cile CNB vyznamné pfispiva k obnoveni rastu realnych pFijmd domacnosti. Spolu se
snizovanim miry Uspor to povede k rlstu jejich realnych spotfebnich vydaji. V podminkach klesajicich domacich
urokovych sazeb se bude zvySovat také dynamika soukromych fixnich investic, pfi¢emz podniky budou i nadale v solidni
finanéni kondici. Pfispévek zmény zasob naproti tomu zlstane zaporny. Také fiskalni konsolidace bude leto$ni
ozivovani ekonomiky tlumit. Caste¢né bude brzdit jak zotavovani spotfeby doméacnosti, tak v mensi mite i rst investiéni
aktivity. Naopak zahrani¢ni poptavka zacne postupné zrychlovat s tim, jak budou pozvolna odeznivat aktualni
hospodaiské problémy Némecka.'?

Slovensko —vyvoj v roce 20241314

Slovenska ekonomika loni vzrostla o 2 %, coz je nejrychlejSi rdst za posledni tfi roky. Slovenské ekonomice
a ukazatelim HDP vyrazné pomohla rostouci spotfeba domacnosti a obyvatelstva v poslednim étvrtleti a v thrnu za
rok 2024. Naopak ji brzdilo zpomaleni investiéni aktivity. Z odvétvi ji podpofil pfedevsim mirny rist primyslu a obchodu
s dopravou a cestovnim ruchem. Ve struktufe ekonomiky se ve srovnani s rokem 2023 podafilo zlep$it vykonnost vSech
deseti odvétvovych skupin.

10 Riist HDP na konci lofiského roku ptekonal odhady - https://www.cnb.cz/cs/verejnost/servis-pro-media/komentare-cnb-ke-zverejnenym-
statistickym-udajum-o-inflaci-a-hdp/Rust-HDP-na-konci-lonskeho-roku-prekonal-odhady/

11 Tyorba a uiti HDP - 4. Etvrtleti 2024 - https://csu.gov.cz/rychle-informace/tvorba-a-uziti-hdp-4-ctvrtleti-2024

127pRAVA O MENOVE POLITICE ZIMA 2025 - https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-
politika/.galleries/zpravy_o_menove_politice/2025/zima_2025/download/zomp_2025_zima.pdf

13 Statisticka sprava o zakladnych vyvojovych tendencidch v hospodarstve SR vo 4. $tvrtroku 2024 — dustupné na webu

https://slovak.statistics.sk/
4 Slovensky statisticky Ufad — Hruby domaci produkt vo 4. Stvrtroku a za rok 2024
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Hruby domaci produkt (HDP) se ve 4. Ctvrileti 2024 meziroéné zvySil o 1,8 % (ve stalych cenach, bez sezénniho
zaznamenano na konci roku. HDP v bé&Znych cenach byl meziro€né vyssi 0 4,8 % a €inil 33,9 mld. Po sezénnim ocisténi
byl HDP v realném vyjadfeni mezictvrtletné vyssi o 0,5 % (ve srovnani se 3. Ctvrtletim 2024).

Slovensko — o¢ekavany vyvoj®

Hospodarsky rdst mirné oslabi na 1,9 % v roce 2025 v disledku rostouci nejistoty ohledné svétové ekonomiky
a stagnace némecké ekonomiky. Na druhé strané by ekonomiku mély podpofit o€ekdvané investice z Planu obnovy
a odolnosti. Realné pfijmy porostou, domacnosti v8ak budou utracet opatrnéji a spotfeba bude dale tlumena konsolidaci
vefejnych financi. Trh prace by mél zGstat stabilni a mira nezaméstnanosti by méla v roce 2026 klesnout na nové
kapitalu. Navic sili znamky rostouciho protekcionismu ve svétovém obchodé&. Zavedeni cel mezi USA a na druhé strané
EU a Cinou miZze v krajnim pfipadé snizit slovensky HDP 0 0,5 % HDP ro&né.

aktualni predikce

Ceska republika®® skute¢nost’ CNB/MFCR 8

Hlavni indikatory 2022 2023 2024 2025 2026
realné HDP —rust v % 2,4% -0,4% 1,0% 2,0% 2,4%
mira primérné inflace v % 15,1 % 10,7 % 2,4% 2,4% 2,1%
nezaméstnanost v % 2,2% 2,6% 2,7% 2,8% 3,0%
rast redlné hrubé mzdy v %*° -6,7% -2,4% 4,4 % 3,7% 2,8%

aktualni predikce MFSR

Slovenska republika®® skuteénost (Rzz)*

Hlavni indikatory 2022 2023 2024 2025 2026
realné HDP —rast v % 1,7% 1,1% 2,1% 1,9% 1,9%
mira primérné inflace v % 12,8 % 10,7 % 2,8% 3,7% 3,5%
nezaméstnanost v % 6,2 % 59% 5,3% 5,3% 52%
rQst redlné hrubé mzdy v % -4,2 % -0,8% 4,0% 1,5% 1,8%

Svétova ekonomika v letoSnim i pfitim roce poroste dle nové prognézy MMF tempem 3,3 %, coz je méné nez historicky
pramér (2000-19) ve vySi 3,7 %. Progndza pro letoSni rok se v podstaté nezménila oproti prognéze uvedené ve
Svétovém hospodariském vyhledu (WEO) z fijna 2024, a to pfedevSim diky zlepSenym hospodarskym vyhlidkam pro
Spojené staty, které jsou vS8ak kompenzovany snizenim ocekavaného ristu v ostatnich hlavnich ekonomikach.
Ekonomicky rist ve vyspélych zemich se pfiblizi na dohled 2% ristu, rozvijejici a rozvojové ekonomiky porostou vice
jak dvojnasobnym tempem. MMF oCekava, Ze celkova svétova inflace v roce 2025 klesne na 4,2 % a v roce 2026 na
3,5 %, pficemz ve vyspélych ekonomikach se k cili vrati dfive nez v rozvijejicich se a rozvojovych ekonomikach.
Urokové sazby ECB a Fedu se budou nastavovat na konci ledna. ECB velmi pravdépodobné snizi Grokové sazby o 25
b. b., naopak americky Fed tak pravdépodobné ucini az v pribéhu letoSniho Iéta. Tyto poklesy pfiblizi Urokové sazby
na dohled diskutovanym Grovnim o pfirozené rovnovazné urokové sazbé.??

15 Komentar - 71. zasadnutie vyboru pre makroekonomické progndézy (februar 2025)

16 ENB - https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

17 Hlavni Makroekonomické ukazatele CSU — dostupné na https://www.czso.cz/csu/czso/hmu_cr

18 ZPRAVA O MENOVE POLITICE ZIMA 2025 - https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-
politika/.galleries/zpravy_o_menove_politice/2025/zima_2025/download/zomp_2025_zima.pdf

19 Progndza MSPV z biezna 2024, bézné ceny upraveny o progndzovanou miru inflace

20 Komentar - 71. zasadnutie vyboru pre makroekonomické progndzy (februdr 2025)

21 Komentar - 71. zasadnutie vyboru pre makroekonomické progndzy (februar 2025)

22 Globalni ekonomicky vyhled — inor 2025 — publikace CNB- https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-
politika/.galleries/gev/gev_2025/gev_2025_01.pdf
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VsSeobecna rizika spojena s podnikanim Spole¢nosti?®

Kreditni riziko

Jednotlivé spole€nosti, jez provozuiji retail parky, jsou vystaveny kreditnimu riziku zejména pfi pronajmu prostor, kde
eviduji pohledavky z obchodnich vztahd za jednotlivymi najemci. V pfipadé vyrazného poklesu platebni moralky
najemcu, napf. z dlivodu negativniho makroekonomického vyvoje, mize dojit k poklesu toku provoznich prostfedkud
s negativnim dopadem na hospodarské vysledky spole€nosti. Spole€nost jako holding poskytuje prostfedky
prostfednictvim pfiplatkt do kapitalovych fondd jednotlivym dcefinym projektovym spole¢nostem a vzhledem k tomu,
Ze nevykonava Zadnou jinou €innost, jeji schopnost splacet své finanéni zavazky je pfimo spojena s finan¢ni vykonnosti
jednotlivych spoleénosti.

Hodnoceni rizika

V souc¢asné dobé je platebni moralka jednotlivych najemcu retail park(i dobra. Spole¢nost peclivé vybira najemce, je
zajistén debt collection management, a pfijaty kauce, ¢i bankovni zaruky, které se ve vétsiné pfipadd rovnaji hodnoté
trojnasobku mési¢niho najmu a sluzeb, coz predstavuje dostateéné zajisténi umozniujici flexibilné reagovat na pfipadné
finanéni problémy najemci.

Riziko likvidity

Riziko likvidity predstavuje riziko, Ze Spole¢nost nebude schopna dostat svym aktualné splatnym finanénim zavazkam.
Vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost poskytuje vnitroskupinové pljcky jednotlivym spole¢nostem provozujicim retail parky,
riziko likvidity Spole€nosti je pfimo odvislé od finan¢ni situace a likvidity jednotlivych spole€nosti ve skupiné. V pfipadé
nutnosti prodeje nékterého z aktiv ve Skupiné je také nutno brat v potaz obecné nizkou likviditu nemovitosti jako aktiva.

Za obdobi od 1.1.2024 do 31.12.2024 neprobéhly zadné udalosti, které by mély vliv na hodnoceni platebni schopnosti
spole€nosti.

Hodnoceni rizika

Spolecnost Fidi riziko likvidity zejména prostfednictvim udrzovani dostateéného mnozstvi likvidnich aktiv, peclivym
planovanim a vyhodnocovanim provoznich a finanénich penéznich tokd a investic. V ramci interniho modelu going
concern spole¢nost sleduje vyvoj likvidity ve skupiné a nejsou indikovana rizika spojena s likviditou najemcu retail parka.
Model byl upraven tak aby co nejlépe zohlednil mozné nové scénare.

Riziko nedodrzeni kovenant

Spole¢nost své aktivity spolufinancuje prostfednictvim bankovnich Uvérd a dluhopisového financovani. Poskytnuti
finan¢énich prostfedkl v ramci financovani je podminéno plnénim pfedem dohodnutych podminek tzv. ,kovenant”.
PFipadné nedodrzeni kovenant pfedstavuje potencialni negativni dopady na likviditu a financovani Skupiny.

Hodnoceni rizika

Spole¢nost v ramci interniho going concern modelu reflektujiciho mimo jiné dopad Ruské invaze na Ukrajiné sleduje
a planuje vyvoj kovenant ve skupiné. Spole¢nost naplfiuje going concern princip, a to jak z pohledu generovaného cash
flow, tak z pohledu spInéni kovenant.

Urokové riziko

Aktiva jednotlivych dcefinych spole€nosti jsou spolufinancovana prostfednictvim bankovnich a vnitroskupinovych tvérd.
Dcefiné spolec¢nosti jsou takto vystaveny potencialnimu negativni vyvoji urokovych sazeb, jenz mlze ovlivnit vysi
splatek umoru Uvérd a hospodarské vysledky Spole¢nosti.

2 Konkrétni vycisleni rizik, jez Spole¢nost povaZzuje za vyznamnd, a jejich fizeni je uvedeno v kapitole Zasady, postupy a cile Fizeni rizik Finan¢ni
Casti — konsolidovana zavérka 2024
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Hodnoceni rizika
Dcefiné spole¢nosti vyuzivaji pfi bankovnim EUR financovani zajisténi pomoci fixnich sazeb, a kombinace urokovych
swapu a floor.

Ménové riziko

Skupina je vystavena ménovému riziku prostfednictvim cizoménovych transakci. Jelikoz je funkéni ménou Skupiny je
K& a smlouvy o financovani a o najmu jsou uzavieny v EUR, je konsolidovana ucetni zavérka ovlivnéna pohyby
sménnych kurzG eura vi¢i KE. Vzhledem ktomu, Ze Spolecnost financuje dcefiné spole¢nosti ve skupiné

prostfednictvim vnitroskupinovych uvér denominovanych pfevazné v K¢ a takto je také financovana, potencialni zmény
kurzu K¢ vaci EUR mohou mit dopad na hospodareni dcefinych spole€nosti.

Hodnoceni rizika

Spole€nost ma aktivni otevienou ménovou pozici v paru EUR/CZK. Vzhledem k posunu kurzu EUR/CZK z 24,725
(31.12.2023) na 25,185 (31.12.2024) na strané aktiv byla pozitivné ovlivnéna hodnota retail parkd (stanovena v EUR),
ktera byla na strané dluhu kompenzovana ristem hodnoty bankovniho Uvéru, denominovaného v EUR.

Riziko ztraty kliCovych osob

Cinnost kliovych osob je rozhodujici pro celkovy provoz skupiny, jeji smé&fovani a schopnost generovat finanéni
prostiedky. Pfipadna ztrata ¢lena managementu by mohla negativné ovlivnit podnikani Skupiny, jeho hospodarské
vysledky a finan¢ni situaci.

Hodnoceni rizika

Toto riziko je v ramci managementu zmirnéno faktem, Ze jeho ¢lenové jsou koncovymi vlastniky Spole¢nosti a Skupiny
a jsou tak pfimo zainteresovani na jejich finanénich vysledcich. Za rok 2023 nedoslo ke ztraté klicovych osob. Funkci
vykonného feditele vykonava pan Ondfej Kfivanec, ktery neni koncovym vlastnikem a je tak zajiSténa zastupitelnost
managementu.

Riziko poskozeni nemovitosti a nenadala potfeba oprav

Trzni hodnota nemovitosti vlastnéné spole¢nostmi ve Skupiné mlze poklesnout v pfipadé Zivelné ¢i jakékoli jiné
nepredvidatelné udalosti &i v pfipadé ze Spole¢nost nebude tyto nemovitosti v dostate€né mife udrzovat, at jiz
z nedostatku likvidity, ¢i jinych divodl. Pfipadné poskozeni nemovitosti, i jeji oprava také maze zplsobit vypadek
VvV provozu nemovitosti, s negativnimi dopady na hospodareni Spole¢nosti.

Hodnoceni rizika

Toto riziko je ¢aste¢né snizeno pojisténim, které maji jednotlivi Elenové Skupiny Spoleénosti pro tyto pfipady sjednano
a profesionalni pravidelnou uUdrzbou v kazdé nemovitosti. V ramci roku 2024 nedo$lo k vyznamnému poskozeni
nemovitosti.

Cenové riziko

Hospodarské vysledky spole¢nosti jsou zavislé pfedevSim na vySi vybraného najemného. Pokud by doSlo ke snizeni
cenové hladiny najma, a to napfiklad z divodu narlstu konkurence, ¢i z dlivodu negativniho makroekonomického &i
demografického vyvoje, mohla by tato skute¢nost mit negativni vliv na hospodafeni Spole€nosti.

Hodnoceni rizika

Spolecnost pro minimalizaci tohoto rizika kontinualné vylepSuje své nemovitosti a sjednava dlouhodobé smlouvy
s pravidelnou indexaci dle inflace.
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Riziko neobsazeni prostor

Stejné jako u cenového rizika, pokud by prostory k pronajmu zUstaly del$i dobu neobsazené, mize se tato skute¢nost
projevit ve vysi celkového vybraného najemného a mit tak negativni dopad na hospodaiské vysledky Spole¢nosti. To
se muUze stat v pfipadé negativniho trzniho vyvoje, pfipadné po pfedéasném ukoncéeni nebo neobnoveni stavajicich
najemnich smluv. Realizace rizika neobsazeni prostor dalSi rizika, a to napfiklad v krajnim pfipadé az zastaveni projektu
v developerské fazi nebo mlze zplsobit vyznamny pokles hodnoty nemovitosti.

Hodnoceni rizika
Riziko neobsazeni prostor je snizeno diversifikaci pronajmu obsazenych ploch rdznym najemcim. Prostory jsou
k 31.12.2024 obsazeny z 99,4 % a nepredpoklada se pokles obsazenosti vzhledem k dosavadnim smlouvam.

Riziko poklesu hodnoty nemovitosti — snizeni hodnoty nefinan€nich aktiv

Hodnotu pozemk( a nemovitosti ovliviiuje cela fada faktord, a to napfiklad vyvoj makroekonomického prostfedi, lokality,
technického stavu nemovitosti, obsazenosti, vy$e najemného apod. Negativni zména téchto faktort by mohla zpUsobit
pokles trzni hodnoty nemovitosti vlastnénych spole€nostmi ve Skupiné Spole¢nosti s negativhim dopadem na vykazy
Spolecnosti, v krajnim pfipadé by mohlo dojit k poruSeni koventant vazanych na hodnotu nemovitosti u financujicich
instituci.

Hodnoceni rizika
Spole¢nost peclivé monitoruje vyvoj realitniho trhu a podnika aktivni kroky v ramci asset managementu vedouci
k maximalizaci hodnoty retail parku.

Riziko konkurence

Spole¢nost podnika v pIné trznim odvétvi a je tak oteviena konkurencnimu riziku jak ze strany kamennych prodejen
zbozi zakladni spotfeby a vétSich obchodnich center s koncentrovanou nabidkou zboZi, tak i ze strany tzv. e-shopd,
které trendové generuji stale vySsi trzby. To midZe mit za nasledek snizovani pronajatych prodejnich ploch ¢i pokles
ceny najmu. Na druhou stranu, najemci v retail parcich prodavaji €asto tzv. zbozi zakladni spotfeby, které ma malo
cyklickou poptavku a retail parky ¢asto obsluhuji danou spadovou oblast.

Hodnoceni rizika

Jednotlivé retail parky maji svou spadovou oblast zakaznikd a ¢asto specifické obchody, které v portfoliu obchodnich
center nejsou zastoupeny. V dobé pandemie koronaviru v roce 2020/2021 prokazaly retail parky konkurenéni vyhodu
v podobé samostatné pfistupnych obchodd a vhodného mixu jednotlivych obchodu.

Makroekonomicka rizika

Mozny negativni vyvoj makroekonomickych veli¢in mize mit negativni dopad na lokalni kupni silu obyvatelstva i
ovlivnit jejich sklon ke spotfebé. NizSi kupni sila obyvatelstva ¢i odklad nékterych nakupl v dobé ekonomického
zpomaleni i poklesu se mize negativné projevit na hospodarském vysledku najemcl a mit negativni dopad na
hospodareni Spole¢nosti. Negativni makroekonomicky vyvoj by také mohl zpusobit pokles hodnoty nemovitosti Ci
zhorseni podminek na trhu financovani.

Hodnoceni rizika

Spolecnost na zakladé progndz relevantnich vefejnych instituci oekava postoupnou stabilizaci makroekonomického
prostfedi v Cesku i na Slovensku, ptedevsim obnoveni riistu HDP, pokles inflace na jednociferné hodnoty, p¥i zachovani
nizké miry nezaméstnanosti. Zaroven, koncept retail parkd se ukazuje jako odolny viici externim negativnim Sokim.
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Lokalni rizika

V ramci urbanizacnich procest Ize vysledovat trend, kdy se obyvatelstvo stéhuje z menSich center do urbanizovanych
celk(i. Pro Ceskou a Slovenskou republiku je typicky ubytek populace zejména v sidlech do 10 tisic obyvatel. Do velkych
mést Ci jejich okoli se stéhuji zejména mladi lidé a lidé s vy$Sim vzdélanim a pfijmem. Spole¢nost provozuje retail parky
na okraji vétsich mést ¢i v mensich méstech a negativni demograficky vyvoj v nékteré oblasti mGze mit negativni dopad
na hospodareni spole¢nosti. Mensi mésta jsou také vice nachylna k riziku odchodu vyznamného zaméstnavatele, jenz
muze zpuUsobit lokalni rist nezameéstnanosti s negativnim dopadem na kupni silu obyvatelstva.

Hodnoceni rizika
Lokalni rizika jsou minimalizovana diversifikaci portfolia — kazdy retail park se nachazi v jiném mésté.

Rizika spojena s procesem ucetniho vykaznictvi

Skupina vyuziva k zajisténi ucCetnich sluzeb externiho dodavatele, spole¢nost ASB Accounting s.r.o., ktera je
profesionalem v poskytovani ucetnich a poradenskych sluzeb s dlouholetou tradici. ASB zajiStuje kompletni dodavku
ucetnich sluzeb, v€etné dafového poradenstvi. Faktickou spravnost U€etnictvi zabezpecuje vnitini nastaveni uc¢etniho
dodavatele, ktery vyuZiva systém vicelroviiové kontroly. Ugetni vykazy jsou na pravidelné bazi predkladany
manazeram Skupiny.

Systém vnitfni kontroly ve Spole¢nosti pIni funkce dozor€i rady, na zakladé jejiho zavéru a povéreni vedeni spole¢nosti
FIDUROCK Nemovitosti a.s. €ini pfipadné potfebné kroky.

Hodnoceni rizika

Dle Managementu Spolec¢nosti podavaji data uvedena v této zpravé vérny a poctivy obraz o podnikatelské €innosti,
finan¢ni situaci a vysledcich hospodafeni za 2024 a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské
¢innosti a vysledkll hospodareni a nebyly v ni zamlé¢eny Zzadné skutecnosti, které by meély dopad na vyznam
konsolidované vyro€ni zpravy

Riziko soudnich sport

Riziko soudnich spor( predstavuje potencialni negativni dopady na Spole¢nost v pfipadé takového fizeni, a to nejen
v podobé finanéni v pfipadé neuspéchu sporu, ale také v podobé marné vynalozenych nakladl a lidskych zdroju.

Hodnoceni rizika

K datu vydani této zpravy neni Spole¢nost ani jiny ¢len Skupiny Spoleénosti u¢astnikem zadnych soudnich, rozhod¢ich
ani jinych fizeni a neni si védom, Ze by néjaké takové fizeni hrozilo. Nelze zcela vyloudit, Ze v budoucnosti se muze
stat u€astnikem takového fizeni, které by ve svém disledku mohlo mit negativni vliv na jeho hospodarskou situaci.

Riziko zahajeni insolvencéniho fizeni

V pfipadé zahajeni insolven&niho Fizeni je dluznik omezen v nakladani s majetkovou podstatou, a to zejména pokud
by mélo jit o podstatné zmény ve skladbé, vyuZziti nebo ur€eni tohoto majetku, anebo o jeho nikoli zanedbatelné
zmenSeni. | kdyZ se tato omezeni netykaji ukonl nutnych k béZnému provozu podniku, nelze vylougit, Ze pfipadné
podani opodstatnéného &i neopodstatnéného insolvenéniho navrhu by nemélo negativni dopad na finanéni situaci
Spole¢nosti.

Hodnoceni rizika
Ve Skupiné nebylo zahajeno ani neprobiha zadné insolvenéni fizeni.
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Riziko zmény klimatu

Riziko zmény klimatu predstavuje pro FIDUROCK potencialni negativni dopady vyplyvajici ze zmény
klimatu extrémnich vykyvech pocasi, a to pfedevSim extrémni teplo/zima, extrémni sucho ¢&i extrémnich srazky. Vztah
mezi pocasim a chovanim zakaznikd v ramci naSeho portfolia neni pfimo souvisejici. Spotfebitel by potencialné mohl
preferovat takové obchodni jednotky, které jsou Iépe pfizplsobeny — napfiklad zastinéné/kryté parkovisté ¢i diraz na
teplotni komfort pfi nakupovani. Spotfebitelské preference pribézné mapujeme a naSe retail parky se pruzné snazime
preferencim pfizplsobovat.

Hodnoceni rizika
V soucasné dobé nam nejsou znamy indikace, ze by toto riziko mohlo mit na FIDUROCK v dohledné dobé dopad.

Strednédoby vyhled aktivit skupiny

Cilem skupiny ve stfednédobém horizontu je provozovat vice nez 20 retail parkd v Ceské republice a na Slovensku
a kontinualné zlepSovat své sluzby ve stavajicich retail parcich s ohledem na udrzitelnost a dlouhodoby rist. V roce
2025 se budeme soustfedit zejména na nasledujici aktivity:

1. Rozvoj energeticky uspornych budov: Skupina bude pokracovat ve vystavbé a provozu energeticky uspornych budov,
s cilem ziskat energetické Stitky A nebo B pro vSechny nové developerské projekty retail parkd. Tento krok nejen snizi
provozni naklady, ale také pfispéje k ochrané zivotniho prostredi.

2. Zelend iniciativa: FIDUROCK bude nadale klast dlraz na dostatek zelené v rdmci svych projekta, véetné realizace
zelenych stfech a stén. Tyto iniciativy zlepsi estetiku retail parkd a pfispéji k ochrané pfirodnich stanovist.

3. Elektromobilita: Skupina planuje rozsifit sit nabijecich stanic pro elektromobily v celém portfoliu, ve spolupraci
s kliCovymi partnery, jako je spole€nost Innogy. Tento krok podpofi pfechod na CistSi dopravu a zvy$i atraktivitu retail
parkl pro zakazniky.

4. Fotovoltaické elektrarny: FIDUROCK bude pokracovat v instalaci fotovoltaickych elektraren na stfechach svych
objektd. V roce 2025 by mélo dojit ke zprovoznéni fotovoltaik na vech objektech v Ceské republice, pfisemz pfipravné
prace na Slovensku budou zahajeny v blizké dobé.

5. Monitorovani klimatickych zmén: Skupina bude sledovat dopady klimatickych zmén na sva fyzicka aktiva
a dodavatelské fetézce, s cilem minimalizovat rizika a naklady na pojisténi. Adaptace na klimatické zmény a snizovani
emisi sklenikovych plynt budou kli€ovymi kroky k dosazeni téchto cilG.

Stavajici portfolio provozovanych retail parkd
Ridici organy se v roce 2024 v ramci Spolec¢nosti a jejich dcefinych spole¢nosti ve vztahu k redevelopmentu stavajiciho

portfolia provozovanych retail parkd nezavazaly k zadnym vyznamnym investi¢nim vydajim.

Development novych projektu
Skupina v dal§im pribéhu roku 2025 planuje ziskani Stavebniho povoleni na stavbu projektu RP Levice, II. Etapa.

Zaroveni je v planu dokonéeni praci a otevieni retail park( PieStany. Trnava faze IIB, restaurace McDonald’s v Trutnové
a rozSifeni prostor pro AAA Auto v Liberci.

Ridici organy v ramci Spoleénosti a jejich dcefinych spoleénosti ve vztahu k developmentu novych projektil &i retail
park( zavazaly k investiénim vydajum, které plynou z vySe uvedenych developmentu.

Efektivita projekta

Prioritou spravy jednotlivych budov je i nadale optimalizace a zefektivnéni na urovni jednotlivych SPV a tim redukce
nakladl pronajimatele a navySeni provozniho zisku. Plan spociva pfedevsim v dlouhodobé snaze navy$eni fixnich
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poplatk( za sluzby u pfilezitosti prodluzovani najemnich smluv. Dale pak v dal$i redukci provoznich vydaji zamérené
na specifika jednotlivych assetl. V neposledni fadé je soucasti planu také obsazeni nékolika volnych jednotek
a pribézné prodluzovani konéicich smluv, tak aby byla zajisténa maximalni obsazenost, aby se redukovaly ztraty na
provoznich nakladd a vypadky pfijm0 z najma.

ZvySovani efektivity projektld je také zajisténo prabéznym vyhodnocovanim prace property managert a pravidelnym
provadénim tendr(l na vybér novych, aby byla zajisténa péce fadného hospodare.

Akvizice novych projektu €i retail parku

V soucasné dobé vyhodnocujeme potencialni akvizice nékolika dalSich retail parkl pro rozSifeni naSeho portfolia, a to
jak v Ceské republice, tak na Slovensku. Pro rok 2025 je v planu nakup 35 novych retail parkd. V8echny nové akvizice
podléhaji dikladnému vybéru podpofeného internimi analyzami a externimi due dilligence.

Do skupiny FIDUROCK se vybiraji pouze Zzivotaschopné projekty, jejichz provozovani je smysluplné nejen pro
FIDUROCK, ale také pro vefejnost.

Kontinualni zlepSovani firemnich procesu
Vzhledem k rdstu naseho portfolia a zvySovani pozadavkl na efektivitu se spole€nost zaméfuje na optimalizaci svych

internich procesu a rozsifovani tymu s cilem zvysit efektivitu, snizit nakladovost a zlepSit kvalitu poskytovanych sluzeb.
Tento pfistup zahrnuje pravidelné hodnoceni a analyzu stavajicich procest, identifikaci oblasti pro zlepseni
a implementaci inovativnich feseni. Daraz je kladen na $koleni zaméstnanc( a podporu jejich zapojeni do procesu
neustalého zlepSovani, coz vede k vysSi produktivité.

Pro rok 2025 se planuje automatizace ¢asti firemnich procest za u¢elem zefektivnéni a dale probihaji analyzy na vyuZiti
artificial intelligence na usnadnéni prace s daty.

Financovani skupiny
Nastaveny model financovani je v sou¢asné dobé finalni a neplanujeme zmény. Proces refinancovani bankovnich avérd

v UniCredit splatnych v roce 2024 probéhl ve tfetim kvartalu pfedchoziho roku po uspofadani vybérového fizeni, kde
doslo k osloveni nékolika dalSich bank.

Z dosavadnich dat vyplyva, Ze spole¢nost bude plnit v dlouhodobém horizontu poZadované finan¢ni kovenanty
a pokracovat ve fungovani ve smyslu ,going concern®.

Obchodni model a tvorba hodnoty
Obchodni model spole¢nosti FIDUROCK je zaloZen na vytvareni dlouhodobé hodnoty. Spole¢nost se zaméfuje na

investice do kvalitnich nemovitosti, které generuji stabilni a udrzitelné vynosy. Klicovym prvkem obchodniho modelu je
diverzifikace portfolia, kterda minimalizuje rizika a zajistuje stabilni pfijmy. FIDUROCK také klade diraz na budovani
silnych vztahd s najemci a poskytovani vysoké urovné sluzeb, coz pfispiva k dlouhodobé spokojenosti a loajalité
zakaznikl. Timto zpusobem spole€nost vytvari hodnotu nejen pro své akcionare, ale i pro $irSi komunitu, ve které
pusobi.
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Skutecnosti, které nastaly po 31.12.2024

Po 31.12.2024 nedoslo k Zzadnym vyznamnym skute¢nostem, které by si vyZ&daly Upravu &i zvefejnéni v této vyro¢ni
zpravé.
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Vybrané finanéni ukazatele konsolidované ucetni zavérky

Ukazatel 2024 2023

Hospodaiské vysledky [mil. KE]

Hrubé provozni vynosy 297,0 242.,8
Cisty provozni zisk 276,5 230,9
Provozni zisk 397,8 335,3
Zisk pfed dani 170,7 164,9
Cisty zisk 118,6 107,2
Finanéni situace [mil. K¢]
Celkova aktiva 4614,3 4 576,7
z toho dlouhodoby majetek 4 490,2 4036,7
z toho obézna aktiva 124,1 540,1
Vlastni kapital 1250,6 11258
Dlouhodobé zavazky 3089,2 1273,8
z toho uroc¢eny dluh 2796,2 10515
Kratkodobé zavazky 274,4 21771
z toho uroc¢eny dluh 153,3 2 056,3
Finanéni ukazatele [%, roky]
Rentabilita investovaného kapitalu -12% -1,3%
Kapitalova pfimérenost 27,1 % 24,6 %
Ziskova marze -14,4 % -18,0 %
Obratka stalych aktiv 6,6 % 6,0 %
NOPAT -52,0 -57,7
IC 44334 44271
Provozni CF 286,7 187,6
Penézni prostfedky 40,4 430,2
Cisty nerealizovany vynos z pfecenéni investiéniho majetku 161,5 150,7
Provozni rentabilita investovaného kapitalu 6,2 % 52 %

24 7droj pro finanéni ukazatele je uveden v sekci ,,Podklady pro vypocet finanénich ukazatel(
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Hrubé provozni vynosy Skupiny roku 2024 dosahly 297,0 mil. K& a v porovnani s rokem 2023 vzrostly o 22 %. Rlst
hrubych vynost je mimo jiné zpusoben akvizici RP Trutnov v poloviné roku 2023, obsazenim volnych prostord
a v neposledni fadé indexaci najmu.

Celkovy provozni zisk vzrostl na 397,8 mil. K& z 335,3 mil. KE. Tento rust je zplisoben predevSim ziskem z pfecenéni
investiéniho majetku. Celkova aktiva Spole¢nosti za rok vzrostla o 38,4 mil. K& zejména jako dusledek kapitalovych
investic na jednotlivych projektech a pfecenéni investi¢niho majetku.

Spole€nost na konci roku 2023 vykazovala kratkodoby uro€eny dluh ve vysi 2 056 mil. KE. Jednalo se primarné
o0 seniorni Uvérové financovani od UniCredit, jez bylo v zafi 2024 Uspésné refinancovano s UniCredit Bank na dalsi
Sletou periodu. Na konci roku 2024 Skupina vykazovala dlouhodoby uro¢eny dluh ve vysi 2 796 mil. KE. Je tvofen
uvérovymi zavazky UniCredit a dluhopisy administrovanymi J&T.

Vlastni kapital za rok 2024 vzrostl z 1 126 mil. K& na 1 251 mil. K& zejména v dlsledku generovaného cistého zisku.

Spole€nost ma nadale v planu zlepSovat provozni a finan¢ni vykonnost Skupiny a posilovat finanéni ukazatele.

Finan&ni ukazatele a Ruska invaze na Ukrajiné

S ohledem na Ruskou invazi na Ukrajiné je prehled finanénich ukazateld konsistentni s minulymi vyro&nimi zpravami
a stavajici ukazatele nebyly pozménény ani nebyly zahrnuty nové alternativni ukazatele

Spolec¢nost vykazuje kapitalovou pfiméfenost 27,1 % respektive 24,6 % bilanéni sumy ve sledovanych letech.

Akvirované projekty a developmenty budou po svém dokon&eni v provozu generovat dodate¢né pozitivni provozni toky,
jez za jinak nezménénych podminek povedou ke zlep$ovani obratovych ukazatell aktivity a zadluZenosti Spole¢nosti.

Ruska invaze na Ukrajiné neméla negativni vliv na ocenéni investi¢niho majetku spole¢nosti.
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Ocenéni hodnoty nemovitosti

Spole¢nost kazdoro€né preceriuje nemovitosti na zakladé znaleckého posudku od nezavislé organizace vzdy k 31.12.
K tomuto datu v roce 2024 Cinila celkova hodnota nemovitosti vice nez 4 miliardy K¢.

Celkova hodnota nemovitosti k 31.12.2024 v mil. K¢:

Nemovitost (mil. K&) 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Tabor 310,7 3320 3550  297,3 3333 3187 3099 3190 3341
Liberec 3156 3162 3810  370,7  477,7 5139 5081 5355 5944
Saratov 280,4 2820 3071 3321  319,8 3362 3491
Senica 75,6 74,7 86,6 85,0 82,3 86,6 90,9
Piestany 51,5 55,2 73,5 72.1 71,1 501  200,7
Staré Mésto 347 1329 1737 1733 1859 1914 2111
Chocer 18,9 36,7 1024 2135 2096 2168  226,7
Milevsko 10,9 14,5 485 1606 1649 1720
Mlada Boleslav 3491 3622 3694 3588 3689 3967
Trnava 282,0  291,3 3252 3986 4165 4352
Presov 4192  427,8 4055 3936 4065  427.4
Levice 17,4 18,3 371 1090
Trutnov 870,1 9244
Celkem (mil K&) 626 648 1197 2311 2650 2875 3017 4000 4472
ggg?e"znic";lvizgﬁfkj° 0 0 -189  -476 -1170  -48,0 0 0 0
Solaris - ostatni IM 3,8 0 0
Celkem (mil K&) v ko 626 648 1178 2263 2533 2826 3020 4000 4472
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l.ledna 2024 — 31.prosince 2024

Zprava o vztazich

spolec¢nosti

FIDUROCK Nemovitosti, a.s.

podle ustanoveni § 82 zakona o obchodnich korporacich

za ucdetni obdobi roku 2024
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Clenové predstavenstva spoleénosti FIDUROCK Nemovitosti, a.s. zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Mé&stskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 21110, IC: 045 64 111, se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 2132/47, PSC: 110 00
(v této zpravé téz jen ,Spole€nost”) zpracovali nasledujici zpravu o vztazich ve smyslu ustanoveni § 82 zakona
€. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich korporacich (dale jen ,Zakon o obchodnich korporacich*), za u¢etni obdobi roku
2024 (dale jen ,Rozhodné obdobi“).

1. Struktura vztaht

Podle informaci dostupnych &lendm predstavenstva Spolecnosti, jednajicim s péci fadného hospodare, byla
spolecnost ke konci rozhodného obdobi ovladana spole€nosti FIDUROCK Private Equity Participations B.V. (dale
jen ,Ovladajici spoleénost®). Udaje o osobach naleZejicich do Skupiny se uvadi k 31.12.2024, a to dle informaci
dostupnych statutarnimu organu spolec¢nosti. Struktura vztah( je graficky znazornéna v Pfiloze ¢.1.

Spole¢nost pfimo ovldda spole¢nosti uvedené v tabulce €. 1. Vzajemné smlouvy jsou uvedeny ve zpravach o
vztazich danych spole¢nosti.

Tabulka €. 1 Spole¢nosti pfimo ovladané Spolec¢nosti

Obchodni nazev Identifikac€ni Cislo/stat Podil na hlasovacich pravech
Retail park Tabor s.r.o. 045 38 943/Cz 100 %
Retail Park Severka Liberec s.r.o. 043 28 884/CZ 100 %
Retail park Senica s.r.o. 51 055 511/SK 100 %
SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. 31 396 895/SK 100 %
Projekt PieStany, s.r.o. 51 684 349/SK 100 %
Retail park Staré Mésto s.r.o. 074 18 451/Cz 100 %
RP Chocenj, s.r.o. 061 34 475/CZ 100 %
RP Milevsko, s.r.o. 276 13 593/CZ 100 %
Retail Park Mlada Boleslav, a.s. 274 02 711/CZ 100 %
RP Trnava, a.s. 47 144 513/SK 100 %
Retail park PreSov, s.r.o. 36 765 635/SK 100 %
Fidurock Projekt 22, s.r.o. 081 08 161/CZ 100 %
Retail Park Levice s.r.o. 52 760 839/SK 100 %
Retail park Trutnov s.r.o. 194 83 368/CZ 100 %

1.2 Ovladajici osoby

FIDUROCK Private Equity Participations B.V., Registracni Cislo: 645 04 204, se sidlem Strawinskylaan 937,
1077XX Amsterdam, Nizozemské kralovstvi. Podil na hlasovacich pravech: 100 %. Spole¢nost je ovladana pfimo
rozhodnutimi kone¢nych vlastnikl, kterymi jsou pan Petr Valenta a pan David Hauerland.

2, Zpusob a prostredky ovladani

Ovladajici osoba ovlada Spolecnost pfimo. K ovladani Spole€nosti dochazi zejména prostfednictvim rozhodnuti
jediného akcionare na valné hromadeé.

3. Ovladana osoba a uloha Ovladané osoby v ramci seskupeni

Ovladajici osoba zajistuje investice plynouci do Ovladané osoby k zajisténi jejiho ekonomického cile. Spole¢nost
FIDUROCK Nemovitosti a.s. je entita, ktera spravuje investice do jednotlivych SPV, které vlastni.
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4. Pfehled vzadjemnych smluv v ramci Skupiny

4.1 Smlouvy uzaviené mezi Spole€nosti a Ovladajici osobou, které byly v Rozhodném obdobi
platné:

Dohoda o prevzeti zavazku akcionare k poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital spoleénosti, uzaviena
dne 8.1.2019

Tato Dohoda uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tykd poskytnuti
pFipatku mimo zakladni kapital spole¢nosti.

Na zakladé této Dohody byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spole€nosti o 200 000 CZK.

Smlouva o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital, uzaviena dne 1.4.2019
Tato Smlouva uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti
pfipatku mimo zakladni kapital spole¢nosti.

Na zakladé této Smlouvy byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spolecnosti o 97 367,91 EUR.

Smlouva o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital, uzaviena dne 21.1.2019

Tato Smlouva uzaviena mezi Spolec¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti
pfipatku mimo zakladni kapital spole¢nosti po splnéni odkladaci podminky v podobé doru€eni pisemné vyzvy
Spole¢nosti adresované Akcionafi k uhradé pfiplatku ve vysi 100 000 000 CZK. V pfipadé, ze nedojde k naplnéni
odkladaci podminky do 30.06.2024, povinnost Akcionafe uhradit pfiplatek v pIném rozsahu zanikne.

Dodatek €. 1 ke Smlouvé o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital, uzavfeny dne 20.6.2019
Tento Dodatek uzavieny mezi Spoleé¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka navy$eni
poskytnuti pfiplatku dle podminek stanovenych Smlouvou z plivodnich 100 000 000 CZK na 150 000 000 CZK.

Do 30.6.2024 nebyly splnény odkladaci podminky.

Vedlejsi ujednani ke smlouvé o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital, uzaviené dne 23.1.2019

Toto Vedlej$i ujednani uzaviené mezi FIDUROCK Private Equity Participations B.V., J & T BANKA a.s. a
Spole¢nosti se tyka zavazku smluvnich stran Smlouvy o pFiplatku mimo zakladni kapital, uzaviené dne
21.1.2019, necinit bez souhlasu Banku zadné zmény v této Smiouve.

Dodatek €. 1 k VedlejSimu ujednani ke Smlouvé o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital, uzavieny
dne 25.6.2019

Tento Dodatek uzavieny mezi FIDUROCK Private Equity Participations B.V., J & T BANKA a.s. a Spole¢nosti se
tyka souhlasu Banky se znénim Dodatku ¢. 1 ke Smlouvé o poskytnuti pFiplatku mimo zakladni kapital ze dne
20.6.2019.

Smlouva o uvéru, uzaviena dne 25.6.2019
Tato Smlouva uzaviena mezi Spolec¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti
bezuro€ného uvérového ramce az do vyse 200 000 000 CZK.

Na zakladé této Smlouvy byla Spoleénosti k 31.12.2024 poskytnuta pujcka ve vysi 87 009 620,66 CZK.
Smlouva o uvéru, uzaviena dne 6.1.2023

Tato Smlouva uzaviena mezi FIDUROCK Private Equity Participations B.V. (,uvérovany“) a Spole¢nosti se tyka
poskytnuti uro¢eného uvérového ramce az do vysSe 500 000 000 CZK.

Uvérova sazba je smlouvou stanovena na 10,50 % per annum.

Uvér poskytnuty na zakladé této smlouvy byl k 31.12.2024 pIné splacen.

Dohoda o prevzeti zavazku akcionare k poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital spoleénosti, uzaviena
dne 31.12.2019

Tato Dohoda uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti

pfipatku mimo zakladni kapital spole€nosti formou kapitalizace uvéru poskytnutého na zakladé Smlouvy o uvéru,
uzaviené dne 25.6.2019.
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Na zakladé této Dohody byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spole€nosti o 175 031 760 CZK.

Dohoda o prevzeti zavazku akcionare k poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital spole¢nosti, uzaviena
dne 30.6.2020

Tato Dohoda uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyk& poskytnuti
pFipatku mimo zakladni kapital spole€nosti formou kapitalizace uvéru poskytnutého na zakladé Smlouvy o uvéru,
uzaviené dne 25.6.2019.

Na zakladé této Dohody byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spolecnosti o 145 429 052 CZK.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 2.12.2020

Tato Smlouva uzaviena mezi Spole¢nosti (,Postupitel) a FIDUROCK Private Equity Participations B.V.
(,Postupnik®) se tyka postoupeni pohledavky, kterou Postupitel eviduje za spole€nosti FCCZ ve vysi 88 938,15
EUR. Pohledavka z postoupeni byla uhrazena vzajemnym zépoctem s uvérem poskytnutym na zakladé smlouvy
0 Uvéru ze dne 25.6.2019.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 9.9.2021

Tato Smlouva uzaviena mezi FIDUROCK Private Equity Participations B.V. (,Postupitel) a Spole¢nosti
(,Postupnik®) se tyka postoupeni pohledavky, kterou Postupitel eviduje za spolecnosti Retail Invest LV s.r.o. ve
vySi 113 410,32 EUR. Zavazek z postoupeni byl vypofadan jako navySeni Uvéru poskytnutého na zakladé
smlouvy o Uvéru ze dne 25.6.2019.

Dohoda o prevzeti zavazku akcionare k poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital spoleénosti, uzaviena
dne 31.12.2022

Tato Dohoda uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti
pfipatku mimo zakladni kapital spole¢nosti formou kapitalizace Gvéru poskytnutého na zakladé Smlouvy o Gvéru,
uzaviené dne 25.6.2019.

Na zakladé této Dohody byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spole¢nosti o 34 832 931, 57 CZK.

Smlouva o pfevodu akcii, uzaviena dne 1.10.2023

Tato smlouva uzaviena mezi FIDUROCK Private Equity Participations B.V. (,nabyvatel”) a Spole¢nosti
(-pFevodce”) se tyka Uplatného pFevodu 100 % akcii ve spoleénosti FIDUROCK Solaris a.s. (ICO: 173 85 806) za
hodnotu vlastniho kapitalu spole¢nosti FIDUROCK Solaris a.s.

Kupni cena byla uhrazena 24.1.2024.

4.2  Smlouvy uzaviené mezi Spoleénosti a ostatnimi osobami ze Skupiny, které byly v Rozhodném
obdobi platné:
Smlouva o poskytovani servisnich sluzeb, uzaviena dne 1.4.2018

Tato smlouva uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Services s.r.0. se tyka zajiStovani sluzeb specifikovanych
smlouvou pro Spole€nost a jejich naslednou prefakturaci.

Na zakladé této smlouvy nebylo v roce 2024 fakturovano.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 10.5.2019
Tato Smlouva uzaviena mezi Spolecnosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky
spole¢nosti FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spole¢nosti RP Chocen s.r.o.

Na zakladé této Smlouvy nabyla Spole¢nost v roce 2019 pohledavku za RP Choceri s.r.o. ve vysi 41 754 239,20
CZK.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 14.5.2019
Tato Smlouva uzaviena mezi Spolecnosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky
spole¢nosti FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spolecnosti Projekt PieStany s.r.o.
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Na zakladé této Smlouvy nabyla Spole€nost vroce 2019 pohledavku za Projekt PieStany s.r.o.
ve vysi 1 875 605,15 EUR.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 2.7.2019
Tato Smlouva uzaviena mezi Spolecnosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky
spole¢nosti FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spole¢nosti Retail park Senica s.r.o.

Na zakladé této Smlouvy nabyla Spole¢nost vroce 2019 pohledavku za Retail park Senica s.r.o.
ve vySi 642 079,21 EUR.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 1.11.2019
Tato Smlouva uzaviena mezi Spolecnosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky
spole¢nosti FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spole¢nosti SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o.

Na zakladé této Smlouvy nabyla Spole€nost v roce 2019 pohledavku za SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o.
ve vySi 246332,22 EUR.

Dohoda o narovnani, uzaviena dne 30.6.2021
Tato Dohoda uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. a EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o.
se tyka narovnani vzajemnych pohledavek a zavazka.

Na zakladé této Dohody byl navy$en zavazek z titulu plGjcky EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o. vidi
FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. 0 6 500 EUR a zarover sniZzen zavazek z titulu pljcky Spole¢nosti vici FIDUROCK
CAPITAL CZ a.s. 0 6 500 EUR.

Dohoda o narovnani, uzaviena dne 15.10.2021
Tato Dohoda uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. a EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o.
se tyka narovnani vzajemnych pohledavek a zavazka.

Na zéakladé této Dohody byl splacen zavazek Spole¢nosti z titulu vkladu do ostatnich kapitalovych fondd
EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o. ve vysi 185 111,85 CZK a zaroven navySen zavazek z titulu pUjcky
Spolecnosti vu¢i FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. 0 185 111,85 CZK.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 10.9.2022
Tato Smlouva uzaviena mezi Spolecnosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky
spole¢nosti FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spole¢nosti RP Milevsko s.r.o.

Na zakladé této Smlouvy nabyla SpoleCnost vroce 2022 pohledavku za RP Milevsko s.r.o.
ve vy8i 1772 131,48 EUR.
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5. Prehled jednani u¢inénych na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob

Béhem rozhodného obdobi neucinila Spole¢nost na popud ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob zadna jina
jednani nez ta, ktera jsou uvedena v odstavci 4, ktera se tykala majetku pfesahujiciho 10 % vlastniho kapitalu
Spolec¢nosti zjiSténého podle posledni Ucetni uzavérky sestavené k 31.12.2024.

6. Posouzeni ujmy a jejiho vyrovnani

Na zakladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi mezi Spole¢nosti a ostatnimi osobami ze Skupiny, jinych
jednani, ktera byla v zajmu nebo na popud téchto osob uskuteénéna Spole¢nosti v Rozhodném obdobi,
Spole¢nosti nevznikla zadna tjma.

7. Hodnoceni vztaht a rizik v ramci Skupiny
Spolec¢nosti vyplyvaji z Ucasti ve Skupiné zejména vyhody. Skupina disponuje silnym finanénim zazemim.

Spole¢nosti nevyplyvaji z U¢asti ve Skupiné nevyhody.

Ze vztahl v ramci Skupiny neplynou pro Spoleénost zadna rizika.

Datum: 31. bfezna 2025

—— e -—p

David Hauerlaht, MEA

Cler'predstavenstvad FIDUROCK Nemovitosti a.s.
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Fidurock Nemovitosti a.s.

Individualni ucetni zavérka za rok koncici 31. prosince 2024
sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi standardy ve znéni pfijatém Evropskou Unii (IFRS)



57



KPMG

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobiezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zpravanezavisieho auditora

pro akcionare spole¢nosti FIDUROCK nemovitosti a.s.

Zprava o auditu ucetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené individuaini G¢etni zavérky spolecnosti FIDUROCK nemovitosti, a.s. (dale
také ,Spolecnost’) sestavené na zakladé ucetnich standardi IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii,
ktera se sklada z individualniho vykazu o finanéni situaci k 31. prosinci 2024, individualniho vykazu

o uplném vysledku, vykazu o zménach viastniho kapitalu a vykazu o penéznich tocich za rok koncici
31. prosincem 2024 a pfilohy této individualni ucetni zavérky, véetné vyznamnych (materialnich)
informaci o pouzitych Ugetnich metodach a dalsich vysvétiujicich informaci. Udaje o Spole&nosti jsou
uvedeny v bodé& 1 piilohy této individuaini G¢etni zavérky.

Podle naseho nazoru pfiloZzend individuaini uCetni zavérka podava vérny a poctivy obraz
nekonsolidované finanéni situace Spole¢nosti k 31. prosinci 2024 a nekonsolidované finanéni vykonnosti
a nekonsolidovanych penéznich tokl za rok kongici 31. prosincem 2024 v souladu s U¢etnimi standardy
IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme proved|i v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
&. 537/2014 a standardy Komory auditori Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy
pro audit (ISA), pripadné& dopinéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit tcetni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditori Ceské republiky
jsme na Spole¢nosti nezavisli a spinili jsme i dali eticke povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisu.
Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro
vyjadfeni naseho vyroku.

Hlavni zéleZitosti auditu

Kligové zaleZitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného usudku nejvyznamnéjsi pfi
auditu samostatné uéetni zavérky za bézné obdobi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu
naseho auditu samostatné Géetni zavérky jako celku a pfi formulovani naseho vyroku k ni, a proto k
témto zaleZitostem neuvadime samostatny vyrok.

KPMG Cesksé rep Audit, 570, 5 rnuenim ym a Sen globdini sité Obchodni rejstfik vedeny Méstskym soudem v Praze 1C0 45619187
v y KPMG p zenych ke KPMG international Limited, oddil C, vio2ka 24185 DIC CZ696001956
1D datové schrinky: 8h3gtra

anglické privatni speletnosti s rutenim omezenym zanukou



Qcenovani investic dcefinych spoleénosti

Hruba uéetni hodnota investic do deefinych spoleénosti k 31. prosinci 2024: 690 628 tis. K& (k 31.
prosinci 2023: 613 798 tis. K&); souvisejici kumulované ztraty ze snizeni hodnoty: k 31. prosinci 2024:
89 342 tis. K& (k 31. prosinci 2023: 66 847 tis. KE).

Daléi informace jsou uvedeny v pfiloze k samostatné uéetni zavérce: Poznamka 3.2 a 3.10 (Ugetni
zasady a postupy) a Poznamka 4 (Investice do deefinych spolecnosti).

Popis klicové zéleZitosti auditu

Spole¢nost plsobi jako holdingova spoleénost a jeji hlavni aktiva tvofi investice do nekotovanych
decefinych spole€nosti. Tyto investice se ocenuji pofizovaci cenou snizenou o kumulovane ztraty ze
snizeni hodnoty. Ke kazdemu datu vykazovani Spole¢nost testuje, zda nedoslo ke sniZeni hodnoty
investic, a to na zakladé &isté hodnoty aktiv dcefinych spoleénosti, které vykazuji podkladové investice
do nemovitosti v realné hodnoté.

Test na snizeni hodnoty t&chto nekétovanych investic zahrnuje stanoveni pfedpokladi a odhadil reéiné
hodnoty podkladového investiéniho majetku v drzeni dcefinych spoleCnosti. Realné ocenéni
podkladového investiénino majetku jednotlivych sloZek je zaloZzeno na metodé kapitalizace vynosl nebo
metodé zlstatkové hodnoty v zavislosti na typu investiéniho majetku.

Oba pristupy vyZaduji, aby vedeni pouZilo vyznamny usudek a vytvofilo komplexni odhady. Pfi tvorbé
odhadl Spoleénost vyuZiva sluzeb externino odhadce, ktery Spoleénosti pomaha stanoveni realne
hodnoty véetné zakladnich klicovych predpokladl, jako jsou napf:

— Pro investiéni nemovitosti generujici pfijem: odhadovana hodnota najemného za metr tverecni a
ckvivalentni vynos;

— Pro investice do nemovitosti ve vystavbé: odhadovana hodnota najemneho za metr Ctverecni,
naklady na vystavbu, mare z vystavby a ekvivalentni vynos z budoucl vystavby.

Vzhledem k vy&e uvedenym faktorim i k vySi dotéenych ¢astek jsme tuto oblast povazovali za
vyznamné riziko naseho auditu, které si vyzadalo nadi zvysenou pozornost. Proto jsme ji povazovali za
klicovou zaleZitost naSeho auditu.

Jak byla zaleZitost auditu fresena

Nase postupy v této oblasti, provadéné za pomoci nasich vlastnich odborniki na ocefiovani, zahrnovaly

mimo jiné:

— Posouzeni pfistupu uplatiiovaného Spole¢nosti pfi ocefiovani snizeni hodnoty investic do dcefinych
spoleénosti s ohledem na pozadavky pfislusnych standardd finanéniho vykaznictvi a trzni praxi. V
ramci toho jsme identifikovali pfisluéné metody, pfedpoklady a zdroje dat a posoudili, zda jsou tyto
metody, pfedpoklady, data a jejich pouziti vhodné v kontextu uvedenych poZadavki;

— Posouzeni navrhu a zavedeni vybranych kli¢ovych kontrol v ramci procesu finanéniho vykaznictvi
tykajicich se testovani snizeni hodnoty investic v dcefinych spolecnostech, véetné kontrol validace
vysledkl testd na snizeni hodnoty;

— Posouzeni objektivity, zkusenosti a zplsobilosti externiho odhadce nemovitosti, kterého Spole¢nost
najala, a kontrola smlouvy s odhadcem, zda neexistuje omezeni rozsahu, ktere by mohlo vyznamné
ovlivnit vysledek ocenéni;




Pokud jde o pfistup kapitalizace prijmu:

— Posouzeni vnitfni konzistence modelu realné hodnoty Spoleénosti s vyuzZitim metody kapitalizace
vynos(;

— Zpochybnéni kli€¢ovych pfedpokladl, jako je odhadovana hodnota najemného za metr Ctveredni a
ekvivalentni vynos, a dalSich vstupl pro ocenéni, jako jsou nenavratné naklady, rent-free obdobi,
naklady na pronajem a CAPEX, s odkazem na vefejné dostupné prizkumy trhu a nade znalosti
realitniho odvétvi;

— Kontrola pfijm0 z najemného, pronajimatelné plochy a zbyvajici najemni doby v prehledu najma
v posudcich na podkladové najemnim smilouvy;

Pokud jde o pfistup zaloZeny na zlstatkové hodnoté:

— Posouzeni vnitini konzistence modelu realné hodnoty Spole€nosti pro pfistup zaloZzeny na
zlstatkove hodnoté a zpochybnéni kli¢ovych predpokladi, jako je odhadovana hodnota najemného,
ekvivalentni wynos, naklady na vystavbu a marZe z budouci vystavby, s odkazem na vefejné
dostupné prizkumy trhu a nade znalosti realitniho odvétvi;

— Vlypracovani vlastniho odhadu reélné hodnoty za pouziti pfedpoklad pouzitych Spoleénosti nebo
vlastnich predpokladi, pokud se vyznamné lisi od pfedpokladil pouzitych Spolecnosti, a jejich
porovnani s odhady rediné hodnoty Spolecnosti

Pro oba pfistupy:

— Posouzeni pfiméfenasti informaci zvefejnénych Spolegnosti v souvislosti s pfedpoklady a
vyznamnymi usudky pouZitymi pfi odhadu zpétné ziskatelné ¢astky investic do deefinych
spoleénosti, véetn& analyzy citlivosti klicovych pfedpokladl, kterd predstavuje dopady jejich
ptiméfen& moZnych zmén na odhady zpétné ziskatelné castky investic do dcefinych spolecnosti, ve
srovnani s pfisludnymi poZzadavky standard( Géetniho vykaznictvi.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zpravé mimo Uéetni z&vérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ

Spole¢nosti.

Nag vyrok k ugetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Gcetni zavérkou &i s nasimi
znalostmi o ugetni jednotce ziskanymi béhem auditu ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialng) nespravné. Take posuzujeme, zda ostatni informace s vyjimkou
zpravy o udrzitelnosti byly ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu

s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace s vyjimkou zpravy
o udrzitelnosti splituji pozadavky pravnich pfedpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych
pozadavk( by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.
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Na zakladé provedenych postupl, do miry, jizZ dokazeme posoudit, uvadime, ze

« ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v ucetni zavérce,
jsou ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s uCetni zavérkou a

« ostatni informace s vyjimkou zpravy o udrzZitelnosti byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospeéli

pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécne nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu, dozor¢i rady a vyboru pro audit Spole¢nosti za tcetni zavérku

Statutarni organ Spoleénosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavaijici vérny a poctivy obraz
v souladu s G&etnimi standardy IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni (¢etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materidlni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani uetni zavérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Uetni zavérky zalezZitosti tykajici
se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky,
s vyjimkou pfipadu, kdy statutarni organ planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonceni jeji €innosti,
resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucéetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozor¢i rada. Za sledovani
procesu Ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida vybor pro audit.

Odpovédnost auditora za audit tcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi pfedpisy ve viech pripadech v ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dasledku podvodl nebo chyb a povazuji

se za vyznamné (materialni), pokud Ize reainé pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého

auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Ucetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reaguijici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,

Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vetsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpiisobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Gmysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

«  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti 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 systemu.

“ Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich metod, pfimérenost provedenych i¢etnich odhadu
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved| v pfiloze Ucetni zavérky.

« Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni Gcetni zavérky statutarnim
organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materiaini)
nejistota vyplyvajicl z udalostl nebo podminek, které mohou vyznamne zpochybnit schopnost
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Spole¢nosti nepretrzite trvat. Jestlize dojdeme k zaveéru, Ze takova vyznamna (materiaini) nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze
Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetrZité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,
Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

« Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné prilohy, a dale to,
zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému

zobrazeni.
Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prab&hu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlaseni o tom, Ze jsme
spinili prislusné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je o veskerych vztazich a dalsich
zélezitostech, u nichz se Ize realné domnivat, ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych
souvisejicich opatienich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali osoby povéfené spravou
a fizenim Spole¢nosti, ty, které jsou z hlediska auditu Ucetni zavérky za bézny rok nejvyznamnéjsi,

a které tudiz predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost
neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimecném
piipadé usoudime, Ze bychom o dané zalezitosti nemé&li v nasi zpraveé informovat, protoZe Ize reainé
o&ekavat, ze mozné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejneho zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s élankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 uvadime
v nasi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace vyzadované nad ramec mezinarodnich

standard( pro audit:

Urcéenl auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole¢nosti nas dne 28. ¢ervna. 2024 uréila valna hromada Spole¢nosti. Auditorem
Spoleénosti jsme nepretrzité 7 let.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k ucetni zavérce uvedeny v této zprave je v souladu s nasi dodate¢nou
zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne 16. dubna 2025 vyhotovili dle ¢lanku 11
nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, Ze nebyly poskytnuty zadné zakazané sluzby uvedené v ¢l. 5 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Spoleénosti a podnikiim, které ovliada, jsme kromé povinného auditu neposkytli Zadné jiné sluzby, které
by nebyly uvedeny v pfiloze uéetni zavérky nebo vyro¢ni zpravé Spolecnosti.



Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpovédnym za audit iéetni zavérky spolecnosti FIDUROCK
nemovitosti a.s. k 31. prosinci 2024, na jeho? zakladé byla zpracovana tato zprava nezavisleho auditora.

\ Praze dne 30. dubna 2025

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Evidené&ni &islo 71

Pavel Kliment (

Partner
Evidenéni ¢islo 2145



FIDUROCK Nemovtitosti a.s.

Individualni ucetni zavérka
za rok koncici 31. prosince 2024

sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatem Evropskou Unii (IFRS)
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Dlouhodoba aktiva

Investice v dcefinych spolecnostech

Obézna aktiva

Poskytnuté pljcky ve skupiné
Penize a penézni ekvivalenty
Ostatni aktiva

AKTIVA CELKEM

Vlastni kapital
Zakladni kapital
Ostatni kapitalové fondy
Nerozdéleny zisk/ztrata
Dlouhodobé zavazky

Emitované dluhopisy

Kratkodobé zavazky

Uvéry a pljéky

Ostatni kratkodobé zavazky
Emitované dluhopisy
Bankovni Gvéry

ZAVAZKY CELKEM

ZAVAZKY A VLASTNI KAPITAL CELKEM

Individualni Vykaz o finanéni situaci k 31. prosinci 2024

Pozn. 31.12.2024 31.12.2023
601 286 546 951

Pozn. 4 601 286 546 951
651 065 996 226

Pozn. 6 649 994 611 288
Pozn. 8 1 040 381 872
Pozn. 7 31 3 066
1 252 351 1543 177

278 128 324 406

Pozn. 9.1 2 040 2 040
Pozn. 9.2 484 670 484 670
Pozn. 9.3 (208 582) (162 304)
686 604 558 912

Pozn. 10 686 604 558 912
287 619 659 859

Pozn. 11 286 727 115 741
Pozn. 12 725 18 148
Pozn. 10 167 264 026
Pozn. 11 0 261 944
974 223 1218 771

1 252 351 1543 177
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Individualni Vykaz o uplném vysledku hospodareni za rok kon€ici 31. prosince

2024

Urokové vynosy vypoctené dle efektivni Grokové miry

Urokové naklady

Provozni naklady

Opravna polozka k Gvérim ve skupiné

Opravna polozka k majetkovym Ucastem v dcefinych
spolecnostech

Ostatni finan¢ni naklady

Kurzové rozdily

Ztrata pied zdanénim

Dafi z prijma

Ztrata za obdobi

Ostatni GUplny vysledek hospodafeni za Gcetni obdobi

Celkovy Gplny vysledek hospodafeni za Gi¢etni obdobi
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—_— 1.1.2024 - 1.1.2023 -
. 31.12.2024 31.12.2023

Pozn. 14, 18 54 304 39 896
Pozn. 15 (82 638) (50 068)
Pozn. 16 (3 590) (5 504)
Pozn. 18 8 405 (42 411)
Pozn. 4 (22 495) (17 523)
(1 806) (634)

1542 2 503

(46 278) (73 741)

Pozn. 19 0 0
(46 278) (73 741)

0 0

(46 278) (73 741)




Individualni Vykaz o zménach vlastniho kapitalu za rok kongici 31. prosince
2024

Ostatni

Vlastni  Akumulovana Kapitalové

kapital ztrata Fondy Celkem
Zistatek 1.1.2023 2040 (88562) 484670 398 148
kapitalové operace 0 (1) 0 (1)
Uplny vysledek hospodateni 0 (73 741) 0 (73 741)
Ztrata za obdobi 0 (73 741) 0 (73 741)
ZGstatek 31.1.2023 2 040 (162 304) 484 670 324 406
Zistatek 1.1.2024 2040 (162304) 484670 324 406
kapitalové operace 0 0 0 0
Uplny vysledek hospodateni 0 (46 278) 0 (46 278)
Ztrata za obdobi 0 (46 278) 0 (46 278)
ZGstatek 31.1.2024 2040 (208 582) 484 670 278 128
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Individualni Vykaz o penéznich tocich za rok kongcici 31. prosince 2024

1.1.2024 - 1.1.2023 -
31.12.2024 31.12.2023
ref.
Ztrata za obdobi (po zdanéni) (46 278) (73 741)
Upravy o nepenézni operace 43 500 68 526
Dariovy naklad Bod 19 0 0
Cisté urokové vynosy Bod 18 28 334 10173
Tvorba opravnych poloZek k Gvériim Bod 17 (8 405) 42 411
Tvorbva_I o,pravnychv polozek k majetkovym ucastem Bod 4 22 495 17 523
v dcerinych spolecnostech
Ostatni finan¢ni vynosy 1076 (1581)
Zmény pracovniho kapitalu (14 390) (1 378)
Zména stavu ostatnich aktiv 3035 (1966)
Zména stavu ostatnich zavazk{ (17 423) (49)
Zaplacena dan (2) 637
Cisty penézni tok z provozni éinnosti (17 168) (6 593)
Penézni toky z investicni ¢innosti
Pofizeni novych dcefinych spolecnosti (907) (50)
Poskytnuté Uveéry Bod 6 (308 046) (374 367)
PFijaty trok 91 347 75
Ptijaté splatky 165 039 133 340
Cisty penézni tok z investi¢ni ¢innosti (52 567) (241 002)
Penézni toky z financovani Bod 11
PFijmy z kapitalovych kontribuci Bod 11
PFijmy z pljcek Bod 11 584 269 390 877
Splatky pljcek Bod 11 (675 678) (114 322)
PFijmy z emise dluhopist Bod 11 125 320 575 000
Zaplaceny urok Bod 11 (87 669) (25 200)
Zaplacend darn Bod 11 0 0
Odkup dluhopist Bod 11 (257 340) (197 125)
Cisty penézni tok z financovani (311 097) 629 230
Cisty pFirtistek penéznich prostfedkt a penéznich
ekvivalentd (380 832) 381 635
Penezr,n prostredky a penézni ekvivalenty na zacatku 381 872 237
obdobi
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty na konci 1 040 381 872

obdobi
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PRILOHA K INDIVIUALNI UCETNi ZAVERCE

1. VSeobecné informace

1.1. Zakladni informace o Spolec¢nosti

FIDUROCK Nemovitosti a.s. (diive FIDUROCK Tabor, a.s., dale ,,Spole¢nost®), IC 04564 111, byla zalozena
zakladatelskou listinou jako akciova spolecnost a dne 14. listopadu 2015 byla zapsana do obchodniho rejstiiku
vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 21110 a jeji sidlo je Vaclavské namésti 2132/47,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

Hlavnim pfedmétem podnikani Spolecnosti je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohdch 1 az 3
zivnostenského zékona, zejména akvizice a drzba podilii do dcetinych spolecnosti a spole¢nych podniki, jejichz
hlavnim pfedmétem Cinnosti Spolecnosti je pofizeni, drzba a prondjem nemovitosti.

Tato uéetni zavérka je sestavena k 31. prosinci 2024. Uéetnim obdobim je kalendaini rok konéici 31. prosince
2024. Srovnatelné minulé obdobi je kalendaini rok koncici 31. prosince 2023.

Akcionafr k 31. prosinci 2024

FIDUROCK Private Equity Participations B.V. 1077XX Amsterdam, Strawinskylaan 937, Nizozemské
kralovstvi

Registracni Cislo: 645 04 204

Podil na zékladnim kapitalu: 100 %

Zakladni kapital: 2 040 000 K¢

Akcie: 300 ks akcii na jméno v listinné podob¢ ve jmenovité

hodnoté 6 800,- K¢
Statutarni organ k 31. prosinci 2024

Clen predstavenstva: DAVID HAUERLAND

Den vzniku ¢lenstvi: 13. listopadu 2020

Clen predstavenstva: PhDr. PETR VALENTA

Den vzniku ¢lenstvi: 16. dubna 2018

Zpisob jednani: Kazdy ¢len predstavenstva zastupuje spole¢nost samostatné ve vSech
zélezitostech.

Dozor¢i rada k 31. prosinci 2024
Clen dozoréi rady: VLADIMIR LOUKOTA

Den vzniku élenstvi: 15. gerven 2023
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1.2. Prohlaseni o souladu

Tato individualni ucetni zdvérka byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy financniho vykaznictvi
(,,International Financial Reporting Standards®, IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Tato ucetni zavérka predstavuje statutarni ucetni zavérku sestavenou v souladu s ustanovenim § 19a odst. 7
zakona €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi ve znéni pozdgjsich predpist.

1.3. Zaklad pro ocenovani, funkéni a prezentacni ména

Ucetni zavérka byla sestavena na zéklad¢ historickych cen. Funkéni ménou Spolec¢nosti je ceskd koruna. Udaje
jsou zaokrouhleny a prezentovany v tisicich korun ceskych (,.tis. KE*). Zaporna ¢isla jsou uvedena v zavorkach.

1.4. Pouziti odhadu a predpokladt

Odhady a ptedpoklady jsou pribézné revidovany a vychazeji z historické zkusenosti a dalSich faktort, véetné
ocekavani budoucich udalosti, které se za danych okolnosti jevi jako diivodna. Odhady a pfedpoklady, s nimiz
je spojeno vyznamné riziko toho, Ze povedou v pfistim finanénim roce k vyznamné upravé castek aktiv
a zavazkl vedenych v ucetnictvi, jsou ty, které maji vliv na ocenéni a potencialni snizeni hodnoty dcefinych
spole¢nosti.

1.5. Pfredpoklad trvani podniku

Tato ucetni zavérka je zpracovana dle predpokladu neomezeného trvani podniku. Podle informaci, které ma
vedeni Spole¢nosti k datu vydani k dispozici, nejsou znamy zadné skutecnosti, jez by mély negativni vliv na
predpoklad neomezeného trvani — going concern Spole¢nosti.

2. Standardy, interpretace a dodatky ke zvefejnénym standardiim, které dosud nenabyly tGcinnosti
a které jsou relevantni pro ucetni zavérku Spolecnosti

V soucasné dobé se podoba standardi piijata Evropskou unii vyrazné€ nelisi od natizeni schvalenych Radou pro
mezinarodni ucetni standardy (IASB). Vyjimkou jsou nasledujici standardy, Upravy stavajicich standardi
a interpretace, které nebyly k datu schvaleni ucetni zaveérky schvaleny k pouzivani v EU (data G¢innosti uvedena
nize jsou pro IFRS vydané radou IASB):
e |FRS 19 - Dcetiné podniky bez vetfejné odpovédnosti: Zvetejnovani
o |FRS 18 — Prezentace a zvefejnéni v Gcetni zavérce (vydano IASB v dubnu 2024; schvalovaci proces v
EU probiha)
e novelizace IFRS 10 a IAS 28 — Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pifidruzenym ¢i
spole¢nym podnikem (Evropska komise rozhodla o odloZeni schvaleni na neurcito),
e Ro¢ni zdokonaleni standardt IFRS - 11. dil (vydano IASB v ¢ervenci 2024; schvalovaci proces v EU
probiha)

Dle odhadii Skupiny nebude mit dodrzovani vySe uvedenych standardd, Uprav stavajicich standardt
a interpretaci v obdobi, kdy budou pouzity poprvé, zadny vyznamny dopad na Gcetni zavérku Skupiny.
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3. Vyznamné cetni zasady a postupy

3.1. Transakce v cizich ménach

Transakce v cizi méné je transakce, ktera zni na jinou nez funkéni ménu, nebo ktera musi byt vypotradana v jiné
nez funkéni méné€. Funkéni ména je ména primarniho ekonomického prostiedi, v némz subjekt ptisobi. Pro ucely
prvotniho uznani je cizi ména pfepoctena na funkéni ménu sménnym kurzem platnym k datu transakce. Funkéni
meéna Spole¢nosti je Koruna ¢eska (K¢).

PenéZni aktiva a zavazky v cizich ménach jsou prepoéteny na ¢eské koruny ve sménném kurzu platném k datu
ucetni zaveérky (31. prosinec 2024: K&/EUR 25,185 a 31. prosinec 2023: K&/EUR 24,725). Transakce v cizich
meénach jsou pfepocteny sménnymi kurzy platnymi k datu transakce. Kurzové rozdily jsou vykazany ve vykazu
o uplném vysledku hospodareni.

3.2. Dcefiné spoleénosti a investice do spoleénych podnikt

Dceftiné spolecnosti jsou subjekty ovlddané Spolec¢nosti. K ovladani dochazi tehdy, kdyz Spole¢nost mé piimo
nebo nepifimo pravomoc fidit finan¢ni a provozni zasady a postupy né&jakého subjektu, aby mohla ziskat
prospéch z jeho Cinnosti. Spole¢nost prvotné zachycuje své vklady do dcefinych spolecnosti v pofizovaci cené
a nasledné jsou tyto vklady ocefiovany v potizovaci cené€ snizené o ptipadné ztraty ze snizeni hodnoty.

Investice do spoleénych podniki (joint venture) piedstavuje formu spole¢ného ujednani, které je
charakterizovano tim, Ze smluvni strany jsou vazany smluvnim ujednanim, které je spoluovladano dvéma nebo
vice stranami. Spoluovladani je smluvné dohodnuté sdileni ovladani ujednani, které existuje pouze tehdy, kdyz
rozhodnuti o relevantnich Cinnostech vyzaduji jednomyslny souhlas stran, které sdileji ovladani. Spolecnost
prvotné zachycuje své vklady do spolecnych podnikii v pofizovaci cen¢ a nasledné jsou tyto vklady ocefiovany
V pofizovaci cen¢ snizené o pfipadné ztraty ze sniZzeni hodnoty.

3.3. Financni nastroje

Finan¢ni aktivum je ocefiovdno nabéhlou hodnotou, pokud splituje obé z nésledujicich podminek
a zaroven neni zafazeno do kategorie aktiv FVTPL:
e financ¢ni aktivum je drZeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet finan¢ni aktiva za uc¢elem
ziskani smluvnich penéznich toki, a
e smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokl tvofenych vylucné
splatkami jistiny a aroki (,,SPPI*“ z angl. ,,Solely payments of principal and interest”) z nesplacené
castky jistiny.

Finan¢ni aktivum je ocenovano realnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku, pokud splituje obé
Z nasledujicich podminek a zaroven neni zatazeno do kategorie aktiv FVTPL:
e financni aktivum drZeno v rdmci obchodniho modelu, jehoz cile je dosaZeno jak inkasem smluvnich
penéznich tokd, tak prodejem financnich aktiv, a
e smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokid tvofenych vylucné
splatkami jistiny a urokd z nesplacené ¢astky jistiny.

Vsechna aktiva, ktera nejsou oceniovana nab&éhlou hodnotou nebo jako FVOCI jsou ocenovana realnou hodnotou
do zisku nebo ztraty. Navic mize spole¢nost pii prvotnim zatuc¢tovani neodvolatelné zatadit finanéni aktivum,
které by jinak spliiovalo podminky k ocenovani v nab&hlé hodnoté nebo jako FVOCI do kategorie oceiiované
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realnou hodnotou do zisku nebo ztraty, pokud je tim vylou¢en nebo vyznamné omezen ocenovaci nebo ucetni
nesoulad, ktery by mohl jinak vzniknout.

Finanéni aktivum je zatazeno do jedné z téchto tii kategorii pii prvotnim Gc¢tovani.

Spolecnost urcila cile kazdého obchodniho modelu, ve kterych jsou finan¢ni aktiva drzeny na urovni portfolia,
protoZe to nejlépe vystihuje zpiisob, jakym spolecnost aktiva tidi a ptedkladd o nich informace vedeni. Tyto
informace zahrnuji mimo jiné nasledujici:

e stanovené postupy a cile portfolia a jejich realizace v praxi;

e jak je hodnocena vykonnost portfolia a pfedkladana kli¢ovému vedeni Spolecnosti;

e rizika, kterd ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu (a finan¢nich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu), a zejména zpiisob, jakym jsou tato rizika fizena;

e Cetnost, hodnotu a nac¢asovani prodeji v piedchozich obdobich, diivody pro tyto prodeje a ocekavani
tykajici se budouci prodejni Cinnosti. Informace o prodeji samy o sobé vSak nejsou posuzované
izolovang, ale jako soucast celkového hodnoceni, jakym Spole¢nost dosahuje stanoveného cile fizeni
finan¢nich aktiv, a zejména zpisobu realizace penéznich toku.

Finanéni aktiva, ktera jsou urc¢ena k obchodovani a ktera jsou fizena a jejich vykonnost je méfena na bazi realné
hodnoty, jsou ocefiovana jako FVTPL, protoze nejsou drZena ani za ucelem inkasa smluvnich penéznich tokd,
ani za ucelem inkasa smluvnich penéznich tokl a prodeje finan¢nich aktiv.

Posouzeni, zda smluvni penéZni toky jsou pouze splatkami jistiny a uroki z nesplacené ¢astky jistiny
(,»SPPI®)

Pro ucely posouzeni “jistina” je definovana jako realnd hodnota finan¢niho aktiva pfi prvotnim zatactovani.
“Urok” piedstavuje ¢asovou hodnotu penéz, Givérové riziko spojené s nesplacenou &astkou jistiny za konkrétni
Casové obdobi a dal§i zakladni rizika a ndklady spojené s poskytovanim uvért (napt. riziko likvidity
a administrativni naklady), jakoz i ziskovou marzi.

Pti posuzovani, jestli smluvni penézni toky jsou pouze splatkami jistiny a urokt z nesplacené Castky jistiny,
spolecnost bere v uvahu smluvni podminky instrumentu. To zahrnuje posouzeni, jestli finan¢ni aktivum
neobsahuje smluvni podminky, které by mohly zménit ¢asovy rozvrh nebo vysi smluvnich penéznich toku, a tak
by nesplnily SPPI kritéria. Pfi tomto posouzeni spole¢nost posuzuje nasledujici:

e podminéné udalosti, které by mohly zménit casovy rozvrh nebo vysi smluvnich penéznich tok;

o pakovy efekt;

e podminky prodlouzeni nebo diivéjsiho splacenti;

e podminky, které limituji narok Spolenosti na smluvni penézni toky z aktiva — napt. aktiva “bez
postihu™; a

e podminky, které modifikuji ¢asovou hodnotu penéz, napt. pravidelna refixace urokovych sazeb.

Spolecnost klasifikuje své financni zavazky, jiné nez zavazky vykazané v realné hodnoté do zisku nebo ztraty,
jako zé&vazky v nabéhlé hodnote.

a) Uznani a odactovani

Finanéni aktiva a zavazKy jsou uznavany ve vykazu finanéni situace tehdy, kdy se SpoleCnost stava stranou
smluvnich ustanoveni daného nastroje. O koupi a prodeji finan¢nich aktiv se tétuje k datu obchodu.

Spolecnost oductuje financni aktivum tehdy, kdyZ zaniknou smluvni prava k penéznim tokiim z dan¢ho aktiva
nebo kdyZ pfevede tato prava za ucelem ziskani smluvnich penéznich tokt v transakci, v niZ jsou prevadéna
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V podstaté veskera rizika a odména z vlastnictvi finan¢éniho aktiva, nebo kdyz nepievadi ani si neponechava
V podstaté vSechna rizika a odménu z vlastnictvi a neponechava si kontrolu nad prfevadénym aktivem. Veskery
podil na odictovaném finan¢nim aktivu, které Spolecnost vytvoii nebo které si ponechd, je zauctovan jako
samostatné aktivum nebo zavazek.

Spolec¢nost odtctuje financni zavazky tehdy, kdyz jsou jeji smluvni zavazky vypotadany, zruSeny nebo
zaniknou.

b) Ocenovani

Financ¢ni aktivum nebo zévazek je prvotné uznavan v realné hodnoté. U finan¢nich aktiv nebo zavazka, které
nejsou uznany V realné hodnoté prostrednictvim zisku a ztraty, se ptipoctou transak¢ni naklady, které 1ze piimo
ptifadit k nabyti nebo emisi finan¢niho aktiva nebo zavazku.

Vsechny finanéni zavazky s vyjimkou téch, které jsou ocenény realnou hodnotou prostiednictvim vykazu
0 uplném vysledku hospodaieni, se ocenuji nabéhlou hodnotou a pouzitim metody efektivni irokové sazby.

Zisky a ztraty z finan¢nich aktiv a zavazkl vykazanych v nabéhlé hodnoté jsou uznany ve vykazu o uplném
vysledku hospodateni v okamziku oductovani nebo snizeni hodnoty financ¢niho aktiva.

Spolecnost odhaduje ztraty ze snizeni hodnoty finan¢nich aktiv na zdkladé modelu ,,o¢ekavané uveérové ztraty*.
Model ,,o¢ekavané uveérové ztraty* vyzaduje, aby byla vykézdna opravna polozka ve vysi bud’ 12mési¢nich
o¢ekavanych uveérovych ztrat nebo celozivotnich o¢ekavanych avérovych ztrat. Celozivotni o¢ekavané avérové
ztraty jsou o¢ekavané uveérové ztraty, které vznikaji v disledku vSech moznych selhani finan¢niho nastroje po
dobu oc¢ekavané Zivotnosti finan¢niho nastroje, pfi¢emz 12mesi¢ni ocekavané iverové ztraty predstavuji tu ¢ast
o¢ekavanych uvérovych ztrat, které vznikaji v disledku selhani finan¢niho nastroje, které mtze nastat béhem
12 mésici od data vykézani.

Ocenéni ocekavanych uvérovych ztrat

Ocekavané uveérové ztraty jsou pravdépodobnostné vazenym odhadem uvérovych ztrat, které jsou ocenény
nasledovng¢:

e financni aktiva, ktera nejsou uvérové znehodnocend k datu vykazani: soucasnd hodnota vsech
hotovostnich schodkd — tj. rozdil mezi penéznimi toky splatnymi Uc¢etni jednotce podle smlouvy
a penéznimi toky, jejichz inkaso Spolecnost ocekava;

e financni aktiva, kterd jsou tvéroveé znehodnocena k datu vykazani: rozdil mezi hrubou tcetni hodnotou
daného aktiva a souc¢asnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokd;

e nevycCerpané uveérové piisliby: souc¢asna hodnota rozdilu mezi smluvnimi penéznimi toky splatnymi
bance, pokud je piislib Cerpan a penéznimi toky, jejichZ inkaso spole¢nost o¢ekava;

V rémci Gctovani ocekavanych uvérovych ztrat Spolecnost aplikuje tiistupfiovy model zaloZeny na zménach
v kvalité uvérového instrumentu, a to od prvotniho zatac¢tovani. V poc¢atku Gétovani se instrument nachazi ve
Stupni 1. Jestlize k datu G¢etni zavérky dojde ke zvySeni pravdépodobnosti selhani, pfechazi instrument do
Stupné 2. V piipade, ze se vyraznéji snizi kvalita avérového instrumentu, je klasifikovan ve Stupni 3.

Pro finanéni aktiva klasifikovana ve Stupni 1 Spole¢nost uréi vysi o¢ekavanych uvérovych ztrat na zakladé
vzorecku:

Ocekavané uveérové ztraty = PD x EAD x LGD x (1 /(1 + CIR)"0,5) x FLI
- PD predstavuje pravdépodobnost selhani (stanoveno porovnanim korporatnich ratingt dle agentury
Bloomberg a odvozeného PD dle Moody‘s)
- EAD pfedstavuje expozici v selhani
- LGD predstavuje ztratovost ze selhani (stanoveno dle default rate Moody*s)
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- CIR je trokova sazba
- FLI ptedstavuje koeficient pro budouci odhadovany vyvoj (jednou roc¢né vyhodnoceno; v aktualnim
roce koeficient pouzit v hodnoté 1)

Vyse ocekavanych Gvérovych ztrat pro financni aktiva ve Stupni 2 se kalkuluji na zéklad¢é vyse zaporného
vlastniho kapitalu dluznika.

Uvérové ztraty financnich aktiv klasifikovanych ve Stupni 3 se ur¢i na zéklad¢ individualniho posouzeni
vedenim Spolecnosti.

Definice selhani

Spolec¢nost povazuje finan¢ni aktivum za aktivum ve stadiu selhani, pokud:
e je nepravdépodobné, ze dluznik splati své uvérové zavazky vuci Spolecnosti v plné vysi bez
realizace zajisténi; nebo

o dluznik ma vyznamny uvérovy zavazek vuci Spole¢nosti, ktery je vice nez 90 dni po splatnosti.

Emitované dluhopisy: dluhy jsou prvotné ocenény potizovaci cenou véetné pifimych transakénich naklada,
nasledn¢ jsou ocenovany zlstatkovou cenou pomoci efektivni urokové sazby.

c) Zasady pro ocenovani redlnou hodnotou

Realna hodnota finan¢nich nastroji vychazi z jejich kotované trzni ceny na konci ucetniho obdobi bez odecteni
transakénich nakladt. Neni-li k dispozici kétovana trzni cena, je realna hodnota finan¢niho nastroje ur¢ena
odhadem s pouzitim ocefiovacich modeld nebo technik diskontovanych penéznich tok.

Pfi pouziti technik diskontovanych penéznich tokti jsou odhady budoucich penéznich tokd zalozeny na
nejlepsich odhadech vedeni a diskontni sazba je trzni sazba na konci ucetniho obdobi platna pro nastroj
S podobnymi podminkami. Pfi pouZiti ocenovacich modell jsou vstupy zalozeny na trznim ocenéni na konci
ucetniho obdobi.

Stanoveni realnych hodnot

Odhady a ptedmétné predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize ucetnich odhadl jsou uznavény v dobé,
kdy jsou tyto odhady revidovany, pokud ma revize vliv pouze na dané obdobi, nebo v obdobi revize
a v budoucich obdobich, jestlize se revize tyka bézného obdobi i budoucich obdobi.

Rada ucetnich zasad a postupli Spolecnosti a zvefejnéni vyzaduje stanoveni redlné hodnoty financnich
i nefinan¢nich aktiv a zavazkda.

Vedeni pravideln¢ reviduje vyznamné nezjistitelné vstupy a piecenéni. Pokud se ke stanoveni readlné hodnoty
pouzivaji udaje tretich stran, naptiklad makléiské kotace nebo sluzby stanoveni cen, vedeni posoudi dikazy
obdrzené od tietich stran k podpofe zavért, Ze tato ocenéni spliuji pozadavky IFRS, véetné trovné v hierarchii
realnych hodnot, v niz ma byt takové ocenéni klasifikovano.

Spolecnost pouziva pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zdvazku co mozna nejvice data zjiSténa ze
sledovani trhu. Realné hodnoty jsou roziazeny do riiznych Grovni v hierarchii realnych hodnot na zaklad¢ vstupti
pouzitych pii ocetiovacich technikach takto:
o Uroven 1: kotované ceny stejnych aktiv nebo zavazkd na aktivnich trzich (neupravené).
o Uroveti 2: jiné vstupy nez kétované ceny zafazené do Urovné 1, které se daji zjistit ve vztahu
k danému aktivu nebo zavazku bud’ pfimo (tj. jako ceny), nebo nepiimo (tj. daji se odvodit od
cen).
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o Uroven 3: vstupy pro aktivum nebo zavazek, které nevychézeji ze zjistitelnych trznich udaji
(nezjistitelné vstupy).

Spolecnost tctuje o prevodech mezi jednotlivymi irovnémi hierarchie redlnych hodnot na konci vykazovaného
obdobi, béhem néhoz doslo k dané zméng.
d) Zapocteni

Financni aktiva a zavazky je povoleno navzdjem zapocist a Cista Castka je prezentovdna ve vykazu o finan¢ni
situaci, kdyz existuje zadkonem vymahatelné pravo zapocist uznané ¢astky a imysl vyporadat je na netto zaklade
nebo realizovat aktivum a soucasné vypotradat zavazek.

Pfijmy a vydaje jsou prezentovany na netto bazi, pokud to povoluji u€etni standardy nebo pokud se jedna o zisky
a ztraty vzniklé ze skupiny podobnych transakci.

Ve vykazovanych obdobich nebyly zapocteny zadné castky.

3.4. Penéizni prostiedky a penézni ekvivalenty

Spolecnost povazuje za penézni prostiedky a penézni ekvivalenty hotovost, zistatky na béznych uctech u bank
a jinych finan¢nich instituci se splatnosti do jednoho mésice.

3.5. Ostatni aktiva a zavazky

Ostatni pohledavky a zavazky vznikaji tehdy, kdyz ma Spole¢nost smluvni zavazek pifijmout nebo dodat
hotovost nebo jiné finanéni aktivum. Ostatni pohledavky a zavazky jsou ocenlovany potizovaci cenou, které se
obvykle rovnaji jejich nominalni hodnoté nebo hodnot¢ pfi splatnosti.

3.6. Vlastni kapital
Zakladni kapital pfedstavuje jmenovitou hodnotu akcii vydanych Spolecnosti.

Dividendy z akcii, sniZzeni emisniho azia a jiné kapitalové distribuce jsou uznavany jako zavazky, pokud jsou
vyhlaSeny pted koncem ucetniho obdobi. Dividendy z akcii, snizeni emisniho 4zia a jiné kapitalové distribuce
vyhlasené po konci ucetniho obdobi nejsou uznany jako zavazky, ale jsou vykazany v ptiloze k ucetni zaveérce.

3.7. Dan z pfijma

Dan z piijmu pravnickych osob za Gcetni obdobi je vypoctena ze zakladu dan€ za pouziti danové sazby ptijaté
a pouzivané v Ceské republice. Danové pohledavky a zdvazky jsou ocenény ve vysi, ktera je o¢ekavana, Ze bude
pfijata nebo zaplacena pfislusnému finanénimu tfadu.

Odlozené dané jsou vykazany ke vSem docasnym rozdilim mezi danovou zustatkovou cenou aktiv a zavazkt
a jejich ucetni hodnotou uvedenou v ucetni zavérce. Odlozena danova pohledavka je vykdzana pouze do té miry,
kdy je pravdépodobné, Ze bude aktivum vyuzivano.

Odlozena dan je vypocCtena na zaklade ptijaté danové sazby, o které se predpoklada, Zze bude pouzita pro rok,
v némz bude dana pohledavka nebo zavazek vyporadan.

Co se tyce dan¢ z piijmu, Spolecnost vykazuje ztratu. Odlozena dan vyplyvajici z nevyuzitych danovych ztrat
neni vykazana, protoze jeji budouci vyuziti je nejisté.
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3.8. Rezervy

Ostatni rezervy jsou vykazany v piipade, Ze Spolecnost eviduje pravni nebo soucasny zavazek vici tietim
osobam, ktery je disledkem minulych udalosti, a jejiz vypotaddani zpisobi odtok prostfedkii Spolecnosti. Takové
rezervy jsou uvedeny v hodnoté, kterd je stanovena nejlepSim moznym odhadem v okamziku, kdy je Gcetni
zavérka sestavovana. Pokud se soucasnd hodnota rezervy, stanovena na zakladé prevladajicich trznich
urokovych sazeb, podstatné li§i od nomindlni hodnoty, zavazek je uveden v soucasné hodnote.

3.9. Uznavani vynosi a naklada

Urokové vynosy a trokové naklady jsou tctovany ve vykazu ziskli a ztrat za pomoci efektivni trokové miry.
»Efektivni trokova mira“ je takova urokova mira, ktera presn¢ diskontuje odhadované budouci penézni toky
napfi¢ oCekavanou zivotnosti daného finan¢ni instrumentu v ramci:

e hrubé ucetni hodnoty finan¢niho aktiva; nebo
e amortizovaného nakladu finanéniho zavazku.

Pti vypoctu efektivni trokové miry pro financni instrumenty jiného charakteru nez nakoupena a pocatecné
ponizena aktiva, Spolecnost zohlediiuje veSkeré smluvni podminky vztahujici se k danému finan¢nimu
instrumentu, avSak nezohlediuje o¢ekavané tivérové ztraty pii stanoveni o¢ekavanych budoucich penéznich
tokil. V ptipad€ nakoupenych a pocatecné ponizenych financnich aktiv je spocitana kreditn€ upravena efektivni
urokova mira, a to pomoci odhadu budoucich penéznich toka véetné pouziti oc¢ekavanych avérovych ztrat.

Vypocet efektivni Grokové miry obsahuje transakéni naklady, poplatky a placené ¢i obdrZené uroky, jez jsou
nezbytnou soucésti efektivni urokové miry. Transak¢ni ndklady zahrnuji ptirtistkové naklady, které jsou ptimo
ptifaditelné k danému potizeni, respektive vydani finan¢niho aktiva, respektive finan¢niho zavazku.

r s w

Amortizovany naklad a hruba ucetni hodnota

Amortizovany naklad finan¢niho aktiva nebo finan¢niho zavazku predstavuje hodnotu, ve které je dané financni
aktivum, respektive finan¢ni zavazek prvotné zatétovan minus splatky jistiny a plus nebo minus kumulovana
amortizace za pouziti metody efektivni irokové miry pro veskeré rozdily mezi ptivodné i¢tovanou hodnotou
a hodnotou pfi splatnosti, v pfipad¢ financnich aktiv dale upravenou o opravné polozky plynouci z o¢ekavanych
ztrat. ,,Hruba ucetni hodnota finan¢niho aktiva™ predstavuje amortizovanou hodnotu finan¢niho aktiva pied
jejim upravenim o pripadné opravné polozky plynouci z o¢ekavanych ztrat.

Vypocet urokovych vynosu a naklada

Efektivni trokova mira finanéniho aktiva, respektive finan¢niho zavazku je pocitana od prvotniho zauctovani
daného finan¢niho aktiva, respektive finanéniho zavazku. P¥i vypoétu tirokového vynosu, respektive nakladu je
efektivni tirokova mira aplikovana na hrubou ti¢etni hodnotu daného aktiva (za ptedpokladu, ze neni k danému
aktivu opravna polozka) respektive na amortizovany naklad v pfipadé zavazku. Efektivni urokova mira je
revidovdna v ndvaznosti na pravidelnad pirehodnoceni penéznich tokli u ostatnich instrumentd s pohyblivou
urokovou mirou, ¢imz je zajisténo srovnani s pohyby urokovych mér na trhu. Efektivni trokové mira je zaroven
upravena o realnou hodnotu dohadu zajisténi k datu zahajeni amortizace tohoto dohadu.

Nicméné, pro financni aktiva, kterd byla po zati€tovani nasledn€ snizena prostifednictvim opravnych polozek,
jsou urokové vynosy pocitany pomoci efektivni urokové miry aplikované na amortizovany naklad daného
aktiva. V pripad¢, ze ptivodni snizeni daného aktiva jiz neplati, se kalkulace urokového vynosu pocita op€tovné
na zakladé hrubé ucetni hodnoty.
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V piipadé financnich aktiv, ktera byla poniZzena v ramci prvotniho zatctovani samotného aktiva, je urokovy
vynos pocitan pomoci kreditn€ upravené efektivni tirokové miry aplikované na amortizovany ndklad daného
aktiva. V tomto pripad¢ se vypocet urokového vynosu neaplikuje na bazi hrubé tcetni hodnoty, i kdyz dojde ke
zlepseni ivérového rizika tohoto aktiva. Vynos z dividend je zat¢tovan v den vyhlaseni dividendy.

Ostatni vynosy a naklady jsou zachyceny ve vykazu o Uplném vysledku v okamziku poskytnuti nebo pfiijeti
odpovidajici sluzby.

3.10. Snizeni hodnoty u nefinancnich aktiv

K datu sestaveni ucetni zavérky provéiuje Spolec¢nost ti¢etni hodnoty nefinan¢nich aktiv s vyjimkou odlozené
daiiové pohledavky, zda neexistuji indikace sniZzeni hodnoty téchto aktiv (,,impairment®). V piipadé, Ze takové
indikace existuji, je proveden odhad zpétné ziskatelné hodnoty aktiva.

Spolecnost pfi testu na snizeni hodnoty téchto nekotovanych investic vychazi z odhadi realnych hodnot
podkladovych investicnich nemovitosti drzenych dcefinymi spolecnostmi. Redlnd hodnota podkladovych
investic do nemovitosti je zaloZena na vynosové metod¢ (pro investi¢ni nemovitosti generujici vynosy) nebo
rezidualni metodé (pro investi¢ni nemovitosti ve vystavbé) v zavislosti na typu investice do nemovitosti. Oba
pfistupy vyzaduji, aby vedeni aplikovalo vyznamny usudek a vytvofilo komplexni odhady. V ramci stanoveni
téchto odhadd Spolecnost pouziva vstupy obdrzené od najatého externiho nezavislého odhadce, a to zejména ve
vztahu ke klicovym piedpokladiim jako jsou:

e 1 investi¢nich nemovitosti generujicich vynosy: odhadovana vyse najemného na metr Ctverecni,
kapitalizacni mira pfi prodeji (“exit yield”) a diskontni sazba;

e uinvesticnich nemovitosti ve vystavbé: odhadovand hodnota ndjemného na metr ¢tverecni, naklady
na vystavbu, developerska marze a vynos pii dokonceni vystavby.

Ztrata ze sniZzeni hodnoty je vykazana tehdy, pokud Uc¢etni hodnota aktiva presahne jeji zpétné ziskatelnou
hodnotu.

Ztraty ze sniZzeni hodnoty nefinan¢nich aktiv jsou promitnuty jako naklad do vykazu o tplném vysledku
hospodareni a jsou zuctovany pouze tehdy, pokud se zménily odhady, které byly pouzity pro stanoveni zpétné
ziskatelné hodnoty. Ztrata z trvalého snizeni hodnoty se zac¢tuje pouze do takové vyse, aby ucetni hodnota aktiva
nepiesahla zistatkovou hodnotu, ktera by byla stanovena pfi uplatnéni odpisti, pokud by nebyla vykdzana zadna
ztrata ze sniZzeni hodnoty.

V roce 2024 ani 2023 nedoslo ke zméné v Gcetnich zasadach a postupech.
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4. Investice do dcefinych spolecnosti

Spolecnost vlastni podily v nize uvedenych spolecnostech:

31.12.2024

V roce 2024 nedoslo k nakupu novych podilt ¢i k jinym vlastnickym zménam.

Zvyseni opravné polozky je zplsobeno piedevsim zapornymi vysledky hospodaieni ve spole¢nostech Projekt
Piestany s.r.o. a Retail Park Levice.

V roce 2024 probéhla kapitalizace uvér vicéi RP Levice a Projekt Piestany. Uvér ve vysi 11 039 tis. K& (430
tis. EUR), resp. 29 813 tis. K¢ (1 160 tis. EUR) byl zachyceny jako ostatni kapitalové fondy.

Spolec¢nost Oblast ¢innosti ovladani Podil Zemé Pofizovaci Opravna O&etni
cena polozka hodnota
i 4 Retail park «
Retai Park Tabor Il par P¥mé 100 % CR
s.r.o. 61 500 0 61 500
Retail Park Severka Retail park v o x
Liberec s.r.o. Prime 100 % R 130 0 130
Retail Park Staré Development PHmé 100 % CR
mésto s.r.o. 28 010 (3 762) 24 248
i ; Retail park «
Retail Park Mlada etail par PHmMé 100 % CR
Boleslav a.s. 97 678 0 97 678
FIDUROCK Projekt 22 Sluzby PHimé 100 % ¢rR
S.r.o. 3010 (2721) 289
Projekt Piestany Development Pfimé 100 % SR
S.r.o. 62 479 (62 479) 0
SLOVAK INVESTMENT Retail park
GROUPs. F. 0. Pfimé 100 % SR
73 838 0 73 838
i i Retail park
Retail park Senica p Pimé 100 % SR
s.r.o. 19 864 0 19 864
Retail park _— o
TMT-RWP a.s. Primé 100 % SR 64 116 0 64 116
i & Retail k
Retail Park PreSov etail parl PHimé 100 % SR
s.r.o. 147 711 0 147 711
Retail Park Levice Retail park Pfimé 100 % SR 21 889 (20 380) 1 509
RP Chocer s.r.o. Retail park Pfimé 100 % CR 33734 0 33734
RP Trutnov Retail park Pimé 100 % CrR 36 050 0 36 050
RP Milevsko s.r.o. Retail park PFimé 100 % CR 40 619 0 40 619
CELKEM 690 628 (89 342) 601 286

V roce 2023 Spolecnost potidila 100% podil ve spole¢nosti Trutnov Property Development a.s. a nasledné doslo
k fuzi se spolecnosti Retail Park Trutnov s.r.o0., kterou spole¢nost zalozila. Celkové naklady na akvizici byly 311
804 tis K¢.

Spolecnost taktéz prodala podil ve Fidurock Solaris a.s. matefské spolecnosti za vysi vlastniho kapitalu. Zvyseni
opravné polozky bylo zptisobeno piedevsim zapornymi vysledky hospodafeni ve spolecnostech Projekt
Piestany s.r.o. a Retail Park Levice.
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Spoleénost Oblast éinnosti ovladani Podil Zemé Pofizovaci Opravna O&etni

cena poloZzka hodnota

Retail Park Tabor s.r.o. Retail park PHime 100 % ER
61 500 0 61 500

Retail Park Severka Liberec Retail park v . o .

S.r.0. Pfimé 100 % CR 130 0 130

Retail Park Staré mésto s.r.o. Development PFimé 100 % CR
28 010 (20 534) 7 476

Retail Park Mlada Boleslav Retail park PHmé 100 % ¢R
a.s. 97 678 0 97 678

FIDUROCK Projekt 22 s.r.o. Sluzb Pfimé 100 % CRrR
roje S.r.o uzby fimé o 2010 (1 775) 235

Projekt Piest: .r.o. Devel t Pfimé 100 % SR
rojekt Piestany s.r.o evelopmen fimé o 33 400 (33 400) 0

Retail park

SLS\QAK INVESTMENT GROUP PHimé 100 % SR

T 73 838 0 73 838
i . Retail park .

Retail park Senica s.r.o. Primé 100 % SR

19 864 0 19 864
_ Retail park v . o

TMT-RWP a.s. Primé 100 % SR 64 116 0 64 116

Retail Park PreSov s.r.o Retail park PFimé 100 % SR
T ° 147 711 0 147 711
Retail Park Levice Retail park PFimé 100 % SR 11 138 (11 138) 0
RP Chocer s.r.o. Retail park PFimé 100 % CR 33734 33734
Fidurock Solaris a.s. Solarni elektrarny PEimé 100 % ¢R 0 0
RP Trutnov Retail park PFimé 100 % CR 50 0 50
RP Milevsko s.r.o. Retail park PFimé 100 % CR 40 619 0 40 619
CELKEM 613 798 (66 847) 546 951

5. Investice do spole¢nych podniki

K 31.12.2024 a 31.12.2023 Spole¢nost nevlastnila Zadné podily v podnicich pod spolecnym vlivem.

6. Poskytnuté piijcky ve skupiné

Spolecnost od roku 2019 poskytuje svym dcefinym spole¢nostem a podnikiim pod spole¢nym vlivem pijcky na
rozvoj jejich dalsich aktivit. Tyto pajcky jsou splatné na pozadani, proto jsou klasifikovany jako kratkodobé.
Tyto piijcky nejsou zajistény.

31.12.2024
f e . Cista
Hruba acetni Opravna .
hodnota polozka zil’:statkova
odnota
Stupen 1 510 020 (9 803) 500 217
Stupen 2 175 139 (25 362) 149 777
CELKEM 685 159 -35 165 649 994
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31.12.2023

f s . Cista
Hruba ucetni Opravna ziistatkova
hodnota polozka hodnota
Stupen 1 550 098 (10 723) 539 375
Stupen 2 104 219 (32 306) 71913
CELKEM 654 317 (43 029) 611 288

7. Ostatni aktiva

Ostatni aktiva k 31. prosinci 2024 predstavuji zejména Casové rozliSeni provoznich naklada ve vysi 31 tis. K&

(k 31. prosinci 2023: 2 157 tis. K¢).

8. Penéini prostredky a penéini ekvivalenty

Penize na uctech v bankach
- bézné ucty

Penize na uctech v bankach
- vazany Ucet

Penize CELKEM

31.12.2024 31.12.2023
1 040 98

0 381774

1 040 381 872

Penize na G¢tech v bankach k 31.12.2023 piedstavuji pfedevsim prostiedky na vazaném uctu v J&T bance, ktery
je navazan na novou emisi dluhopist. Tyto prostiedky byly vlednu a bieznu 2024 pouzity na splaceni
bankovniho uvéru od J&T banky a na odkup splatnych dluhopist.

9. Vlastni kapital
9.1. Zakladni kapital

Zakladni kapital je zapsan a vydan v korunach Ceskych a je tvoten 300 ks akcii na jméno v listinné podobé¢ ve

jmenovité hodnoté 6 800 K¢.

Majitel kmenovych akcii ma ndrok na vyhlaSovanou dividendu a na jeden hlas na jednu akcii pfi hlasovani na
valnych hromadach Spole¢nosti. Zakladni kapital byl pln¢€ splacen v priibéhu roku 2018.

9.2. Ostatni kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy predstavuji priplatky mimo zakladni kapital od matefské spole¢nosti.

V roce 2024 nedoslo k prirtstku Ostatnich kapitalovych

fonda.

9.3. Rozhodnuti o vysledku hospodareni za téetni obdobi

Spolecnost planuje ztratu roku 2024 pievést na uc¢et Neuhrazenych ztrat minulych let.
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10. Emitované dluhopisy

Dne 30. ledna 2019 spolecnost emitovala dluhopisy s ISIN CZ0003520850 v celkové nominalni hodnoté
300 milionti K¢ splatné v roce 2024, aby refinancovala stavajici pijcky a financovala nové akvizice nemovitosti
a investice do roz$ifovani kapacity a/ nebo zatraktivnéni stavajicich nemovitosti. Dne 1. Cervna 2019 spole¢nost
vydala dal$i tran$i téchto dluhopisi v celkové jmenovité hodnoté 150 milioni K¢ v souladu s emisnimi
podminkami. Celkova jmenovita hodnota emitovanych dluhopisti k 31. prosinci 2023 ¢inila 450 mil. K¢.
Dluhopisy byly splaceny v lednu 2024.

Spolecnost vydala dne 29. prosince 2023 dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 700 milionti K¢ splatné v roce
2028 za ucelem refinancovani dosavadnich dluhi a dale k financovani akvizic novych nemovitosti a k investicim
do rozSifovani kapacit a/nebo zatraktivnéni stavajicich nemovitosti (dale ,,Dluhopisy*). Dluhopisy byly plné
upsané v lednu 2024 a jsou kotovany a obchodovany na Regulovaném trhu Burzy cennych papiri Praha a.s.

Dle prospektu dluhopisu je Spolecnost jako emitent povinna plnit stanovené kovenanty a to ukazatel poméru
pujéky k hodnoté nemovitosti (LTV) a ukazatel kryti dluhové sluzby (DSCR).

Ukazatel LTV znamend pomér celkové vySe konsolidovaného zadluzeni k souétu hodnoty nemovitosti
a pen¢znich prostfedkti. Ukazatel kryti dluhové sluzby predstavuje celkovy vynos z najemného ponizeny
0 provozni a ostatni neptefakturovatelné naklady a dale ponizeny o investice pfipadajici na vlastnika ptislusné
nemovitosti k hodnoté konsolidovaného zadluzeni.

Kovenanty pro ,,novou” emisi:

kovenant podminka prospektu 31.12.2024 komentar
LTV <75% 65,37 % splnéno
kryti dluhové >6% 8,01 % splnéno
sluzby
Efektivni
Nominalni urokova Ucetni
31.12.2024 Ména hodnota mira hodnota
Emitované dluhopisy (ISIN
CZ0003556441) CZK 700 000 9,40 % 686 771
Efektivni
Nominalni urokova Ucetni
31.12.2023 Ména hodnota mira hodnota
Emitované dluhopisy (ISIN:
CZ0003520850) CZK 450 000 6.27 % 264 026
Emitované dluhopisy (ISIN
CZ0003556441) CZK 700 000 9,40 % 558 912
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11. Uvéry a pajcky

31.12.2024 31.12.2023
PFijaté plj¢ky od spFizn&nych stran 286 727 115 741
Bankovni Uvéry 0 261 944
Celkem 286 727 377 685

Ptijaté pijcky od spiiznénych stran jsou splatné na pozadani, proto jsou klasifikovany jako kratkodobé.
Bankovni avér byl splaceny v dubnu 2024.

Odsouhlaseni pohybi uvéri a pidjéek s penéZnimi toky vyplyvajicimi z finanéni éinnosti:

Bankovni Gvér v vaery od Vydan_e Celkem
spriznénych osob dluhopisy

Stav k 1.1.2023 0 79 282 458 658 537 940

Penézni toky z financovani
PHjmy z emise dluhopis@ 0 0 575 000 575 000
PHjmy z Gvéru a pljcéek 250 000 140 877 0 390 877
Splatky z Gvéru a pljeek 0 (114 322) 0 (114 322)
Zaplaceny Grok 0 0 (25 200) (25 200)
250 000 26 555 549 800 826 355

Ostatni pohyby

Kapitalizace plj¢ek 0 0 0 0
Nakladovy Grok 14 166 7 842 27 999 50 007
Odkup dluhopist 0 0 (197 125) (197 125)
Ostatni (2 222) 2 062 (16 394) (16 555)
11 944 9904 (185 520) (163 673)
Stav k 31.12.2023 261 944 115 741 822938 1 200 623
Stav k 1.1.2024 261 944 115 741 822 938 1200623

Penézni toky z financovani
Pfijmy z emise dluhopisd 0 0 125 320 125 320
Pfijmy z Gvéru a pljcek 0 584 269 0 584 269
Splatky z Gvéru a pajeek (250 000) (425 678) 0 (675 678)
Zaplaceny Grok (20 263) 0 (67 406) (87 669)
(270 263) 158 592 57 915 (53 757)

Ostatni pohyby

Kapitalizace ptjcek 0 0 0 0
Nakladovy Grok 6 097 11 200 65 340 82 638
Odkup dluhopis 0 0 (257 340) (257 340)
Ostatni 2222 1194 (2 082) 1334
8319 12 394 (194 082) (173 368)
Stav k 31.12.2024 1] 286 727 686 771 973 498
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12. Ostatni kratkodobé zavazky

Ostatni kratkodobé zavazky predstavuji k 31. prosinci 2024 dohadné polozky pasivni tykajici se ptijatych sluzeb
ve vysi 357 tis. K¢ (k 31. prosinci 2023: 18 089 tis. K¢&) a zavazky z obchodnich vztahl ve vysi 368 tis. K¢
(2022: 59 tis. K¢)

Vsechny zavazky jsou splatné do 12 mésicii od rozvahového dne.
13. Zaméstnanci

Spolecnost ve sledovaném ani v minulém ucetnim obdobi neméla zZadné zaméstnance.

14. Urokové vynosy

2024 2023
Vynosové uroky od
spfiznénych osob 53 035 39 652
Vynosové uroky od tretich
stran 1269 244
Urokové vynosy CELKEM 54 304 39 896

Dalsi informace k vynosiim od spiiznénych osob jsou uvedeny v bod¢ 18 Prilohy. VSechny trokové vynosy se
vztahuji k finan¢nim aktivim vykazovanym v nab¢&hlé hodnot¢ a jsou kalkulovany pomoci metody efektivni
urokové miry.

15. Urokové naklady

2024 2023
Urokové naklady z dluhopisi (65 340) (28 060)
Urokové naklady z pfijatych
avérd (11 200) (7 842)
Bankovni Uroky (6 098) (14 166)
Urokové naklady CELKEM (82 638) (50 068)

16. Provozni naklady

Provozni naklady v celkové vysi 3 590 tis. K¢ (2023: 5 504 tis. K¢) pfedstavuji zejména naklady na audit, ucetni
a poradenské sluzby ve vysi 1995 tis. K¢ (2023: 822 tis. K¢) a bankovni poplatky ve vysi 2 222 tis. K¢
(2023: 2 778 tis. K¢).

17. Rizeni rizik

Rizeni rizika vyplyvajiciho z finanénich nastrojti ma zasadni vyznam pro podnikéani Spole¢nosti a je zékladnim
prvkem jejich operaci. Hlavni rizika, ktera souviseji s ucasti v dcefinych spole¢nostech a spole¢nych podnicich,
spo¢ivaji v riziku snizeni hodnoty z diivodu neptiznivych hospodarskych podminek. Spole¢nost fidi toto riziko
pomoci sledovani vyvoje na trzich s pouzitim solidnich investi¢nich rozhodnuti a fadného ftizeni likvidity.

Predstavenstvo nese celkovou odpovédnost za stanoveni ramce fizeni rizik Spolecnosti a za dohled nad timto
ramecem.
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17.1. Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko toho, Ze jedna ze stran finanéniho néstroje nesplni svou povinnost a zptisobi druhé strang
finan¢ni ztratu, bez ohledu na redlnou hodnotu zajisténi. Ke koncentraci uvérového rizika dochézi tehdy, kdyz
se fada protistran zabyva podobnymi obchodnimi ¢innostmi nebo ma podobné ekonomické charakteristiky, které
zpusobi, Ze jejich schopnost plnit smluvni zdvazky bude podobné ovlivnéna zména hospodarskych, politickych

a dalsich podminek.

Maximalni vystaveni Spolecnosti Gvérovému riziku u slozek vykazu o finanéni situaci k 31. prosinci 2024
a k 31. prosinci 2023 je ucetni hodnota kazdé tfidy financnich nastroju. ECL tykajici se penéz a penéznich

ekvivalentli neni vyznamné.

Uvérové riziko vyplyva ze smluv Spolenosti s podniky ve skupiné a zjejich potencialniho prodleni

S vyplacenim uvért.

Maximalni expozice uvérovému riziku u pohledavek
z poskytnutych uvér ve skupiné:

31.12.2024 31.12.2023
Uvéry poskytnuté ve skupiné 685 159 654 317
Opravna polozka (35 165) (43 029)
Uvéry poskytnuté ve skupiné, 649 994 611 288

netto

VSechny uUvéry ve skupiné jsou splatné na pozadani, jsou proto klasifikované jako kratkodobé.

Hruba hodnota uvéra
Celkem k 1. lednu 2024

Zvyseni z divodu vzniku a
akvizice — brutto

Pohyb droku (nabéhly minus
zaplaceny)

Castecné splaceni jistiny / ¢erpani
uvéru v pribéhu obdobi

Prevody:

- pfevody do Stupné 1

- pfevody do Stupné 2

- pfevody do Stupné 3

Celkem k 31. prosinci 2024

Stupen 1 Stupen 2 Stupen 3 POCI Celkem
550 098 104 219 0 0 654317
0 0 0 0 0

(49 065) 5958 0 0 (43 107)
(19 277) 93226 0 0 73949
28 264 (28 264) 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0
510020 175139 0 0 685 159
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OP k uvérim
Celkem k 1. lednu 2024

Zvyseni z dGvodu vzniku a
akvizice — brutto

Prevody:

- pfevody do Stupné 1
- prfevody do Stupné 2
- pfevody do Stupné 3

Cista zména Gvérového rizika

Celkem k 31. prosinci 2024

Hruba hodnota uvérd
Celkem k 1. lednu 2023

Zvyseni z divodu vzniku a
akvizice — brutto

Pohyb Uroku (nabéhly minus
zaplaceny)

Castecné splaceni jistiny / Cerpani

uvéru v pribéhu obdobi

Prevody:

- pfevody do Stupné 1
- prevody do Stupné 2
- pfevody do Stupné 3

Celkem k 31. prosinci 2023

OP k uvérim
Celkem k 1. lednu 2023

Zvyseni z divodu vzniku a
akvizice — brutto

Prevody:

- prevody do Stupné 1
- pfevody do Stupné 2
- pfevody do Stupné 3

Cista zména Gvérového rizika

Celkem k 31. prosinci 2023

Stupen 1 Stupen 2 Stupen 3 POCI Celkem
(10 723) (32 306) 0 0 (43 029)
0 0 0 0

0

(16 730) 16 730 0 0 0
0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

17 650 (9 786) 0 0 7 864

0 0 0 0 0

(9 803) (25 362) 0 0 (35 165)
Stupen 1 Stupen 2 Stupen 3 POCI Celkem
354 283 23550 0 0 377 833
0

37 657 1995 0 0 39 652
234112 2720 0 0 236 833
0 0 0 0 0

(75 954) 75 954 0 0 0
0 0 0 0 0

550 098 104 219 0 0 654317
Stupen 1 Stupen 2 Stupen 3 POCI Celkem
(584) (575) 0 0 (1159)

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0
15576 (15576) 0 0 0

0 0 0 0 0

(25 715) (16 155) 0 0 (41 870)
0 0 0 0 0

(10 723) (32 306) 0 0 (43 029)
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17.2. Urokové riziko

Urokové riziko je riziko, ze hodnota finanéniho néstroje bude kolisat v diisledku zmén trznich urokovych sazeb.
Doba, po kterou je tirokova sazba pro financni nastroj fixovana, ukazuje, do jaké miry je vystavena urokovému
riziku. Nize uvedena tabulka poskytuje informace o rozsahu urokové expozice Skupiny na zakladé smluvniho
data splatnosti jejich finan¢nich nastroji nebo, v pfipadé nastrojt, které piecenuji trzni irokovou sazbu pied
splatnosti, na dal§i piecefiovani datum. Urokové citliva finanéni aktiva a pasiva jsou zatazovéana do sloupci dle
data nejblizsi refixace nebo zbytkové splatnosti, podle toho, co nastane dfive.

31.12.2024

més?;z mg;tz 1-5 let Nad 5 let Bezurocné Celkem
Aktiva

Penize a penéZni ekvivalenty 1040 0 0 0 0 1040
Poskytnuté uvéry 649 994 0 0 0 0 649 994
Ostatni aktiva 31 0 0 0 0 31
CELKEM 651 065 0 0 0 0 651 065
0
Zavazky 0
Uvéry a pajcky 286 727 0 0 0 0 286 727
Emitované dluhopisy 0 167 686 604 0 0 686 771
Ostatni kratkodobé zavazky 725 0 0 0 725
287 452 167 686 604 0 0 974 223
CELKEM 0
GAP 363 613 (167) (686 604) 0 0 (323 158)
KUMULATIVN{ GAP 363 613 363 446 (323 158) (323 158) (323 158) (323 158)

31.12.2023

0-3 mésice 4-12 mésict 1-5 let Nad 5 let Bezlrocné Celkem
Aktiva

:Eci"\f;:n'ij”éi”f 381872 0 0 0 0 381872
Poskytnuté uvéry 611 288 0 0 0 0 611288
Ostatni aktiva 3066 0 0 0 0 3066
CELKEM 996 226 0 0 0 0 996 226
0
Zavazky 0
Uvéry a pljeky 115741 261944 0 0 0 377 685
smg;la;;e 264026 0 558 912 0 0 822938
?;:';E;krétko“bé 18148 0 0 0 0 18148
397 915 261944 558 912 0 0 1218771
CELKEM 0
GAP 598 311 (261944) (558 912) 0 0 (222 545)
KUMULATIVNi GAP 598 311 336 367 (222 545) (222 545) (222 545) (222 545)
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Rizeni Grokového rizika

Emitované dluhopisy — urokova mira emitovanych dluhopist je fixni po celou dobu emise s trokovou sazbou
8,6 % p.a.

Poskytnuté ptjcky ve skupiné — trokové sazby na téchto pljckach jsou stanoveny fixni sazbou. Tato sazba je
odvozena na zakladé principu trzniho odstupu. Urokové sazby poskytnutych piijéek ve skupiné jsou tedy citlivé
na zmény referencnich sazeb (3M PRIBOR). Zmény sazby poskytnutych ptijéek jsou vyhodnocovany na ro¢ni
bazi. Ke zméné poprvé doslo k 1. dubnu 2020, kdy byly sazby ponizeny v souladu s poklesem 3M PRIBOR
adale v roce 2023 kdy doslo k navySeni sazeb na 9 %. V roce 2024, po vyhodnoceni sazeb, doslo Kk jejich
aktualizaci na sazbu 10 %.

poklesna 2024 pramér rast nad

3M PRIBOR 000%  4,98% 8,00 %
sazba poskytnutych 7,50% 10,00 % 10,00 %
pUjcek

poklesna 2023 pramér rist nad

3M PRIBOR 000%  713% 8,00 %
kytnutych

sazba poskytnutyc 650%  9,00% 9,00 %

pljcek

17.3. Riziko likvidity

Riziko likvidity ptedstavuje riziko neschopnosti financovat aktiva s pouzitim nastroji s nalezitou splatnosti
a sazbami, riziko neschopnosti zlikvidovat aktivum dostatecné rychle a v nalezité Castce a riziko neschopnosti
plnit zavazky k datu splatnosti. Spole¢nost nepfetrzit€ posuzuje své riziko likvidity ve spolupraci s finanénim
oddélenim skupiny pomoci zjistovani a sledovani zmén ve financovani nezbytném k plnéni obchodnich
cilt. Smluvni ¢astky uvedené v nasledujici tabulce jsou hrubé, nediskontované penézni toky, a proto se nemusi
shodovat s ucetnimi hodnotami uvedenymi ve vykazu o finan¢ni situaci.

Celkové
hodnota
31.12.2024 k 31.12.2024

Nederivatové zavazky

Uvéry a pajeky od spriznénych stran (286 727) 0 0 0 (286 727) (286 727)
Bankovni uvéry 0 0 0 0 0 0
Emitované dluhopisy 0 (60 200) (940 800) 0 (1 001 000) (686 771)
Ostatni zavazky (725) 0 0 0 (725) (725)
CELKEM (287 452) (60 200) (940 800) 0 (1288 452) (974 223)
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Celkové

do3 3 mésice - splatné po nediskontované UZetni
2023 o 1-5 let platne p 18 <o hodnota
mésich 1 rok 5 letech penéZni toky k K 31.12.2023
31.12.2023 e
Nederivatové zavazky
Uvéry a plijcky od spfiznénych (115 741) 0 0 0 (115741) (115 741)
stran
Bankovni Gvéry (261 944) 0 0 0 (261 944) (261 944)
Emitované dluhopisy (266 126) (60 200) (940 800) 0 (1265 026) (822 938)
Ostatni zavazky (18 148) 0 0 0 (18 148) (18 148)
CELKEM (659 859) (60 200) (940 800) 0 (1660859) (1218771)

17.4. Kurzové riziko

4

Kurzové riziko vznika tehdy, kdyz maji stavajici nebo predpokladana cizoménova aktiva vyssi ne
hodnotu nez zavazky v cizi méng¢.

Spolecnost méa nasledujici rozpad finan¢nich aktiv a zavazkli denominovanych v jednotlivych ménach:

31.12.2024

Financni aktiva

Ostatni pohledavky
Poskytnuté pajcky

OP k pujckam

Penize a penéini ekvivalenty
CELKEM

Finanéni zavazky

Uvéry a pajeky

Emitované dluhopisy
Zavazky z obchodnich vztah( a jiné zavazky
CELKEM

CISTA POZICE

31.12.2023

Financni aktiva

Ostatni pohledavky
Poskytnuté pajcky

OP k pGjekam

Penize a penéZni ekvivalenty
CELKEM

Financni zavazky

Uvéry a pajeky

Emitované dluhopisy
Zavazky z obchodnich vztah( a jiné zdvazky
CELKEM

CISTA POZICE

Zustatek EUR
31 0
685 159 268 935
(35 165) (27 164)
1040 1005
651 065 242776
286 727 189 481
686 771 0
725 0
974 223 189 481
(323 158) 53 295
Zistatek EUR
3066 0
654 317 170 837
(43 029) (33 604)
381872 38
996 226 137 271
377 685 83161
822938 0
18 148 0
1218771 83161
(222 545) 54110
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CzK

31
416 224
(8 001)
35

408 289

97 246
686 771
725
784742

(376 453)

CZK

3066
483 480

(9 425)
381834

858 955

294524
822938
18 148
1135610

(276 655)



31.12.2024 spot 2024 prumér

CZK/1EUR 25,185 25,119
31.12.2023 spot 2023 primér
CZK/1EUR 24,725 24,007

Analyza citlivosti dopadu ménového rizika na vlastni kapital a zisk pied zdanénim byla pfipravena na zakladé
5% zhodnoceni / znehodnoceni kurzu CZK / EUR. Tato analyza vychazi z vykyvi sménnych kurzt cizich mén,
které Spolecnost k datu vykazani povazovala za pfimétené mozné. Analyza predpoklada, ze vSechny ostatni
proménné, zejména sazby, zistavaji konstantni a ignoruji jakykoli dopad ptedpokladaného prodeje a nakupu.

Zohlednéné pohyby v EUR

byly: CZK /1 EUR +5%
Dopad na
Oslabeni / Posileni Dopad na zisk pred
CZK vici EUR kapital zdanénim
2024
Oslabeni 5% / spot
CZK/EUR kurzu 26,444 2665 2665
Posileni 5% / spot
CZK/EUR kurzu 23,926 (2 665) (2 665)
2023
Oslabeni 5% / spot
CZK/EUR kurzu 25,961 2706 2706
Posileni 5% / spot
CZK/EUR kurzu 23,849 (2706) (2 706)

17.5. Rizeni kapitalového rizika

Pokracujici cinnost Spole¢nosti fidi jeji konecnad matetska spolecnost FIDUROCK Private Equity
Participations B.V., s cilem poskytovat dostate¢ny kapital tak, aby spole¢nosti skupiny FIDUROCK mohly
pokracovat v podnikani pfi maximalizaci navratnosti pro zainteresované osoby prostfednictvim optimalizace
poméru dluhu a kapitalu.

17.6. Redlné hodnoty financnich nastroji

Spolecnost provedla hodnoceni realné hodnoty svych finan¢nich nastrojii. Realné hodnoty byly odhadnuty bud’
odkazem na trzni hodnotu na konci ucetniho obdobi, nebo diskontovanim piislusnych penéznich tokl s pouzitim
béznych trokovych sazeb u podobnych néstroju.

Odhady realnych hodnot ostatnich finan¢nich aktiv a zavazkl se vyznamné nelisi od jejich ztstatkovych hodnot
vzhledem K jejich kratkodobé povaze.

Ucetni hodnota Reélna hodnota Ur?ve,n
realné
2024 2023 2024 2023 hodnoty
Emitované dluhopisy 686 771 822938 742 000 1150 000 Uroveri 3

Emitované dluhopisy obsahuji ,,starou* i ,,novou* emisi dluhopisii, jak se o ni pise V této Vyrocni zprave.
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18. Transakce se spfiznénymi osobami

Spolecnost ma vztahy se spiiznénymi osobami, tj. se svou matefskou spole¢nosti a se svymi dcefinymi
a pridruzenymi spole¢nostmi. VSechny transakce se spiiznénymi osobami jsou samostatn¢ vykazany. Za
spriznéné osoby je dale povazovano predstavenstvo, blizci rodinni prislusnici téchto osob a dalsi strany, které
jsou ovladany takovymi osobami a subjekty, jsou spole¢né s nimi ovlddany nebo jsou pod jejich podstatnym
vlivem, kdy tyto osoby a subjekty maji vyznamnou hlasovaci pravomoc. Spoleénost uzaviela v letech 2024
a 2023 tyto transakce se spfiznénymi osobami.

Transakce s matefskou spole¢nosti
Mimo piijatych pujéek uvedenych nize, v roce 2024 a 2023 zadné jiné transakce neprobé&hly.

Transakce se spiiznénymi spole¢nostmi

Ména  Efektival 31.12.2024
urokova mira
Pljcky prFijaté
Retail Park Severka EUR 9,0 % 10 236
Liberec s.r.o.
Retail park Pregov, s.r.o. EUR 9,0 % 59 194
SLOVAK INVESTMENT 9,0 %
GROUP s. . 0. EUR 2812
Fidurock Private Equity o
Participations B.V. EUR 0,0% 87010
EIPCL)JROCK Projekt 22 EUR 8,5 % 76 475
FIDUROCK Projekt 22 o
s.r.0. - vklad do OKF czK 0,0 % 1 000
Celkem 286 727
Ména . cfektivni 31.12.2023
arokova mira
Pljcky prFijaté
Retail Park Severka EUR 9,0 % 22 917
Liberec s.r.o.
Retail park Presov, s.r.o. EUR 9,0 % 52 101
SLOVAK INVESTMENT o
GROUP s. 1. 0. EUR 9,0 % 33 282
Fidurock Private Equity o
Participations B.V. EUR 0,0 % 744l
Celkem 115 741
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Pajéky

Celkem

poskytnuté

Retai Park Tabor
s.r.o.

Retail park Senica
s.r.o.

Retail Park Staré
mésto s.r.o.

RP Choceri s.r.o.

Projekt Piestany
s.r.o.

Retail Park Mlada
Boleslav a.s.

RP Trnava a.s.
RP Levice

RP Milevsko s.r.o.
RP Trutnov

Pljcky poskytnuté

Celkem

Retai Park Tabor s.r.o.

Retail park Senica s.r.o.

Retail Park Staré mésto

S.r.o.

RP Choceri s.r.o.

Projekt Piestany s.r.o.

Retail Park Mlada Boleslav

a.s.
RP Trnava a.s.

RP Levice

Fidurock Solaris a.s.
RP Milevsko s.r.o.
RP Trutnov

Fidurock Projekt 22 s.r.o.

Ména Urok
CzZK 10,0 %
EUR 10,0 %
CzZK 10,0 %
CzZK 10,0 %
EUR 10,0 %
CzZK 10,0 %
EUR 10,0 %
EUR 10,0 %
czK 10,0 %
CZK 10,0 %

Ména Urok
CzK 9,0 %
EUR 9,0 %
CzK 9,0 %
CzZK 9,0 %
EUR 9,0 %
CzK 9,0 %
EUR 9,0 %
EUR 9,0 %
CzK 9,0 %
CzZK 9,0 %
czK 13,0 %
EUR 9,0 %
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Nominalni Opravna
hodnota polozka 31.12.2024
78 136 (1502) 76 634
9083 (175) 8908
73772 (1418) 72 354
14 363 (276) 14 087
175 139 (25 362) 149 777
13 061 (251) 12 810
36 749 (706) 36 043
47 964 (922) 47 042
20 055 (385) 19 670
216 837 (4 168) 212 669
685 159 (35 165) 649 994
Nominalni Opravna

hodnota polozka 31.12.2023

80 103 (1561) 78 542

10 398 (203) 10 195

77 298 (1507) 75 791

22 311 (435) 21 876

75 954 (15 576) 60 378

16 300 (318) 15982

47 267 (921) 46 346

28 264 (16 730) 11 534

15 563 (303) 15 260

22 502 (439) 22 063

249 404 (4 862) 244 542

8 953 (174) 8 779

654 317 (43 029) 611 288




Urokové naklady

FIDUROCK Projekt 22,
s.r.o.

Retail Park Severka Liberec
s.r.o.

SLOVAK INVESTMENT
GROUP s. r. o.

Retail park PreSov, s.r.o.

Celkem

Urokové vynosy
RP Trutnov
Retail Park Tabor s.r.o.
Retail park Senica s.r.o.
Retail Park Staré mésto s.r.o.
RP Chocen s.r.o.
Projekt Piestany s.r.o.
RP Milevsko s.r.o.
Retail Park Mlada Boleslav a.s.
RP Trnava, a. s.
RP Levice
FIDUROCK Projekt 22, s.r.o.
FIDUROCK Solaris a.s.

Celkem

2024

1735

1731

3509
4 225

11 200

2024

23 220
5 456
208
5193
774

7 315
2 050
498
3157
4 340
636
188

53 035

Vsechny transakce byly uzavieny za béznych trznich podminek.

Transakce s kliCovymi Fidicimi pracovniky

Clenové predstavenstva a dozoréi rady neobdrzeli v letech 2024 a 2023 Zzadnou odménu.
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2023

1914

2013
3916
7 842

2023

13 749
5428
559

5 358
710
4753
1 056
1107
3 645
1991
699
597

39 652



19. Dan z pFijmu

Dan vykazana ve vykazu zisku a ztrat a uplného vysledku hospodareni

31.12.2024 31.12.2023

Dan z pFijm0 bézna 0 0
Dariovy vynos CELKEM 0 0
Rekonciliace efektivni dariové sazby 2024 2023
Ztrata pred zdanénim (46 278) (73 741)
Sazba dané z pfijmu 21,00 % 19,00 %
0 (1]

Dariové neuznatelné nédklady (13 707) (1587)
Ostatni 13707 1587
CELKEM 0 0

V roce 2024 a 2023 spolecnost realizovala dafiovou ztratu. Neuznatelné naklady predstavuji zejména troky z
dluhopist, které byly vyuzity v minulosti na pofizeni podili v SPV.

21. Nasledné udalosti

Po rozvahovém dni nenastaly zadné vyznamné udalosti, které by méli dopad na Gcetni zavérku k 31.12.2024

V Praze, dne 30.dubna 2025

David Hauerlaht, MEA

Clenpredstavenstvd FIDUROCK Nemovitosti a.s.
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Zprava o auditu konsolidované ucetni zavérky
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KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobfezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zpravanezavisieno auditora

pro akcionare spole¢nosti FIDUROCK nemovitosti a.s.

Zprava o auditu konsolidované ucetni zavérky

Vyrok auditora

Proved|i jsme audit pfiloZzené konsolidované ucetni zavérky spolec¢nosti FIDUROCK nemovitosti a.s.
(,Spole¢nost) a jejich dcefinych spole¢nosti (spole¢né ,Skupina") sestavené na zakladé uc¢etnich
standardl IFRS ve znéni prijatém Evropskou unii, ktera se sklada z konsolidovaného vykazu o finanéni
situaci k 31. prosinci 2024, konsolidovaného vykazu o Uplném vysledku, konsolidovaného vykazu o
zmeénach vlastniho kapitalu a konsolidovaného vykazu o penéznich tocich za rok koncici 31. prosincem
2024 a prilohy této konsolidované ucetni zaverky, véetné vyznamnych (materialnich) informaci

o pouzitych G&etnich metodach a dalich vysvétlujicich informaci. Udaje o Skupiné jsou uvedeny v bodé
1 prilohy této konsolidované uéetni zavérky.

Podle naseho nazoru pfilozena konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz
konsolidované finanéni situace Skupiny k 31. prosinci 2024 a konsolidované finanéni vykonnosti

a konsolidovanych penéZnich tokl za rok konéici 31. prosincem 2024 v souladu s ucetnimi standardy
IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropskeho parlamentu a Rady (EU)
& 537/2014 a standardy Komory auditor( 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 konsolidované
Gcetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorl
Ceskeé republiky jsme na Skupiné nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych
piedpist. Domnivame se, Ze dukazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny
zéklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného Usudku pfi auditu
konsolidované tcetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali
v kontextu auditu konsolidované ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim nazoru na tuto
konsolidovanou zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadfujeme.

KPMG Ceska republika Audit, 5.r.0.. spoleénost 5 nubenim omezenym a &len globaini sité Obchodni rejsthik vedeny Méstskym socudem v Praze 1CO 49619187
ishy y KPMG p yeh ke KPMG Limited, oddil C, viaZka 24185 DiC CZ699001956

¥
anghické privatni spelednosti s nubenim omezenym zarukou 1D datove schranky: 8h3ptra




Ocenovani investicniho majetku

Ugetni hodnota investiéniho majetku k 31. prosinci 2024: 4 471 672 tis. K& (k 31. prosinci 2023: 3 999
548 tis. K&).

Dalsi informace jsou uvedeny v piiloze konsolidované ucetni zavérky: Poznamka 2.4 (Ugetni zasady a
postupy) a Poznamka 3.1 (Investice do nemovitosti).

Popis klicové zéalezitosti auditu

Podle IAS 40: Investiéni nemovity majetek zahrnuje nemovitosti drzené bud za uéelem dosazeni pfijmu
z najemného, nebo za uéelem zhodnoceni, ¢i obojiho. Investiéni majetek Skupiny predstavuje
maloobchodni parky a pozemky uréené k vystavbé, které Skupina viastni a které ocefiuje realnou
hadnotou, jejiZ zmény se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty.

Realna hodnota investiéniho majetku Skupiny generujiciho pfijmy je zaloZzena na metodé kapitalizace
pfijma, zatimco u investiéniho majetku ve vystavbé je zaloZzena na metodé zustatkové hodnoty, Oba
pfistupy vyZaduji, aby vedeni pouzilo vyznamny Usudek a vytvofilo komplexni odhady. Pfi tvorbé
odhadu Skupina vyuziva sluzeb externiho odhadce, ktery ji pomaha pii stanoveni realné hodnoty véetné
zakladnich klicovych pfedpokladd, jako jsou napf:

— Pro investiéni majetek generujici pfijem: odhadovana hodnota najemného za metr ¢tvereéni a
ekvivalentni vynos.

— Pro investiéni majetek ve vystavbé: odhadovana hodnota najemného za metr ¢tvere€ni, naklady na
vystavbu, marze z vystavby a ekvivalentni vynos z budouci vystavby.

Vzhledem k vy$e uvedenym faktoriim i k vysi dotéenych ¢astek jsme tuto oblast povazovali za
vyznamné riziko naseho auditu, které si vyZzadalo nasi zvy$enou pozornost. Proto jsme ji povazovali za
hlavni zalezitost naseho auditu.

Jak byla zalezitost auditu reSena

Nase postupy v této oblasti, provadéné za pomoci nasich vlastnich odbornikli na ocefiovani, zahrnovaly

mimo jiné:

— Posouzeni pfistupu k oceriovani realnou hodnotou, ktery Skupina pouziva, s ohledem na pozadavky
pfisludnych standardu finanéniho vykaznictvi a trzni praxi. V ramci toho jsme identifikovali pfislusné
metody, pfedpoklady a zdroje dat a posoudili, zda jsou tyto metody, pfedpoklady, data a jejich
pouziti vhodné v kontextu uvedenych pozadavkd;

— Posouzeni navrhu a zavedeni vybranych kli¢ovych kontrol v ramci procesu finanénihe vykaznictvi
tykajicich se odhadu realné hodnoty investi¢niho majetku, véetné kontrol validace vysledkl ocenéni;

— Posouzeni objektivity, zkusenosti a zpusobilosti externiho odhadce nemovitosti najatého Skupinou a
kontrola smlouvy s odhadcem, zda neexistuje omezeni rozsahu, které by mohlo vyznamné ovlivnit
vysledek ocenéni;

Pokud jde o pristup kapitalizace pfijmu:

— Posouzeni vnitini konzistence modelu realné hodnoty Skupiny pomoci metody kapitalizace vynosu;

— Zpochybnéni klicovych pfedpokladl, jako je odhadovana hodnota najemného za metr ¢tvereéni a
ekvivalentni vynos, a dal$ich vstupu pro ocenéni, jako jsou nenavratné naklady, rent-free obdobi,
néaklady na prondjem a CAPEX, s odkazem na vefejné dostupné prizkumy trhu a nade znalosti
realitniho odvétvi;




KPMG

— Kontrola piijml z najemného, pronajimatelné plochy a zbyvajici najemni doby v prehledu najmu v
posudcich na podkladové najemni smlouvy;

Pokud jde o pfistup zaloZzeny na zustatkové hodnoté:

— Posouzeni vnitini konzistence modelu realné hodnoty Skupiny pro pfistup zalozeny na zistatkove
hodnoté a zpochybnéni klicovych pfedpokladu, jako je odhadovana hodnota najemného,
ekvivalentni vynos, naklady na vystavbu a marze z budouci vystavby, s odkazem na vefejné
dostupné prizkumy trhu a nase znalosti realitniho odvétvi;

— Vypracovani vlastniho odhadu realné hodnoty za pouziti predpoklad pouzitych Spoleénosti nebo
vlastnich pfedpokladu, pokud se vyznamneé lisi od pfedpokladi pouZitych Spole¢nosti, a jejich
porovnani s odhady realné hodnoty Spole¢nosti

Pro oba pfistupy:

— Posouzeni pfimérenosti informaci, které Skupina zvefejnila v souvislosti s pfedpoklady a
vyznamnymi usudky pouzitymi pfi odhadu realné hodnoty investice do nemovitosti, véetné analyzy
citlivosti klicovych predpokladu s uvedenim dopadu jejich pfiméfené moznych zmén na odhady
realné hodnoty investi¢niho majetku, ve srovnani s piislusnymi pozadavky standardi finanéniho
vykaznictvi.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
finanéni zprave (dale ,vyro¢ni zprava“) mimo individualni a konsolidovanou ucetni zavérku a nasi zpravu
auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ Spole¢nosti.

Na&s vyrok ke konsolidované uéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak
soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ucetni zavérky seznameni se

s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s individualni a konsolidovanou Gcetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce
ziskanymi béhem auditu ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialn&) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace s vyjimkou zpravy o udrzitelnosti byly
ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s piislusnymi pravnimi pfedpisy.
Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace s vyjimkou zpravy o udrzitelnosti spliiuji pozadavky
pravnich predpisu na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu
vyznamnosti (malerialily), {j. zda piipadné nedodrzeni uvedenych poZadavk( by bylo zpisobilé ovlivnit
usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupu, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Ze
« ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v individualni
a konsolidované ucéetni zaveérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s individualni a konsolidovanou tcetni zavérkou a
« ostatni informace s vyjimkou zpravy o udrzitelnosti byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatku a povédomi o Skuping, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiaini) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécne

nespravnosti nezjistili.



Odpovédnost statutarniho organu, dozoréi rady a vyboru pro audit Spoleénosti za
konsolidovanou ucetni zavérku

Statutarni organ Spolec¢nosti odpovida za sestaveni konsolidované Géetni zavérky podavajici verny

a poctivy obraz v souladu s u¢etnimi standardy IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii a za takovy vnitini
kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidovane ucetni zaverky tak, aby
nechsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pti sestavovani konsolidované ucetni zavérky je statutarni organ Spoleénosti povinen posoudit, zda je
Skupina schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované ucetni
zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrziteho trvani pfi
sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy statutarni organ planuje zruseni
Skupiny nebo ukonceni jeji &innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Uéetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida dozoréi rada. Za sledovani procesu
ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida vybor pro audit.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana Ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy ve v8ech pfipadech v konsolidovane ucetni zavérce
odhall pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku
podvodu nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by
jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé konsolidované Gcetni

zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého

auditu odborny Usudek a zachovéavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné {materialni) nespravnosti konsolidované ugetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provest auditorské postupy reagujici na tato rizika
a ziskat dostateéné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit wyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materiaini) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je
vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené chybou, protoZze
soucast! podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imysina opomenuti, nepravdiva
prohladeni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

«  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dane okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na uéinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systéemu.

»  Posoudit vhodnost pouZitych uéetnich metod, pfiméfenost provedenych uéetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spolegnosti uved| v pfiloze konsolidované
ucetni zavérky.

+ Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrziteho trvani pfi sestaveni konsolidovane ucetni
zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Skupiny nepfetrzité 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 piiloze konsolidované Géetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné,
vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Skupiny nepfetrZité trvat vychazeji
z dikaznich informaci, kieré jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicmené budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost nepfetrité trvat.

« Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované Gcetni zavérky, véetné prilohy,



a dale to, zda konsolidovana Ggetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem,

ktery vede k vérnému zobrazeni.

«  Naplanovat a provést skupinovy audit tak, abychom ziskali dostate¢né a vhodné dikazni informace
o finanénich udajich Gcetnich nebo organizacnich jednotek zahrnutych do Skupiny, které budou
zakladem pfi utvofen! si nazoru na uéetni zavérku skupiny. Zodpovidame za fizeni auditorskych
praci provadénych pro Uéely skupinového auditu, za dohled nad nimi a za jejich kontrolu. Vyjadfeni
vyroku auditora zGstava nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné o planovanem rozsahu
a naéasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabehu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkil ve vnitfnim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéZ poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlaseni o tom, Ze jsme
splnili pfislusné etické poZadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je o veskerych vztazich a daldich
zélezitostech, u nichz se Ize realné domnivat, Ze by mohly mit vliiv na nasi nezavislost, a pfipadnych
souvisejicich opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zaleZitosti, o nichz jsme informovali osoby povéfene spravou
a fizenim Spolecnosti, ty, které jsou z hlediska auditu konsolidované ucetni zavérky za b&Zny rok
nejvyznamné;si, a které tudiz predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nasi zpravé.
Tato povinnost neplati, kdyz pravni predpisy zakazuji zvefejnéni takové zaleZitosti nebo jestlize ve zcela
vyjime&ném pfipadé usoudime, Ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze
lze realné otekavat, e mozne negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného
zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi pfedpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 uvadime

v nasi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace vyZadované nad ramec mezinarodnich
standardll pro audit.

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Skupiny nas dne 28. ervna 2024 urcila valna hromada Spole¢nosti. Auditorem Skupiny jsme
nepfretrzité 7 let.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi
dodatenou zpravou pro vybor pro audit Spole€nosti, kterou jsme dne 16. dubna 2025 vyhotovili dle
&lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluZeb
Prohladujeme, Ze nebyly poskytnuty 2adné zakazane sluzby uvedené v €. 5 nafizeni Evropskeho
parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Spole&nosti a podnikim, které ovlada, jsme kromé povinného auditu neposkytli Zadneé jine sluzby, ktere
by nebyly uvedeny v pfiloze konsolidované ucéetni zavérky nebo konsolidované vyrognf zprave
Spoleénosti.

Zprava o souladu s narizenim o ESEF

Provedli jsme zakazku poskytujici pfimérenou jistotu, jejimZ pfedmétem bylo ovéfeni souladu uéetnich
zavérek obsaZenych ve vyroéni zpravé s ustanovenimi nafizeni Komise v pfenesene pravomoci (EU)
2019/815 ze dne 17. prosince 2018, kterym se doplfiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady



2004/109/ES, pokud jde o regulaéni technické normy specifikace jednotného elektronického formatu pro
podavani zprav (,nafizeni o ESEF"), ktera se vztahuji k ugetnim zaveérkam.

Odpovédnost statutarniho organu

Za vypracovani Ucetnich zavérek v souladu s nafizenim o ESEF je odpovédny statutarni organ

Spole¢nosti. Statutarni organ Spolecnosti nese odpovédnost mimo jing za:

» navrh, zavedeni a udrZovani vnitfniho kontrolniho systému relevantniho pro uplatiiovani poZadavki
nafizeni o ESEF,

«  sestaveni veskerych Gcetnich zavérek obsazenych ve vyrocni zpravé v platném formatu XHTML a

«  vybeér a pouziti znatek XBRL podle pozadavkl nafizeni o ESEF.

Odpovédnost auditora

Nasim ukolem je vyjadfit na zakladé ziskanych dikaznich informacl nazor na to, zda ucetni zavérky
obsaZené ve vyro&ni zpravé jsou ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s poZzadavky
nafizeni o ESEF. Tuto zakazku poskytujici pfiméfenou jistotu jsme proved|i podle mezinarodniho
standardu pro ovéfovaci zakazky ISAE 3000 (revidované znéni) — ,Ovéfovaci zakazky, které nejsou
auditem ani provérkou historickych finanénich informaci” (dale jen ,ISAE 3000").

Charakter, nagasovani a rozsah zvolenych postupl zavisi na tsudku auditora. Piiméfena mira jistoty je
velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéfeni provedene v souladu s vySe uvedenym standardem
ve véech pfipadech odhali pfipadny existujici vyznamny (materialni) nesoulad s poZzadavky nafizeni

o ESEF.

\ ramci zvolenych postupl jsme provedli nasledujici éinnosti:

« seznamili jsme se s pozadavky nafizeni o ESEF,

«  seznamili jsme se s vnitfnimi kontrolami Spoleénosti relevantnimi pro uplathovani pozadavki
nafizeni o ESEF,

« identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materialniho) nesouladu s pozadavky nafizeni
o ESEF zplsobeného podvadem nebo chybou a

« na zakladé toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika a ziskat
pfiméfenou jistotu pro ucely vyjadieni naseho zavéru.

Cilem nasich postupl bylo posoudit, zda
. uéetni zavérky, které jsou obsaZeny ve vyro€ni zpravé, byly sestaveny v platném formatu XHTML,
. udaje obsaZené v konsolidovane Ucetni zavérce, u nichz to vyzaduje nafizeni o ESEF, byly
znackovany a veskera znackovani spliiuji tyto poZzadavky:
o byl pouzit znagkovaci jazyk XBRL,
o byly pouzity prvky zakladni taxonomie uvedené v nafizeni o ESEF s nejbliz&im uéetnim
vyznamem, pokud nebyl vytvofen prvek rozsifujici taxonomie v souladu s nafizenim o ESEF,
o znaékovani je v souladu se spoleénymi pravidly pro znackovani dle nafizeni o ESEF.

Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro
vyjadieni naseho zavéru.

Zavér

Podle nasdeho nazoru uéetni zavérky Spole&nosti za rok kongéici 31. prosincem 2024 obsaZené

ve vyroéni zpravé jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s pozadavky nafizeni
o0 ESEF.



Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpovédnym za audit konsolidované uéetni zavérky
spoleénosti FIDUROCK nemovitosti a.s. k 31. prosinci 2024, na jehoz zakladé byla zpracovana tato
zprava nezavislého auditora.

\ Praze dne 30. dubna 2025

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Evidencni ¢islo 71

Ing. Pavel Kliment

Partner
Evidenéni éislo 2145
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Ref.
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ZEN<xE

AC

AD

Dlouhodoby majetek
Investi¢ni majetek

Odlozena dariova pohledavka
Ostatni dlouhodobd aktiva

Obézna aktiva

Pohledavky z obchodnich vztahd a jiné
pohledavky

Ostatni aktiva

Kladna reaina hodnota derivatd

Penize a penézni ekvivalenty

AKTIVA CELKEM

Vlastni kapital
Zakladni kapital

Ostatni kapitalové fondy

Rezerva ze zajistovacich nastrojl

Kurzové rozdily z pfecenéni
Nerozdéleny zisk

Vlastni kapital pripadajici vlastnikim materské

spolecnosti

Dlouhodobé zavazky

Uvéry a pljeky

Emitované dluhopisy

OdloZeny darovy zavazek
Ostatni dlouhodobé zavazky
Z&porné reédlna hodnota derivatd

Kratkodobé zavazky

Uvéry a pljeky

Emitované dluhopisy

Zaporna reélna hodnota derivatl
Jiné kratkodobé zavazky

Vynosy pristich obdobi

CELKOVE ZAVAZKY

VLASTNI KAPITAL a ZAVAZKY CELKEM

FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici dnem 31. prosince 2024
V3echny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ceskych (tis. K¢)

Pozn.

Bod 3.1
Bod 3.12
Bod 3.13

Bod 3.2

Bod 3.3
Bod 3.4
Bod 3.5

Bod 3.6

(a)
Bod 3.6

(b)
Bod 3.6

()

Bod 3.7
Bod 3.8
Bod 3.12
Bod 3.10

Bod 3.7
Bod 3.8

Bod 3.11
Bod 3.9

103

31.12.2024

4 490 183
4471 672
18 511

0

124 071

62 704
20 936

0
40 431

4 614 254

1 250 615

2 040

484 670

9 575
8 162
746 168

1 250 615

3 089 230
2109 572
686 604
233 297
42 472

17 285

274 409
153 155
167

2 583
108 636
9 868

3 363 639

4 614 254

31.12.2023

4 036 650
3 999 548
21 538

15 564

540 056

63 613
24 076
22 152
430 215

4576 706

1125810
2 040
484 670

13 803
(2 224)
627 521

1125810

1273 764
492 557
558 912
192 055

30 240
0

2177 132
1792 241
264 026
1449

110 224
9192

3 450 896

4 576 706



Ref.
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ZN<XECK<

Pozn.
Vynosy z najmi Bod 4.1
Cisty vynos/néklad ze sluZeb spojenych s provozem budov Bod 4.2
Poplatky za spravu majetku Bod 4.3
Ostatni provozni vynosy
Cisty provozni zisk
Ostatni provozni naklady Bod 4.4
Cisty nerealizovany vynos z precenéni investi¢niho majetku
Provozni zisk
Financni vynosy Bod 4.5
Ztrata z prodeje dlouhodobého finan¢niho majetku
Finan¢ni naklady Bod 4.6
Zisk za obdobi pfed zdanénim
Darnovy naklad Bod 3.13

Cisty zisk za obdobi

Polozky, které se nasledné mohou reklasifikovat do

hospodaiského vysledku

Cisty zisk z pohybu reédlné hodnoty zajistovacich nastrojli pti

zajisténi pen&znich tokl

Souvisejici dan

Rezerva na kurzové precenéni
Ostatni Gplny vysledek po zdanéni

Upliny vysledek za obdobi celkem
Zisk za obdobi pfipadajici na:

Zisk za obdobi

Vlastnikdim matei'ské spole¢nosti
Ostatni uplny vysledek hospodareni
Vlastnikdim matei'ské spole¢nosti

104

FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici dnem 31. prosince 2024
V3echny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ceskych (tis. K¢)

01.01.2024 01.01.2023
31.12.2024 31.12.2023
296 993 242 790
(15 499) (5 015)
(6 292) (6 929)
1340 22
276 542 230 868
(40 202) (46 308)
161 454 150 692
397 794 335 252
2 553 3479

0 (395)

(229 685) (173 412)
170 662 164 924
(52 015) (57 741)
118 647 107 183
(5 352) (7 204)
1124 1513

10 386 16 395

6 158 10 704
124 805 117 887
118 647 107 183
6 158 10 704



Nerozdéleny

FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici dnem 31. prosince 2024

V3echny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ceskych (tis. K¢)

i Celkem
zisk Rezerva ze Kurzové Fipadajici na
Zakladni pfipadajici Kapitalové zajistovacich rozdily z 3 \?Iastr::ik
kapital na vlastniky fondy Léstro'ﬁ Fecen‘:'ani materk‘é
matefské ! P spolecnosti
spoleénosti P

Zistatek 1.1.2023 2 040 520 734 484 670 19 494 (18 619) 1 008 319
Oplny vysledek hospodafeni 0 106 787 0 (5 691) 16 395 117 491
Cisty zisk za obdobi 0 107 183 0 0 0 107 183
Vyrazeni investice Solaris 0 (396) 0 0 0 (396)
Ostatni Uplny vysledek hospodareni po
zdanéni 0 0 0 (5691) 16 395 10 704
Kapitalové operace 0 0 0 0 0 V]
Zvyseni ostatnich kapitalovych fond 0 0 0 0 0 0
Zistatek k 31.12.2023 2 040 627 521 484 670 13 803 (2 224) 1125810
Zistatek 1.1.2024 2 040 627 521 484 670 13 803 (2 224) 1125 810
UplIny vysledek hospodafeni 0 118 647 o (4 228) 10 386 124 805
Cisty zisk za obdobi 0 118 647 0 0 118 647
Vyfazeni investice Solaris 0 0 0 0 0
Ostatni Uplny vysledek hospodareni po
zdanéni 0 0 0 (4 228) 10 386 6 158
Kapitalové operace 0 0 (V] 0 0 1]
Zvyseni ostatnich kapitalovych fondd 0 0 0 0 0 0
Zistatek k 31.12.2024 2 040 746 168 484 670 9575 8 162 1250 615

Informace o zméndch kapitalovych fondd jsou uvedeny v pozndmce 3.6. Informace o zméndch v rezervé zajisténi penéZnich

tokd jsou uvedeny v pozndmce 6.6.
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Cisty zisk za obdobi

Upravy o nepenézni operace
Cisty nerealizovany vynos z precenéni investi¢niho majetku
Darovy naklad

Finanéni naklady, Cisté

Zmény pracovniho kapitalu
Pokles/(néartist) obchodnich a ostatnich pohledavek
Zvyseni ostatnich aktiv
Zvyseni ostatnich dlouhodobych zavazk{
Zvyseni/(snizeni) obchodnich a ostatnich zévazk{
Snizeni vynosd ptistich obdobi

Zaplacena dari

Cisty penézni tok z provozni &innosti

Penézni toky z investicni ¢innosti
Pofizeni novych dcefinych spolecnosti ocisténé o ziskané penézni prostiedky
Kapitalové vydaje na investice do nemovitosti

Cisty penézni tok z investi¢ni &innosti

Penézni toky z financovani
Vynosy z emise dluhopisti
Vydaje na nakup dluhopis@

Prijmy z pljéek

Splatky pljcek
Zaplaceny urok

Cisty penézni tok z financovani

Cisty pFirGistek penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentd

Penézni prostifedky a penézni ekvivalenty na zacatku obdobi

Vliv zmé&n ménovych kurzl

Penézni prostifedky a penézni ekvivalenty na konci obdobi

Bod 3.1
Bod 3.12

Bod 3.2

Bod 3.5, 3.12
Bod 3.10
Bod 3.10
Bod 3.9

Bod 3.2

Bod 3.7-11

FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici dnem 31. prosince 2024
V3echny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ceskych (tis. K¢)

1.1.2024 -
31.12.2024

118 647

117 694

(161 454)
52 015

227 133

(2 395)
909

21 731
6413
(27 169)
676

(4 955)

233 946
0

(286 748)
(286 748)
125 320
(257 340)
2 479 950
(2 522 691)

(184 965)

(359 726)

(412 528)

430 215

22 744

40 431

1.1.2023 -

31.12.2023

107 183

76 982

(150 692)
57 741

169 933

3431
(23 605)
(11 983)

13 536
32550

2203
(9 270)

187 596
(289 142)
(90 472)
(379 614)
575 000
(197 125)
923 298
(631 138)

(93 192)

576 843

384 825

46 951

(1561)

430 215

Poznamka: Pofizeni novych dcefinych spolecnosti, po odelteni penézni poloZky, zahrnuje v ramci investic¢ni ¢innosti také
splceni pdjéek od nabyté dceriné spolednosti, protoZe splaceni téchto pdjéek bylo podminéno dohodami o koupi akcii.
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1. Obecné udaje o spolecnosti a skupiné
1.1. Jméno spolecnosti

FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dale jen ,Spoleénost") je akciova spolednost zaloZend podle pravnich piedpist Ceské
republiky. Spole¢nost byla zalozena dne 14. listopadu 2015.

Spolecnost je spolu se svymi dcefinymi spole¢nostmi oznacovana jako ,Skupina®.

1.2. Pravni forma Spolecnosti
Akciova Spolecnost
1.3. Sidlo Spolecnosti

Vaclavské nameésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00, Praha 1
1.4. Zemé registrace

Ceska republika

1.5. Domicil
Ceska republika

1.6. Obchodni rejsttik
Méstsky soud v Praze, Cislo zapisu: B 21110

1.7. Akciondr Spolecnosti ke dni 31.prosince 2024

FIDUROCK Private Equity Participations B.V. 100 %, 1077XX Amsterdam, Strawinskylaan 937, Nizozemsko
1.8. Ultimatni mateirska spolecnost

Stichting Administratiekantoor Fidurock Holding, se sidlem Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam, Nizozemské
kralovstvi, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném nizozemskou obchodni komorou pod cislem 855694282

1.9. Zména v ndzvu vykazujici ucetni jednotky

Od konce predchoziho obdobi nedoslo ke zméné nazvu vykazujici Ucetni jednotky.
1.10.Hlavni misto Podnikani

Cesko a Slovensko
1.11.0bdobi zachycené v ucetni zavérce

Konsolidovana ucetni zavérka je zpracovana na obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024
1.12.Vedeni Spole¢nosti ke dni 31.prosince 2024

Clen predstavenstva
David Hauerland, od 14. listopadu 2020

Clen predstavenstva
PhDr. Petr Valenta, od 17. dubna 2023

Clen dozordi rady
Vladimir Loukota, od 15. ¢ervna 2023

1.13.Cil skupiny

Investi¢nim cilem Skupiny je provadét vyhodné investice s pfidanou hodnotou do nemovitosti ve stiedni a vychodni
Evropé (geografické zaméreni), mj. zejména na Uzemi Ceské republiky a Slovenska.

1.14.Hlavni predmét podnikani

Skupina mize provadét v Ceské republice nebo v zahraniéi veskeré transakce, které se piimo nebo nepfimo tykaji
akvizic a drzby nemovitého majetku a nabyti a drzeni majetkovych Ucasti v podnicich (v jakékoli forme), které
mohou podle svych zakladatelskych dokumentl nabyvat a drzet nemovitosti, a jina aktiva potiebna k jejich spravé,
a dale spravovat, fidit, budovat a zcizovat takové nemovitosti a podily v realitnich spolecnostech a ve spole¢nostech,
které drzi nemovitosti.
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Skupina rovnéz mlze pouzivat své financni prostiedky pfi organizaci, fizeni, rozvoji a zcizovani portfolia tvofeného
jakymikoli cennymi papiry a pravy dusevniho vlastnictvi jakéhokoli plivodu a podilet se na zaloZeni, rozvoji a ovladani
jakéhokoli podniku v souladu s investi¢nim cilem. MdZe rovnéz nabyvat pomoci vklad{i, upisovéni, kupnich opci nebo
jinymi prostiedky v$echny druhy cennych papirl a prav dusevniho vlastnictvi za tic¢elem rozvoje, a realizovat tato
aktiva prodejem, pfevodem, sménou nebo jinak.

Skupina a jeji akcionaf mize poskytnout pomoc (prostfednictvim pljéek, zaloh, zaruk, zajisté&ni nebo jinak)
spole¢nostem nebo jinym podnikéim, v nichz ma Skupina podil.

1.15. Pfedpoklad neomezeného trvani podniku

Skupina sleduje svou likviditni pozici a chovani najemcl. Skupina do dnedniho dne nezaznamenala vyznamné
prodleni s platbami najemného od svych ndjemcl. Vedeni Skupiny ptipravilo stresové testovaci scénare s projekci
ekonomickych vysledkd, které zohledruji dopady véale¢ného konfliktu na Ukrajin&. Pfedpovédi ukazuji, e Skupina
spliuje princip nepretrzitého trvani, a to jak z hlediska generovaného penézniho toku, tak z hlediska plnéni
kovenantl pro rok 2024. Vedeni spole¢nosti nema k dispozici informace, z kterych by vyplyvaly vyznamné nejistoty
v pouzitych odhadech a projekcich.

Vedeni spolecnosti neo¢ekava vyznamné nejistoty v nadchazejicich letech. Podle informaci, které ma vedeni Skupiny
k datu vydani k dispozici, nemaji vySe uvedené situace vyznamny vliv na predpoklad neomezeného trvani - going
concern Spolecnosti.

2. Shrnuti vyznamnych ucetnich zasad a postupu

Hlavni Ucetni zésady a postupy pfijaté pfi zpracovani této konsolidované Ucetni zavérky jsou uvedeny nize. Tyto
zasady a postupy byly soustavné aplikovany na celé obdobi, neni-li uvedeno jinak.

2.1. Zaklad pro zpracovani

Prohlaseni o souladu

Konsolidovand Ucetni zadvérka byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy finanéniho vykaznictvi
(,International Financial Reporting Standards", IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Tato konsolidovana ucetni zavérka predstavuje statutarni Gcetni zavérku sestavenou v souladu s ustanovenim § 23a
(2) z&kona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi ve znéni pozdéjsich predpisi.

s _row

Zpracovani konsolidované acetni zavérky

Konsolidovand Ucetni zavérka je zpracovana dle konvence o historickych cendch, s vyjimkou investi¢niho
nemovitého majetku a derivatd, které jsou ocenény reédlnou hodnotou.

Konsolidovana uUcetni zavérka je upravena o udalosti, které nastavaji po konci vykazovaného obdobi, ale jesté
predtim, neZ je konsolidovanad Ucetni zdvérka schvélena k vydani, a to tehdy, kdyZ bud poskytuji diikazy
o podminkach, které existovaly na konci vykazovaného obdobi (udalosti, které vyvolavaji Upravy), nebo kdyz
naznacuji, Ze neplati predpoklad trvani podniku. Konsolidovand Ucetni zavérka se neupravuje o udalosti, které
nevyvolavaji Upravy, tedy o takové, které vyplyvaji z podminek vzniklych po konci vykazovaného obdobi.

Pouzivani odhadt a predpokladi

PFi pripravé konsolidované ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Skupiny odhady a urcuje predpoklady,
které maji k datu Gcetni zavérky vliv na aplikaci G¢etnich postupl a na vykazovanou vysi aktiv a zavazkd, vynost
a nakladd. Tyto odhady a predpoklady jsou zalozeny na historickych zkuenostech a rdznych dal$ich faktorech, které
jsou povazovany za primérené za podminek, pfi nichz se odhady G&etnich hodnot aktiv a zavazkd provadi a v situaci,
kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdroj. Skute¢né vysledky se od odhadd mohou lisit.

Tyto odhady a predpoklady jsou prib&zné revidovény. Upravy Géetnich odhadl jsou zohledné&ny v obdobi, ve kterém
jsou tyto odhady revidovany, pokud se tato revize tyka pouze tohoto obdobi, nebo v obdobi revize a budoucich
obdobi, pokud tato revize ovliviiuje soucasné i budouci obdobi.

Informace o Usudcich pouzitych pii aplikaci Ucetnich zésad a postupll, které maji nejvyznamnéjsi Gcinek na ¢astky
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vykazané v konsolidované Ucetni zavérce, jsou uvedeny v nasledujicich poznamkach.

Pifedpoklady a odhady nejistoty
(i) Stanoveni realnych hodnot

Odhady a predmétné predpoklady jsou priib&Zné revidovény. Revize Gcetnich odhadl jsou uznavéany v dobé, kdy
jsou tyto odhady revidovany, pokud ma revize vliv pouze na dané obdobi, nebo v obdobi revize a v budoucich
obdobich, jestliZze se revize tyka bézného obdobi i budoucich obdobi.

Rada Ucetnich zasad a postupl Skupiny a zvefejnéni vyzaduje stanoveni redlné hodnoty finanénich i nefinanénich
aktiv a zavazkd.

Vedeni pravidelné reviduje vyznamné nezjistitelné vstupy a precenéni. Pokud se ke stanoveni realné hodnoty
pouZivaji Udaje tretich stran, naptiklad makléfské kotace nebo sluzby stanoveni cen, vedeni posoudi diikazy
obdrené od tretich stran k podpore zavérl, Ze tato ocenéni splfiuji pozadavky IFRS, véetn& Grovné v hierarchii
redlnych hodnot, v nizZ ma byt takové ocenéni klasifikovano.

Skupina pouziva pfi stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zavazku co mozna nejvice data zjisténa ze sledovani trhu.
Redlné hodnoty jsou rozfazeny do rdznych drovni v hierarchii redlnych hodnot na zékladé vstupl pouZitych pfi
ocenovacich technikach takto:

« Uroveri 1: kdtované ceny stejnych aktiv nebo zavazk{ na aktivnich trzich (neupravené).

« Urovefi 2: jiné vstupy neZ kétované ceny zafazené do Urovné 1, které se daji zjistit ve vztahu k danému aktivu
nebo zavazku bud’ pfimo (tj. jako ceny), nebo nepfimo (tj. daji se odvodit od cen).

« Uroven 3: vstupy pro aktivum nebo zévazek, které nevychazeji ze zjistitelnych trznich Gidaj (nezjistitelné vstupy).

Skupina Uctuje o prevodech mezi jednotlivymi Grovnémi hierarchie realnych hodnot na konci vykazovaného obdobi,
béhem néhoz doslo k dané zméné.

Dalsi informace o predpokladech stanovenych pfi urCovani readlnych hodnot jsou uvedeny v téchto poznamkach:
e Poznamka 3.1 - investi¢ni nemovity majetek a
e Poznamka 5 - Méreni redlné hodnoty, finan¢ni nastroje.

(ii) Odhad nejistoty

S vyjimkou redlnych hodnot investic do nemovitosti a derivatd neexistuji zadné jiné klicové predpoklady do
budoucna a jiné kli¢ové zdroje odhadu nejistot k datu Uéetnich vykazll, které nesou vyznamné riziko vyvolani
vyznamné Upravy ¢astek aktiv a zavazk{ vedenych v G&etnictvi b&hem pFitiho finanéniho roku.

(iii) Derivaty

Skupina vyuziva Urokové swapy (IRS) k zajisténi rizika fluktuace Urokovych mér. K rozvahovému dni jsou IRS
pfecenény na realnou hodnotu s dopadem do konsolidovaného vykazu o Uplném vysledku hospodareni.

(iv) Nové ucetni standardy, které dosud nenabyly ucinnost a nejsou predcasné prijaty

V soucasné dobé se podoba standardl pfijatd Evropskou unii vyrazné neli$i od nafizeni schvalenych Radou pro
mezindrodni Ucetni standardy (IASB). Vyjimkou jsou nasledujici standardy, Upravy stavajicich standardi
a interpretace, které nebyly k datu schvaleni G¢etni zavérky schvaleny k pouzivani v EU (data Gcinnosti uvedena nize
jsou pro IFRS vydané radou IASB):

IFRS 19 - Dcefiné podniky bez vefejné odpovédnosti: Zvefejnovani

IFRS 18 - Prezentace a zverejnéni v Ucetni zavérce (vydano IASB v dubnu 2024; schvalovaci proces v EU probiha)
novelizace IFRS 10 a IAS 28 - Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pridruzenym ¢i spole¢nym
podnikem (Evropska komise rozhodla o odlozeni schvaleni na neurcito),

Roéni zdokonaleni standardl IFRS - 11. dil (vydano IASB v ¢ervenci 2024; schvalovaci proces v EU probihd)

Dle odhadd Skupiny nebude mit dodrzovani vy$e uvedenych standardl, Uprav stavajicich standardl a interpretaci
v obdobi, kdy budou pouZity poprvé, Zadny vyznamny dopad na uUcetni zavérku Skupiny.
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2.2. Zaklad pro konsolidaci
(i) Podnikova kombinace

Skupina ziskava dcefiné spolecnosti, které vlastni nemovitosti. V okamziku akvizice Skupina zvaZuje, zda kazda
takova akvizice tvofi podnikovou kombinaci nebo akvizici aktiva. Skupina Uctuje o akvizici jako o podnikové
kombinaci tehdy, kdyz je vedle nemovitosti ziskan i uceleny soubor aktiv. Konkrétnéji reCeno Skupina pfihlizi
k rozsahu, v némz jsou ziskany vyznamné procesy a zejména k rozsahu sluzeb, které poskytuje dana dcefina
spolec¢nost (napf. udrzba, uklid, ostraha, vedeni Ucetnictvi apod.).

Pokud akvizice dcefinych spole¢nosti netvoii podnik, je o ni U¢tovdno jako o akvizici skupiny aktiv a zévazkd.
Pofizovaci naklady jsou rozuctovany na aktiva a zavazky na zakladé jejich relativnich realnych hodnot
a nezauctovava se ani goodwill, ani odloZzena dan.

(ii) DcefFiné spolecnosti

Dcefiné spolecnosti jsou subjekty ovladané Skupinou. Skupina ovlada (kontroluje) dcefinou spolecnost, pokud je
vystaven variabilnim vynosim nebo na né ma pravo na zakladé své angazovanosti v této spolecnosti a mize tyto
vynosy prostfednictvim své moci nad ni ovliviiovat. Uletni zavérky dcefinych spole¢nosti jsou zahrnuty do
konsolidované ucetni zavérky od data prevzeti kontroly do data jejiho zaniku.

(iii) Spolecné podniky

Investice do spole¢nych podnikd (joint venture) predstavuje formu spole¢ného ujednani, které je charakterizovano
tim, ze smluvni strany jsou vazany smluvnim ujednanim, které je spoluovladano dvéma nebo vice stranami.
Spoluovladani je smluvné dohodnuté sdileni ovladani ujednani, které existuje pouze tehdy, kdyz rozhodnuti
o relevantnich c¢innostech vyzaduji jednomysiny souhlas stran, které sdileji ovladani. Investice do spolecnych
podnikd jsou v konsolidované Gcetni zavérce zachyceny ekvivalenéni metodou.

Konsolidace

Vnitroskupinové transakce, zlistatky a nerealizované zisky a ztraty z transakci mezi spole¢nostmi Skupiny se
eliminuji. Nerealizované ztraty se rovnéz eliminuji, pokud transakce nepodéva dlikaz o snizeni hodnoty prevadéného
aktiva. Uletni zasady a postupy dcefinych spolecnosti byly v pFipadé potfeby zménény tak, aby byl zajiétén soulad
se zasadami a postupy pfijatymi Skupinou.

Jakmile Skupina prestane ovladat néjakou dcefinou spolec¢nost, oductuje aktiva a zavazky dcefiné spolecnosti a jiné
slozky vlastniho kapitalu. Veskeré podily v byvalé dcefiné spolecnosti, které si Skupina ponechd, jsou pfecenény na
jejich realnou hodnotu k datu ztraty kontroly. Veskeré vysledné zisky nebo ztraty jsou zauctovany do zisku nebo
ztraty. Redlna hodnota je stanovena jako prvotni hodnota v Uletnictvi pro Ucely nasledného Gctovani o nadale
drzeném podilu jako o pridruzeném nebo spole¢ném podniku nebo o finanénim aktivu. Kromé toho jsou veskeré
Castky tykajici se dcefiné spolecnosti, které byly dfive zauctovany do ostatniho Uplného vysledku, preluctovany do
zisku nebo ztraty.

PFipadné nekontrolni podily jsou Uctovany do vlastniho kapitdlu s pomérnym podilem na Ucétovanych castkach i na
realizovaném zisku nebo ztraté subjektl, v nichZ je drzen podil, pokud se tyto podily kvalifikuji jako vlastni kapital
dle IAS 32.16.

PFi ucCtovani o podnikovych kombinacich pouziva Skupina akvizi¢ni metodu. Protihodnota za akvizici dcefiné
spolecnosti predstavuje redlnou hodnotu prevedenych aktiv a zavazk{ a podild Skupiny na vlastnim kapitalu. Tato
protihodnota rovnéz zahrnuje redlnou hodnotu jakéhokoli aktiva nebo zdvazku vyplyvajici z ujedndni o podminéné
protihodnoté. Naklady na akvizici jsou Uctovany v obdobi, v némz jsou vynaloZeny. Identifikovatelna aktiva nabyta
a zavazky a podminéné zavazky prevzaté v ramci podnikové kombinace jsou prvotné ocenény realnou hodnotou
k datu akvizice. Spolecnost Uctuje o veskerych nekontrolnich podilech nabyvatele v ramci jednotlivych akvizic jako
o pomérném podilu daného nekontrolniho podilu na Cistych aktivech nabyvatele.

O transakcich, které nespadaji pod IFRS 3 Podnikové kombinace z toho dlivodu, Ze nabyté spole¢nost netvoti podnik
dle IFRS, se Uctuje jako o nabyti aktiv.
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Spolecnosti konsolidované pfimou metodou konsolidace jsou spolu s Udaji o obchodnim podilu uvedeny nize:

Spoleénost Ovladani Podil Funkéni ména Zemé

Fidurock Nemovitosti a.s. K¢ Ceska republika
Retail Park Tabor s.r.o. Pfimé 100 % Ke Ceska republika
Retail Park Severka Liberec s.r.o. Pfimé 100 % Ke Ceska republika
Retail Park Staré mésto s.r.o. Pfimé 100 % Ke Ceska republika
Retail Park Mladd Boleslav a.s. Pfimé 100 % Ke Ceska republika
FIDUROCK Projekt 22, s.r.o. Pfimé 100 % Ke Ceska republika
Projekt Piestany s.r.o. Primé 100 % EUR Slovenska republika
SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. Pfimé 100 % EUR Slovenska republika
Retail Park Senica s.r.o. Primé 100 % EUR Slovenska republika
Retail park Trnava, a. s. Primé 100 % EUR Slovenska republika
Retail Park PreSov s.r.o. P¥imé 100 % EUR Slovenskad republika
Retail Park Choceris.r.o. Primé 100 % K¢ Ceska republika
Retail Park Milevsko s.r.o. Primé 100 % K¢ Ceska republika
Retail Park Levice s.r.o. P¥imé 100 % EUR Slovenskad republika
Retail Park Trutnov s.r.o. Primé 100 % K¢ Ceska republika

Spolecnost k 31.12.2024 nevykazuje Zadné spolecnosti konsolidované ekvivalencni metodou.
V roce 2024 nedoslo k zadnym novym akvizicim. K 31.12.2024 jsou veskeré podily vlastnény ze 100 %.

V letech 2024 a 2023 nebyla zlikvidovana zadna spolecnost ze Skupiny.

2.3. Prepocet cizich mén

Funkéni ména

Na zakladé faktorl uvedenych v IAS 21, dopadl zmén sménnych kurst a analyzy primarniho ekonomického
prostiedi, v némz Skupina ptsobi, byla jako funkéni ména predmétnych dcefinych spoleénosti uréena koruna ¢eska
(,KE) v pripadé ceskych spole¢nosti a euro (,EUR") v pfipadé slovenskych spolecnosti.

Prezentaéni ména

Tato konsolidovana ucetni zavérka je prezentovana v K¢ jakozto prezentacni méné Skupiny.

Cizoménové zisky a ztraty z penéZitych polozek tvofi rozdil mezi nabéhlou hodnotou ve funkéni méné na zacatku
roku, upravenou o Urok a platby v priib&hu roku, a nab&hlou hodnotou v cizi mé&né pFepoctenou kursem platnym na
konci roku. Nepenézitd aktiva a zavazky vedené v cizich ménach, které jsou oceriovany redlnou hodnotou, jsou
prepocteny na funkcéni ménu v kursu platném k datu stanoveni redlné hodnoty. Cizoménové rozdily vyplyvajici ze
zpétnych prepoctll jsou vykadzény v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty a v ostatnim Gplném vysledku.

Pro prepocet koneénych zlstatkl slovenskych dcefinych spolecnost| z EUR na K¢ byl pro zustatky rozvahy pou2|t
kurz Ceské nérodni banky platny k 31. prosinci 2024 a prmérny sménny kurz byl pouZit pro zlstatky Gc¢td ve
vykazu zisku a ztraty.

2.4. Investi¢ni nemovity majetek

Jako investi¢ni nemovity majetek je klasifikovan investicni nemovity majetek, ktery je drZzen za ucelem
dlouhodobych vynosd z ndjemného, kapitdlového zhodnoceni nebo z obou divodd.

Investi¢ni nemovity majetek tvofi budovy a pozemky, které Skupina vlastni.

Investiéni nemovity majetek je prvotné ocefiovan porizovacimi naklady, véetn& transakénich nakladd piimo
prifaditelnych akvizicim. Po prvotnim zalctovani je investi¢ni nemovity majetek veden v Ucetnictvi v realné hodnotég,
kterd se zaklddd na prognézach diskontovanych penéznich tok(. Toto ocenéni provadé&ji kazdoro¢né
uzndvani  prislusné odborné kvalifikovani nezavisli znalci, ktefi maji patficné znalosti a zkuSenosti. Investi¢ni
nemovity majetek, ktery je prestavén, aby mohl byt nadale uzivan jako investi¢ni nemovity majetek nebo jehoz trh
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je méné aktivni, je nadale ocefiovan readlnou hodnotou. Realnd hodnota stanovena ke dni 31. prosince 2024
a 31. prosince 2023 vychazi z ocenéni stanoveného valuatorem.

PFi vypoctu redlné hodnoty je pouzita vynosova metoda. Metoda bere v Uvahu smluvné sjednané najemné, trzni
najemné za vSechny v soucasnosti volné prostory a za vSechny prostory, které se mohou uvolnit po skonceni
najemnich smluv. Reélnd hodnota investi¢niho nemovitého majetku mj. zachycuje pfijem z ndjemného na zakladé
soucasnych najemnich smluv a predpokladany pfijem z ndjemného u budoucich ndjemnich smluv stanoveny ve
svétle soucasnych trznich podminek. Readlna hodnota také obdobné zachycuje veskeré penézni odtoky, které Ize
ocekavat v souvislosti s témito nemovitostmi.

Redlna hodnota pozemkd uréenych k vystavbé odrazi predevéim vysi realizovanych a pldnovanych nakladd.

Nasledné vydaje jsou Uctovany na vrub hodnoty v Gcetnictvi pouze tehdy, je-li pravdépodobné, Zze ekonomické
pozitky spojené s danou poloZzkou poplynou Skupiné a Ze Ize spolehlivé zméfit naklady na danou polozku. VSechny
ostatni naklady na opravu a Udrzbu jsou Uctovany do konsolidovaného zisku nebo ztraty a do ostatniho Uplného
vysledku béhem Ucetniho obdobi, v némz jsou vynaloZeny.

Zmény realné hodnoty jsou zaznamenavany v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty.

2.5. Leasingy

Jako Pronajimatel

Na pocatku nebo pfi zméné smlouvy, kterd obsahuje leasingovou slozku, pridéli Skupina protihodnotu ve smlouvé
na kazdou leasingovou slozku na zakladé jejich relativnich samostatnych cen. Pokud Skupina vystupuje jako
pronajimatel, urci pfi vzniku leasingu, zda je kazdy leasing finan¢nim leasingem nebo operativnim leasingem.

Za Ucelem klasifikace kazdého leasingu provadi skupina celkové posouzeni, zda leasing prevadi v podstaté vSechna
rizika a odmény plynouci z vlastnictvi podkladového aktiva. Pokud je tomu tak, pak je leasing finan¢nim leasingem.
Pokud ne, jedna se o operativni leasing. V ramci tohoto posouzeni Skupina zvazuje urcité ukazatele, jako napfiklad,
zda je najem aktivni pro vétSinu ekonomické zivotnosti aktiva.

a) Operativni leasing

Majetek pronajaty v ramci operativniho leasingu je zahrnut do konsolidovaného vykazu o financ¢ni situaci. Leasingové
splatky se vykazuji rovhomérné po dobu trvani leasingu. Pro Skupinu se Ucetni pravidla pouZitelna pro Skupinu jako
pronajimatele, ve srovnavacim obdobi, nelisila od IFRS 16.

b) Financni leasing

Skupina nema v soucasné dobé uzavien zadny financni leasing.

2.6. Financ¢ni nastroje

Financni aktivum je oceriovano nabéhlou hodnotou, pokud splfiuje obé z nasledujicich podminek a zaroven neni
zarazeno do kategorie aktiv FVTPL:

. financni aktivum je drZzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet finan¢ni aktiva za ucelem
ziskani smluvnich penéznich tokd, a

. smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéZnich tokd tvorenych vyluéné splatkami
jistiny a Grokd (,SPPI™ z angl. ,Solely payments of principal and interest") z nesplacené &astky jistiny.

Finan¢ni aktivum je ocefiovano redlnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku, pokud splfiuje obé z nasledujicich
podminek a zaroven neni zafazeno do kategorie aktiv FVTPL:

D finan¢ni aktivum drZzeno v ramci obchodniho modelu, jehoZ cile je dosazeno jak inkasem smluvnich
penéznich tokd, tak prodejem finanénich aktiv, a

. smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data pené&znich tokd tvorenych vyluéné splatkami
jistiny a Urok{ z nesplacené &astky jistiny.

VSechna aktiva, ktera nejsou oceriovana nabéhlou hodnotou nebo jako FVOCI jsou oceriovana realnou hodnotou do
zisku nebo ztraty. Navic mdze spole¢nost pii prvotnim zalétovani neodvolatelné zaradit finanéni aktivum, které by
jinak splfiovalo podminky k ocenovani v nabéhlé hodnoté nebo jako FVOCI do kategorie ocerované realnou hodnotou
do zisku nebo ztraty, pokud je tim vyloucen nebo vyznamné omezen ocernovaci nebo Ucetni nesoulad, ktery by mohl
jinak vzniknout.

Financ¢ni aktivum je zafazeno do jedné z téchto tfi kategorii pfi prvotnim Gctovani.
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Spolecnost urcila cile kazdého obchodniho modelu, ve kterych jsou financ¢ni aktiva drzeny na Urovni portfolia, protoze
to nejlépe vystihuje zplsob, jakym spole¢nost aktiva fidi a predklada o nich informace vedeni. Tyto informace
zahrnuji mimo jiné nasledujici:

o stanovené postupy a cile portfolia a jejich realizace v praxi;
D jak je hodnocena vykonnost portfolia a predkladana klicovému vedeni banky;
. rizika, ktera ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu (a financnich aktiv drzenych v rdmci tohoto obchodniho

modelu), a zejména zplisob, jakym jsou tato rizika Fizena;

o getnost, hodnotu a nadasovani prodejd v predchozich obdobich, dlvody pro tyto prodeje a ocekavani
tykajici se budouci prodejni ¢innosti. Informace o prodeji samy o sobé vSak nejsou posuzované izolovang, ale jako
soucast celkového hodnoceni, jakym banka dosahuje stanoveného cile fizeni financnich aktiv, a zejména zplsobu
realizace penéznich tokd.

Financni aktiva, kterd jsou urcena k obchodovani a ktera jsou fizena a jejich vykonnost je méfena na bazi realné
hodnoty, jsou ocefiovana jako FVTPL, protoZe nejsou drzena ani za icelem inkasa smluvnich penéznich tokd, ani za
Gcelem inkasa smluvnich penéznich tokd a prodeje finanénich aktiv.

Posouzeni, zda smluvni penézni toky jsou pouze splatkami jistiny a arokd z nesplacené castky jistiny
(,SPPI™)

Pro G&ely posouzeni “jistina” je definovdna jako realnd hodnota finanéniho aktiva p¥i prvotnim zauétovani. “*Urok”
predstavuje ¢asovou hodnotu penéz, Gvérové riziko spojené s nesplacenou ¢astkou jistiny za konkrétni ¢asové obdobi
a dal§i zakladni rizika a naklady spojené s poskytovanim Gvérl (napf. riziko likvidity a administrativni naklady),
jakoz i ziskovou marzi.

Pfi posuzovani, jestli smluvni penézni toky jsou pouze splatkami jistiny a Grokd z nesplacené &astky jistiny,
spolecnost bere v Uvahu smluvni podminky instrumentu. To zahrnuje posouzeni, jestli financni aktivum neobsahuje
smluvni podminky, které by mohly zménit ¢asovy rozvrh nebo vy smluvnich pené&Znich tokd, a tak by nesplnily
SPPI kritéria. PFi tomto posouzeni spole¢nost posuzuje nasledujici:

. podminéné udalosti, které by mohly zménit ¢asovy rozvrh nebo vysi smluvnich penéznich tokd;

. pakovy efekt;

. podminky prodlouzeni nebo dfivéjsiho splaceni;

. podminky, které limituji narok banky na smluvni penézni toky z aktiva — napf. aktiva “bez postihu”; a
. podminky, které modifikuji casovou hodnotu penéz, napf. pravidelna refixace Urokovych sazeb.

Spolecnost klasifikuje své financni zavazky, jiné nez zavazky vykazané v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty, jako
zavazky v nabéhlé hodnoté

a) Uznani a odactovani

Financni aktiva a zavazky jsou uznavany ve vykazu financni situace tehdy, kdy se Spole¢nost stava stranou
smluvnich ustanoveni daného nastroje. O koupi a prodeji financnich aktiv se Uctuje k datu obchodu.

Spoleé¢nost odtctuje finanéni aktivum tehdy, kdyz zaniknou smluvni prava k pené&znim toklm z daného aktiva nebo
kdy? prevede tato prava za Géelem ziskani smluvnich penéznich tokl v transakci, v niz jsou prevadéna v podstaté
veskera rizika a odména z vlastnictvi financniho aktiva, nebo kdyZ nepfevadi ani si neponechava v podstaté vsechna
rizika a odménu z vlastnictvi a neponechava si kontrolu nad prevadénym aktivem. Veskery podil na oductovaném
finan¢nim aktivu, které Spole¢nost vytvofi nebo které si ponecha, je zauctovan jako samostatné aktivum nebo
zavazek.

Spolecnost oductuje finan¢ni zavazky tehdy, kdyz jsou jeji smluvni zavazky vyporadany, zruseny nebo zaniknou.

b) Ocenovani

Finanéni aktivum nebo zdvazek je prvotné& uznavan v realné hodnoté. U finanénich aktiv nebo zavazkd, které nejsou
uznany v redlné hodnoté prostrednictvim zisku a ztraty, se pfipoctou transakcni naklady, které Ize pfimo pfriradit
k nabyti nebo emisi finan¢niho aktiva nebo zavazku.

Vsechny financni zavazky s vyjimkou téch, které jsou ocenény realnou hodnotou prostifednictvim vykazu o Uplném
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vysledku hospodareni, se ocenuji nabéhlou hodnotou a pouzitim metody efektivni Grokové sazby.

Zisky a ztraty z finanénich aktiv a zavazkd vykézanych v nabé&hlé hodnoté jsou uznany ve vykazu o Uplném vysledku
hospodareni v okamziku oduc¢tovani nebo snizeni hodnoty finanéniho aktiva.

Spolecnost odhaduje ztraty ze snizeni hodnoty financnich aktiv na zakladé modelu ,olekdvané Uvérové ztraty".
Model ,olekavané Uvérové ztraty" vyZaduje, aby byla vykazana opravna polozka ve vysi bud 12meésicnich
oCekavanych Uvérovych ztrat nebo celozivotnich o¢ekavanych Gvérovych ztrat. CeloZivotni oCekavané Uvérové ztraty
jsou oekdvané Uvérové ztraty, které vznikaji v dlsledku véech moZnych selhani finanéniho nastroje po dobu
oCekavané Zivotnosti financniho nastroje, pricemz 12mési¢ni oCekavané Uvérové ztraty predstavuji tu cast
ocekavanych Uvérovych ztrat, které vznikaji v dlsledku selhadni finanéniho nastroje, které mlize nastat béhem
12 mésicl od data vykazani.

Ocenéni ocekavanych avérovych ztrat

Ocekavané Uvérové ztraty jsou pravdépodobnostné vazenym odhadem Uvérovych ztrat, které jsou ocenény
nasledovné:

. financni aktiva, ktera nejsou Uvérove znehodnocena k datu vykazani: soucasna hodnota vSech hotovostnich
schodkl - tj. rozdil mezi penéznimi toky splatnymi Géetni jednotce podle smlouvy a penéznimi toky, jejichz inkaso
banka olekava;

. finan¢ni aktiva, kterd jsou Uvérové znehodnocend k datu vykazani: rozdil mezi hrubou ucetni hodnotou
daného aktiva a sou¢asnou hodnotou odhadovanych budoucich penéZnich tokd;

. nevycerpané Uvérové prisliby: souasna hodnota rozdilu mezi smluvnimi penéznimi toky splatnymi bance
pokud je pfislib ¢erpan a penéznimi toky, jejichz inkaso spole¢nost ocekava;

Definice selhani

Spolecnost povazuje financni aktivum za aktivum ve stadiu selhani, pokud:

. je nepravdépodobné, e dluznik splati své Gv&rové zavazky vici bance v piné vysi bez realizace zajidténi;
nebo
. dluznik méa vyznamny tvérovy zavazek vici spole¢nosti, ktery je vice nez 90 dni po splatnosti.

Emitované dluhopisy dluhy jsou prvotné ocenény pofizovaci cenou véetné piimych transakénich nakladd, nasledné
jsou oceriovany zlistatkovou cenou pomoci efektivni tirokové sazby.

c) Zasady pro ocenovani realnou hodnotou

Redlnd hodnota finanénich nastrojl vychazi z jejich kdétované trzni ceny na konci Géetniho obdobi bez odecteni
transaké&nich nakladd. Neni-li k dispozici kétovana trzni cena, je redlna hodnota finanéniho nastroje uréena odhadem
s pouZitim ocefiovacich modeld nebo technik diskontovanych pené&znich tokd.

PFi pouZiti technik diskontovanych penéZnich tokd jsou odhady budoucich penéZnich tokl zaloZeny na nejlepsich
odhadech vedeni a diskontni sazba je trZzni sazba na konci Ucetniho obdobi platnd pro nastroj s podobnymi
podminkami. Pfi pouZiti ocefiovacich model{ jsou vstupy zaloZeny na trznim ocené&nim na konci Géetniho obdobi.

d) Zapocteni
Financ¢ni aktiva a zavazky je povoleno navzajem zapocist a Cista ¢astka je prezentovana ve vykazu o finanéni situaci,
kdyz existuje zdkonem vymahatelné pravo zapodlist uznané Castky a Umysl vyporadat je na netto zakladé nebo

realizovat aktivum a soucasné vyporadat zavazek.

PFijmy a vydaje jsou prezentovany na netto bazi, pokud to povoluji Ucetni standardy nebo pokud se jedna o zisky
a ztraty vzniklé ze skupiny podobnych transakci.

Ve vykazovanych obdobich nebyly zapocteny zadné castky.

2.7. Znehodnoceni financnich aktiv
Skupina vykazuje opravnou polozku k ocekdavanym Uvérovym ztratam (ECL) na vSechny pohledavky v drzeni
Skupiny. ECL jsou zaloZzeny na rozdilu mezi smluvnimi penéznimi toky splatnymi v souladu se smlouvou a vsemi
pendZnimi toky, které skupina ocekava, e obdrzi, diskontované s pribliznym odhadem plivodni efektivni Grokové

sazby. Ocekavané penézni toky budou zahrnovat penézni toky z prodeje drzeného kolateralu nebo jiného Uvérového
posileni, které je nedilnou soucasti smluvnich podminek.
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U pohledavek z pronajmu a jinych obchodnich pohledavek pouziva Skupina pfi vypoctu ECL zjednoduseny pfistup.
Skupina proto nesleduje zmény Uvérového rizika, nybrz misto toho vykazuje opravnou polozku na zakladé
celozivotnich ECL k datu vykazani (tj. opravnou polozku na Uvérové ztraty oCekavané po zbyvajici dobu expozice,
bez ohledu na nacasovani vychozi). Skupina stanovuje opravné polozky na zakladé svych historickych zkusenosti s
Gvérovymi ztrdtami, upravenymi o vyhledové faktory dluznikd a ekonomické prostiedi.

Skupina povazuje finanéni aktivum v prodleni, pokud jsou smluvni platby 90 dnl po splatnosti. V nékterych
ptipadech v8ak mlZe Skupina také povaZovat finanéni aktivum za selhani, pokud interni nebo externi informace
naznacuji, ze je nepravdépodobné, Ze by Skupina dostala nesplacené smluvni Castky v pIné vysi dfive, nez vezme
v Uvahu veskerad Uvérova vylep$eni drzena skupinou. Finanéni aktivum je odepsano, pokud neexistuje divodné
ocekavani, ze dojde k navraceni smluvnich penéznich tokd.

2.8. Penéini prostifedky a penézni ekvivalenty

Penize v bance a kratkodobé vklady drzené do splatnosti jsou vedeny v Gcletnictvi v nabéhlé hodnoté. Penézni
prostfedky a pen&Zni ekvivalenty jsou tvoFeny hotovosti a bankovnimi vklady se splatnosti do 3 mé&sicd.

2.9. Vlastni kapital

Vlastni kapital je tvoren nastroji, které neobsahuji smluvni zadvazek dorucit penize nebo jiné financni aktivum jinému
subjektu nebo smeénit finan¢ni aktiva nebo financni zavazky s jinym subjektem podle podminek, které jsou
potencialné nevyhodné pro emitenta (§ 16 (a) IAS 32). K t&mto nastrojim patii zakladni kapital, zisk nebo ztrata
za vykazované obdobi, nerozdéleny zisk a dalsi rezervy.

2.10. Dan z pfijmu

Danovy vydaj za obdobi tvofi béZzna a odlozend dan. Dan je uznavana v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty,
s vyjimkou dané, kterd souvisi s polozkami vykazanymi pfimo v ostatnim Uplném vysledku nebo ve vlastnim
kapitalu. V takovém pripadé je dan rovnéz vykazana v ostatnim Uplném vysledku nebo ve vlastnim kapitalu.

B&Zna splatna dar se vypocte podle dafiovych zakonl platnych k rozvahovému dni v zemich, kde plsobi dcefiné
spoleCnosti Skupiny a kde vytvareji zdanitelny pfijem. Vedeni pravidelné hodnoti pozice v dafiovych pfiznanich
s ohledem na situace, kdy platny pravni predpis podléha vykladu a stanovi rezervy v pripadech, kdy je to vhodné
na zakladé ¢astek, které maji byt podle ocekavani zaplaceny dafiovym Gradim.

Co se tyce odloZené dané z pfijmu, je s pouzitim zdvazkové metody vytvarena odlozena dafi z dodasnych rozdild
mezi dafiovym zakladem aktiv a zavazk{ a jejich ¢astkami v U&etnictvi vykdzanymi v konsolidované uéetni zavérce.
O odlozené dani z pfijmu se vSak neuctuje, pokud z prvotniho uznani aktiva nebo zavazku v jiné transakci, nez
v podnikové kombinaci vyplyva, Ze v okamziku transakce nemaji dopad ani na Ucetni, ani na danovy zisk a ztratu.
OdloZend dan z prijmu se vypocte s pouZitim dafiovych sazeb (a zakon{) pfijatych nebo v podstaté pfijatych
k rozvahovému dni, které maji podle oc¢ekavani platit v dobé, kdy bude realizovana souvisejici odlozena pohledavka
dané z pfijmu nebo vypofadan souvisejici odlozeny zavazek dané z prijmu.

OdloZené pohledavky dané z pFijmu jsou uznavany v Ucetnictvi v té mife, v niz je pravdépodobné, Ze bude k dispozici
néjaky budouci zdanitelny zisk, proti némuz Ize uplatnit odloZzenou pohledavku dané z pFijmu.

Odlozené pohledavky a zavazky dané z pFijmu se navzajem zapoctou v pripadé, kdy existuje zakonem vymahatelné
pravo na zapolteni b&znych dafovych pohledavek a zavazkd a kdy odloZené pohledavky a zavazky dané z ptijmu
souviseji s danémi z pfijmu vybiranymi stejnym dafiovym (fadem, jemuZ podléha pfislusna zdanitelnad jednotka
nebo odli$né zdanitelné jednotky v pripadg, kdy je zamysleno vyporadat netto zlstatky.

Odlozena dan z pFijmu z investic do dcefinych spole¢nosti

Odlozend daf z piijmu se stanovi na zdkladé prechodnych rozdilG vyplyvajicich z investic do dcefinych spoleénosti
s vyjimkou pripadl, kdy je zpétné zu&tovani prechodného rozdilu kontrolovano Skupinou a kdy je pravdé&podobné,
ze prechodny rozdil nebude v predvidatelné budoucnosti zpétné zuctovan.

Odlozena dan z pfFijmu z investicniho nemovitého majetku

Odlozend dar z pfijmu se stanovi na zakladé prechodnych rozdilG vyplyvajicich z redlné hodnoty budov a pozemkd

drzenych Skupinou jako investi¢ni nemovity majetek, a to i tehdy, kdy jsou souéasti G¢elovych subjektl, s vyjimkou
prvotniho uznani, jak je uvedeno vyse.
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2.11. Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky

Zavazky z obchodniho styku jsou prvotné uznany v redlné hodnoté a posléze ocefiovany nabéhlou hodnotou
s pouzitim metody efektivni Grokové miry.

2.12. Rezervy

O rezervach se Gétuje tehdy, kdy? ma Skupina soudasny pravni nebo mimosmluvni zavazek, ktery je ddsledkem
minulé udalosti, kdy je pravdépodobné, Ze k vyrovnani takového zavazku bude nezbytny odtok zdrojl a Ze &astka
byla spolehlivé odhadnuta.

Rezervy se stanovi pomoci diskontovani ocekévanych budoucich penéznich tokl v sazbé pred zdanénim, kterd
zachycuje soucasné trzni posouzeni Casové hodnoty penéz a specificka rizika daného zavazku. Postupna Uprava
diskontu se zauctuje jako financni naklady.

2.13. Zajistovaci UCetnictvi — zajisténi penéznich toku

Dcefiné spolecnosti plsobici na ¢eském trhu jsou vystaveny ménovému riziku, protoze vétdina jejich pfijmu
z ndjemného je denominovana v EUR. Ménové riziko je pfirozené zajisténo Uvéry v EUR, které se pouzivaji
k financovani ¢innosti. Soucasny Ucetni pfistup vyzaduje, aby byly tyto Gvéry precenény s pouzitim spotové FX sazby
CNB a Gctovany do zisku a ztraty. Proto jsou kurzové rozdily Gc¢tovany do vysledku po celou dobu existence Gvért
v EUR, zatimco kurzové rozdily tykajici se piijm& z ndjemného jsou Gctovany pouze v dobé, kdy je vykazovan piijem
z ndjemného. Takto dochazi k ¢asovému nesouladu v Ucetnictvi. Za ucelem jeho prekonani se vedeni Skupiny
rozhodlo pouzivat ode dne 1. ledna 2017 zajidtovaci Uéetnictvi.

Skupina formalné doklada vztah mezi zajisfovacim nastrojem a zajiténou polozkou, véetné cild Fizeni rizik
a strategie pfi uzavirani zajiStovaci transakce a pFi prevzeti zajisténého rizika, spolu s metodami, které budou
pouzity k posouzeni Glinnosti zajiStovaciho vztahu. Skupina provadi jak pfi navazani zajisténého vztahu, tak
i pribézné posouzeni toho, zda se ocekava, Ze zajistovaci nastroje budou vysoce G&inné pti kompenzovani zmén
realné hodnoty nebo penéznich tokl pFislusnych zajisténych poloZek v souvislosti se zajisténym rizikem a zda se
skuteéné vysledky kazdého zaji$tovaciho néstroje pohybuji v rozpéti 80 %-125 %. Co se tyle zajisténi penéZniho
toku predvidané transakce, musi byt velmi pravdépodobné, Ze takova transakce nastane a méla by vyvolat zmény
penéznich tokd, které by ve svém dlsledku mohly ovlivnit zisk nebo ztratu.

Zajistovacimi nastroji dle uréeni Skupiny jsou bankovni Gvéry v EUR. Zajisténou poloZkou jsou budouci platby
najemného, u nichz je vysoka pravdépodobnost, ze k nim dojde. Ocekava se, Zze penézni toky z budoucich plateb
najemného, které se daji oCekdavat, budou ovliviiovat zisk nebo ztratu do roku 2034, respektive 2035.

2.14. U¢tovani vynosi

Skupina ziskava prijmy z cinnosti jako pronajimatel v operativhim leasingu. Vynosy z pronajmu plynouci
z operativniho leasingu u investi¢niho majetku jsou Uc¢tovany rovnomérné po dobu trvani leasingu a jsou zahrnuty
do vynosi ve vykazu zisku nebo ztraty z d@vodu jeho provozni povahy, s vyjimkou pfipadnych vynost z pronajmu,
které jsou zauctovany, kdyz vznika.

N&jemni pobidky se vykazuji jako rovhomérné snizeni vynosl z prondjmu po dobu trvani ndjmu. Najemni doba je
nevypovéditelné obdobi najmu spolu s jakoukoli dalsi dobou, po kterou ma najemce moznost pokracovat v najmu,
kde je na pocatku najemni smlouvy pfimérené jisté, Ze ndjemce tuto moznost uplatni.

Céstky ptijaté od najemcl za ukonéeni ndjmu nebo za kompenzaci se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty v okamziku,
kdy vznikne pravo na jejich pfijeti.

V pripadé investic do nemovitosti drzenych za Gcelem vydélku z prondjmu Skupina uzavird jako pronajimatel ndjemni
smlouvy, ve kterych plsobi jako zprostiedkovatel poskytovatel( energii (voda, elektfina, teplo). Tyto sluzby jsou
specifikovany v najemnich smlouvdch a samostatn& fakturovany ndjemclm. Skupina shromazduje zalohy od
najemcl a predava je poskytovatelim energii bez marze. Skupina neméa prostor pro stanoveni cen za tyto sluzby.
Naklady na tyto sluzby a souvisejici vynosy jsou vykazany v konsolidovaném vykazu zisku nebo ztraty a ostatnich
Uplnych vynosl a zvefejnény samostatné v pfiloze konsolidované Gcetni zavérky. Zaznamendvaji se na zakladé
vystavenych faktur a ¢asového rozliseni.
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2.15. Naklady

O nakladech se Gctuje dle jejich ¢asové souvislosti, tj. nezavisle na jejich thradé.

2.16. Financni vynosy a financ¢ni naklady

Finanéni vynosy tvofi Grokové vynosy z investovanych finanénich prostfedkd a kursové zisky. Urokové vynosy jsou
uctovany Casové rozlisené do zisku a ztraty s pouzitim metody efektivni Urokové miry. Kursové zisky jsou tvoreny
zisky z prepoctu cizoménovych penéznich aktiv a zavazk{ na funkéni ménu dcefinych spole¢nosti.

Finanéni naklady jsou tvoreny Grokovymi vydaji souvisejicimi s Gvéry a pljckami a kursovymi ztradtami. Naklady na
Uvéry a pljcky, které nejsou piimo prifazeny k akvizici, vystavbé nebo vyrobé kvalifikovaného aktiva, jsou Gc¢tovany
do zisku nebo ztraty s pouzitim metody efektivni Urokové miry. Kursové ztraty jsou tvoreny ztratami z prepoctu
cizoménovych transakci na funkéni ménu dcefinych spolecnosti.

2.17. Vykazovani podle segmentu

Provoznim segmentem je slozka Skupiny:

e ktera se zabyva podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti, s nimiz mohou vzniknout vynosy a naklady (vcetné
vynosi a nakladd spojenych s transakcemi s jinou slozkou Skupiny),

e jejiz provozni vysledky jsou pravidelné ovérovany vedouci osobou Skupiny s pravomoci
rozhodovat o prostfedcich, jez maji byt segmentu pridéleny, a posuzovat jeho vykonnost, a

e pro niz jsou dostupné samostatné financni Udaje.

Co se tyle Udajli o segmentech, jsou prezentovény Udaje o provoznich a geografickych segmentech Skupiny.
Primarni format, v némz Skupina vykazuje Udaje o segmentech, vychazi z provoznich segmentd. Provozni segmenty
jsou urcovany na zakladé struktury vedeni a interniho vykaznictvi Skupiny.
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3. Doplnujici informace ke konsolidovanému vykazu financni situace

3.1. Investi¢ni nemovity majetek

2024

Realna hodnota investicniho majetku na zacatku obdobi

Pofizeny investi¢ni majetek
Kapitdlové vydaje

Zarazeni do uZivani
Vyrazeni

Vliv Kurzu na zménu realné hodnoty
Kurzovy rozdil
Pfecenéni na redlnou hodnotu

Realna hodnota investi¢éniho majetku na konci obdobi

2023

Realna hodnota investi¢éniho majetku na za¢atku obdobi

Pofizeny investi¢ni majetek
Kapitdlové vydaje

Zarazeni do uzivani
Vyrazeni

Vliv Kurzu na zménu realné hodnoty
Kurzovy rozdil
Precenéni na readlnou hodnotu

Realna hodnota investicniho majetku na konci obdobi

*Fidurock Solaris

Ceska republika

Slovenska republika

Investicni Investicni
Retail Parky majetek ve Ostatni* Retail Parky majetek ve Celkem
vystavbé vystavbé
2 666 592 0 0 1243074 89882 3999548
0 0 0 0 0 0
36494 0 0 10772 239482 286 748
0 0 0 0 0 0
(878) 0 0 0 0 (878)
0 0 0 23127 1673 24 800
0 0 0 0 0 0
157 197 0 0 22321 -18 064 161 454
2 859 405 0 0 1299 294 312973 4471672
Ceska republika Slovenska republika
Investicni Investicni
Retail Parky majetek ve  Ostatni* Retail Parky majetek ve Celkem
vystavbé vystavbé
1732905 0 3813 1065931 217 695 3020344
709 382 0 0 0 0 709 382
17 896 0 0 5573 67 003 90 472
0 0 0 147 330 (147 330) 0
0 0 (3 813) 0 0 (3813)
0 0 0 30 156 2315 32471
0 0 0 0 0 0
206 409 0 0 (5916) (49 801) 150 692
2 666 592 0 0 1243 074 89 882 3999 548

Investi¢ni nemovity majetek k 31. prosinci 2024 je tvoren témito nemovitostmi:

- Retail Park Tabor - maloobchodni nakupni centrum v Tabore, Sobéslavska 3046.

- Retail Park Severka Liberec - maloobchodni ndkupni centrum v Liberci, Sousedskd 607, Liberec XI - R&zodol,

- Saratov Shopping Centre — maloobchodni nakupni centrum v Bratislave, Saratovska 13, Bratislava, Slovensko

- Retail park Senica - maloobchodni nakupni centrum v Senice, Obchodna ulica 3, Senica, Slovensko

- Retail Park Piestany - investi¢ni pozemek uréeny k vystavbé ndkupniho centra, katastralni Gzemi Piestany

- Retail Park Staré mésto - maloobchodni nakupni centrum ve Starém Mésté, katastralni Gzemi Staré mésto

- Retail Park Mlada Boleslav - maloobchodni nakupni centrum v Boleslavi, na adrese JiCinska 1418

- Retail Park Trnava - maloobchodni nakupni centrum v Trnavé, na adrese Nova 6, Slovensko
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- Presov Retail Park — maloobchodni nakupni centrum v Presové, na adrese Solivarska 14839/1C

- Retail Park Chocen - maloobchodni nakupni centrum v Chocni, na adrese Pardubicka 644, Chocen

- Retail Park Milevsko — maloobchodni nakupni centrum v Milevsku, na adrese Blanicka 39901, Milevsko

- Retail Park Levice - maloobchodni nakupni centrum (etapa I) a budouci development retail parku (etapa II)

- Retail Park Trutnov - nakupni centrum v Trutnové na adrese Obchodni 136, 54101 Trutnov

Investi¢ni nemovity majetek k 31. prosinci 2023 byl tvoren stejnymi nemovitostmi. NarGst investi¢niho majetku je
primarné zplisoben precenénim majetku ke konci roku.

Kapitalové vydaje predstavuji naklady vynaloZzené na zvyseni obecného standardu nemovitosti a nejsou priraditelné
ke konkrétnimu najemci.

Pozemky na Slovensku predstavuji retail parky ve fazi pfipravy a jejich hodnota je stanoven na urovni ,residual
value" (detail v kapitole 5).

Zastavy

VSechny bankovni Uvéry Skupiny byly v roce 2024, stejné jako 2023, zajiStény standardnimi zastavnimi pravy
k nemovitostem véetné&: pohledavek z pronajmu, pojisténi, Gctl, zaruk od najemcl nebo generdinich dodavateld;
zastavy obchodnich podild nebo podild, zastavy budov a pozemkl, dohoda o podtizeni nadich mezipodnikovych
pljéek a notarské listiny.

Ocenovaci proces

Ocenovani se provadi jednou ro¢né na ke konci Ucetniho obdobi. Vedeni skupiny tim povéfilo spole¢nost Cushman
& Wakefield jako externiho nezavislého odhadce, ktery je prislusné kvalifikovan a ma zkusenost v lokalitach
a segmentech, do nichZ nalezi oceriovany investi¢ni majetek. Na zakladé internich pravidel financujici banky
Unicredit Bank, se kazdé dva roky poskytovatel sluZzeb ocefiovani méni. V roce 2024 bylo ocenéni provedeno vyse
zminénym znalcem poprvé. V minulém obdobi byla ocenénim povérena spolec¢nost Colliers.

Odhadci maji ptistup k dokumentlim, které predstavuji podklady pro jejich zkoumani, véetné Gidajl o nemovitostech,
skutednych ¢&isel a rozpoctl. Vysledky ocenéni jsou poté projedndny s vedenim k zaji$téni toho, aby byl respektovan
predpoklad maximalniho a nejlepsiho uzivani a aby realné hodnoty zachycovaly nejnovéjsi aktualizace souvisejici
s projekty. Vyznamné zmény ocenéni, predpoklady a vstupy jsou systematicky prezkoumavany a brany v potaz
kontrolnim oddélenim a vedenim.

Ocerniovaci techniky

Nejlep$im dtikazem reédlné hodnoty jsou béZzné ceny obdobnych aktiv na aktivnim trhu. Pokud nejsou k dispozici tyto
informace, Skupina stanovi ¢astku v rozmezi pfimérenych odhadl reainych hodnot. Pfi uréeni redlné hodnoty ke dni
31. prosince 2024 pouzila Skupina nasledujici oceriovaci techniku: pfima kapitalizace penéznich tokd. K 31. prosinci
2023 pouzila Skupina stejnou ocerovaci techniku.

Penézni toky, se kterymi ocerovaci techniky pracuji jsou odvozeny z ustanoveni stavajicich ndjemnich a jinych smluv
a v prisluénych pripadech z vnéjich dlikazd, napfiklad z béZného trzniho ndjemného podobnych nemovitosti ve
stejné lokalité a ve stejném stavu, a s pouzitim diskontnich sazeb, které zachycuji bézné trzni posouzeni nejistoty
ohledné vyse a nacasovani penéznich tokd.

Redlna hodnota nemovitosti vychazi z maximalniho a nejlepsiho uzivani investi¢niho nemovitého majetku popsaného
v IFRS 13. Bere na zfetel uZivani aktiva, které je fyzicky mozné, povolené pravnimi predpisy a financné
realizovatelné. Z obecného hlediska je za maximalni a nejlepsi uzivani povazovano bézné uzivani aktiva, ale byla
systematicky testovana a peclivé posouzena i Uplna prestavba.

Investi¢ni nemovity majetek je klasifikovan podle povahy nemovitosti a s nimi spojenych rizik. Berou se v zasadé
v Uvahu tyto faktory:

- lokalita,

- povaha (kancelarska budova, maloobchodni objekt, sklad apod.)
- potencialni pfidana hodnota,

- stav, udrzovanost.

Smlouvy o ndjmu obsahuji ustanoveni o progresivnim ristu ndjemného v souladu s indexem spottebitelskych cen.
Ndjemné se plati mésicné predem. O pfijmu z ndjmu se UCtuje linedarné. Nékteré smlouvy o najmu obsahuji
ustanoveni o zlepseni najatych prostor a o kompenzacnich platbach pronajimatele za prestavbu.
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Shrnuti portfolia - trzni hodnota

31.12.2024 31.12.2023
X . . . Inv. Maj. ve . . Inv. Maj. ve .
Ceska republika Retail Parky . . Ostatni Celkem Retail Parky , . Ostatni Celkem
vystavbé vystavbé
Tébor 334205 0 334 205 318953 0 318 953
Liberec 594 366 0 594 366 535544 0 535544
Staré mésto 211050 0 211 050 191372 0 191372
Mladd Boleslav 396 664 0 396 664 368 897 0 368 897
Milevsko 172014 0 172014 164 916 0 164 916
Trutnov 924 441 0 924 441 870073 0 870073
Chocen 226 665 0 226 665 216 838 0 216 838
fee;kem Ceskd 2859 405 0 2859 405 2666591 0 2666591
Slovensko Retail Parky Inv,. Maj. Ve oOstatni  Celkem Retail Parky Inv’. Maj. V€ Ostatni Celkem
vystavbé vystavbé
Senica 90918 0 90918 86 587 0 86 587
Saratov 349 064 0 349 064 336 260 0 336 260
Piestany 0 200724 200724 0 50 065 50 065
Trnava 431923 3274 435197 413 748 2730 416 478
Presov 427 389 0 427 389 406 479 0 406 479
Levice 108 975 108 975 37088 37088
Celkem 1299 294 312973 1612 267 1243 074 89 883 1332957
Slovensko
Celkem 4158 699 312973 0 4471672 3909 665 89 883 0 3999 548

3.2. Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky

31.12.2024 31.12.2023
Pohledéavky z obchodnich vztah( 22 304 18 793
Zalohy na dan z pfijmu 3573 6933
Dari z pfidané hodnoty (256) 311
Dohadné polozky aktivni 13 238 17 394
Ostatni pohledavky 25 165 22999
Pohleddvka FPEP 0 0
Opravné polozky (1321) (2817)
CELKEM Pohledavky z obchodniho styku (netto) 62 704 63613

Ostatni pohledavky jsou tvoreny predevsim ¢asovym rozliSenim slev z najemného. Pohledavky z leasingu jsou obvykle splatné
ke konci pFisluéného mésice a jsou zalctovany a vedeny v plvodni ¢astce faktury snizené o opravnou polozku k oéekdvanym
ztrdtdm. Odhad pochybnych pohleddvek se provadi, kdyz jiz neni mozné inkasovat celou ¢astku.
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3.3. Ostatni aktiva

Naklady pfristich obdobi

Ostatni

31.12.2024 31.12.2023
18433 19774
2503 4302
20936 24 076

Naklady pfistich obdobi a ostatni aktiva CELKEM

PoloZzka naklady pristich obdobi obsahuje predevsim cCasové rozliSeni zavazkové provize - fakturované na zakladé
Unicredit Facilities Agreement. Jedna se o linku na pfipadné akvizice, kterd je evidovana ve spolecnosti Fidurock

Projekt 22 s.r.o.

3.4. Redlnd hodnota derivatd

Kladnd redind hodnota derivatl predstavuje Pohledavky z pevnych terminovych operaci - Urokové derivatové
operace - IRS (interest rate swap) souvisejici se zajiSténim Urokového rizika bankovnim financovani. Dalsi informace
v Casti 6.4 Urokové riziko.

2024:

Zavazky z pevnych terminovych operaci — IRS derivatové operace — IRS Unicredit pijcka

Trzni Trzni ucetni
Nominalni ocenéni Nominalni ocenéni hodnota ucetni hodnota
Spoleénost castka (acetni castka (acetni CZK tis CZK tis
EUR tis hodnota) CZK tis hodnota) dlouhodoba kratkodoba ¢ast
EUR tis CZK tis cast
RP Tabor 7174 (88,6) 180 681 (2 232) (1942) (290)
RP Severka Liberec 8449 (104,4) 212799 (2 629) (2 287) (342)
RP Milevsko 4141 (51,2) 104 292 (1 288) (1121) (167)
RP Staré Mésto 4425 (54,7) 111443 (1377) (1198) (179)
RP Pregov 9131 (112,9) 229 964 (2 841) (2472) (369)
RP Mlada Boleslav 6 668 (82,4) 167934 (2075) (1 805) (270)
RP Chocefs 4723 (58,4) 118 951 (1 470) (1279) (191)
RP Trutnov 19 141 (236,6) 482 070 (5956) (5182) (774)
celkem 63 852 (789) 1608 134 (19 868) (17 285) (2 583)
2023:

Pohledavky z pevnych terminovych operaci EUR — trokové derivatové operace — IRS

Unicredit pajcka

Trzni

Trzni

Nominalni ocenéni Nominalni ocenéni o dt;l](":ettnéZK L'l(':etg;:;c:?nota

Spoleénost gastka EUR (G&etni gastka CZK (aéetni T odnota L.28 S |

N A is kratkodoba dlouhodoba

tis hodnota) tis hodnota) cast Sast
EUR tis CzZK tis

RP Tabor 6945 171,8 171733 4247 4247 0
RP Severka Liberec 8535 154,0 211062 3809 3809 0
Slovak Investment Group 5827 144,1 144 091 3564 3564 0
RP Staré Mésto 3895 95,1 96 298 2350 2 350 0
RP Senica 1614 33,8 40429 846 846 0
RP Mlad4 Boleslav 6718 158,4 166 134 3916 3916 0
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RP Choceri 4808 2,6 118 887 63 63 0
RP Trnava 5490 134,1 137478 3357 3357 0
celkem 43833 894 1086 113 22152 22152 0

Zavazky z pevnych terminovych operaci EUR — urokové derivatové operace- IRS Unicredit pljcka

JUEni Trzni ucetni ucetni hodnota
Nominalni ocenéni Nominalni ocenéni hodnota CZK CZK ti
Spoleénost éastka EUR (uéetni gastka CZK (uéetni d °k”,‘:ka o P d'sb,
tis hodnota) tis hodnota) 1S krat! ‘; oba out ,°t° a
EUR tis CZK tis cas cas
RP Trutnov 19581 (58,6) 484140 (1449) (1449) 0
celkem 19 581 (59) 484 140 (1 449) (1 449) 0
3.5. Penize a penéini ekvivalenty
31.12.2024 31.12.2023
Pokladni hotovost 126 124
Penize na bankovnich Uctech — bézné ucty 40 305 48 317
Penize na bankovnich G¢tech —vazany ucet 0 381774
Penize a penéini ekvivalenty CELKEM 40431 430 215

Penize na Uctech v bankach k 31.12.2023 predstavuji pfedevsim prostfedky na vazaném Gctu v J&T bance, ktery byl
navézan na novou emisi dluhopisl. Tyto prostfedky byly v lednu a bifeznu 2024 pouZity na splaceni bankovniho Gvéru

od J&T banky a na odkup splatnych dluhopisg.

3.6. Vlastni kapital

a) Zzakladni kapital

31.12.2024
FIDUROCK Private Equity Participations B.V. CELKEM
Pocet akcii 300 300
Zéakladni kapital 2 040 2 040
% Podilu 100 % 100 %
31.12.2023
FIDUROCK Private Equity Participations B.V. CELKEM
Pocet akcii 300 300
Zakladni kapital 2 040 2 040
% Podilu 100 % 100 %

Zakladni kapital je zapsan a vydan v korunach Ceskych a je tvoren 300 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité
hodnoté 6 800 K¢. Majitel kmenovych akcii ma narok na vyhlasovany podil na zisku a na jeden hlas na jednu akcii pfi
hlasovani na valnych hromadéch Spole¢nosti. Zakladni kapital byl pIné splacen v prib&hu roku 2018. S akciemi nejsou
spojena zadna specificka prava, preference a omezeni.
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Prava a povinnosti spojena s drzbou akcie Mateiské Spolecnosti

Na zakladé stanov Spolecnosti, a dale zakonnych ustanoveni upravujici prava a povinnosti akcionare (§ 344 a dale
Zakona o obchodnich korporacich, ¢. 90/2012 Sb.), ma akcionar spole¢nosti nasledujici prava a povinnosti:

Akcionaf ma mimo jiné pravo:

- na podil na zisku spolec¢nosti (dividendu), ktery valna hromada schvalila k rozdéleni mezi akcionare, pficemz podil na
zisku se urcuje pomérem akcionarova podilu k zakladnimu kapitalu

- na podil na likvidaénim zdstatku po zru&eni spolenosti s likvidaci
- Ucastnit se valné hromady, hlasovat na ni, uplatfiovat navrhy a protindvrhy a obdrzet vysvétleni zaleZitosti tykajicich
se spolecnosti nebo ji ovladanych osob, je-li takové vysvétleni potiebné pro posouzeni obsahu zalezitosti zafazenych

na valnou hromadu nebo pro vykon akcionarskych prav na ni

Kvalifikovany akcionar nebo kvalifikovani akcionafi uvedeni v ustanoveni § 365 zakona o obchodnich korporacich dale
zejména mohou:

- pozadat predstavenstvo, aby svolalo k projednani jimi navrzenych zalezitosti valnou hromadu, pficemz v Zadosti
uvedou navrh usneseni k navrzenym zaleZitostem nebo je odlvodni

- pozadovat po predstavenstvu zafazeni jim urené zalezZitosti na porad valné hromady za predpokladu, Ze ke kazdé
ze zéleZitosti navrhne I usneseni valné hromady nebo jeji zaFazeni odGvodni

- pozadat dozoréi radu o prezkoumani vykonu plisobnosti predstavenstva v zaleZitostech uvedenych v 7adosti
Spolecnost v obdobi v roce 2024 nenabyla Zadné vlastni akcie ani vlastni podily.

b) Kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy predstavuiji priplatky mimo zékladni kapital od matei'ské spole¢nosti. PFirlistky do ostatnich
kapitalovych rezerv zahrnuji piispévky matefské spole¢nosti v souvislosti s pofizenim novych investic. Celkovy pFirlistek
ostatnich kapitélovych fond@ v roce 2024 a 2023 byl ve vysi 0 tis. K¢.

c) Rezerva na zajisténi penéznich tokt

Rezervu na zajit&ni penéznich tokd tvofi efektivni podil kumulativni ¢isté zmény redlné hodnoty zajistovacich nastrojd

pouzitych k zajiéténi penéznich tokdl, ktery je nasledné& zalctovan do zisku nebo ztraty jako zajisténé penézni toky
nebo polozky s dopadem na zisk nebo ztratu.

d) Rezerva na kurzové precenéni

Rezervu na kurzové precenéni tvori kumulované kurzové rozdily vzniklé z prepoétu finanénich vykazl z funkéni mény
do mény vykazovani.

e) Podily na zisku

Vlastnikovi nebyly v roce 2024 ani v roce 2023 vyplaceny zadné podily na zisku. K datu schvaleni této konsolidované
ucetni zavérky nebyly navrzeny ani vyhldseny zadné podily na zisku, které by mély byt vyplaceny vlastnikovi.
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3.7. Uvéry a pGjeky

splatné béhem Vice nez 1
1 roku rok

2024 31.12.2024 31.12.2023

Uvéry a pjcky od tietich stran
Bankovni Gvéry 66 145 2109572 2175717 2277 357

Ostatni Uvéry

Uvéry a phjcky od tretich stran CELKEM 66 145 2109 572 2175717 2277 357

Uvéry a pjcky od spFiznénych stran

Fidurock Private Equity Participations 87010 0 87010 7 441
Uvéry a phjcky od spFiznénych stran

CELKEM 87010 0 87010 7 441
Uvéry a pGjeky CELKEM 153 155 2109572 2262727 2284798

VSechny bankovni Gvéry jsou zajistény standardnimi zastavnimi pravy k nemovitostem véetné: pohledavek z pronajmu,
pojisténi, Gétl, zaruk od najemct nebo generalnich dodavateld; zastavy obchodnich podil& nebo podild, zastavy budov
a pozemkd, dohoda o podfizeni nadich mezipodnikovych pljéek a notarské listiny.

Z titulu Uvérd a pljéek od spriznénych stran Skupina mé k 31. prosinci 2024 nevycerpané Uvérové rdmce ve vysi
198 549 tis. K¢ (2023: 197 000 tis. K¢).

Dle Uvérové smlouvy s UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ma Skupina povinnost reportovat financni
kovenanty (koeficient kryti dluhové sluzby - DSCR a pomér dluhd k hodnoté investi¢niho majetku - LTV). Skupina
pravidelné reportuje dané kovenanty na roéni bazi, a to vzdy k 30.6. daného roku. V priibé&hu roku 2024 Skupina plnila
veskeré uvedené kovenanty.

3.8. Emitované dluhopisy

Dne 30. ledna 2019 spole¢nost emitovala dluhopisy s ISIN CZ0003520850 v celkové nominalni hodnoté 300 milion{
K¢ splatné v roce 2024, aby refinancovala stavajici plj¢ky a financovala nové akvizice nemovitosti a investice do
rozsifovani kapacity a / nebo zatraktivnéni stavajicich nemovitosti. Dne 1. ¢ervna 2019 spolecnost vydala dalsi transi
téchto dluhopist v celkové jmenovité hodnoté 150 milionl K& v souladu s emisnimi podminkami. Celkovd jmenovitd
hodnota emitovanych dluhopis@ k 31. prosinci 2023 ¢inila 450 mil. K&. Dluhopisy byly splaceny v lednu 2024.

Spole¢nost emitovala dne 29. prosince 2023 dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 700 milionl K¢ splatné v roce
2028 za Ucelem refinancovéni dosavadnich dluh@ (stavajici emise dluhopisti ve vysi 450 mil. k& a Gvér od J&T BANKA,
a.s. ve vysi 250 mil. K¢) a dale k financovani akvizic novych nemovitosti a k investicim do rozsifovani kapacit a/nebo
zatraktivnéni stavajicich nemovitosti (dale ,Dluhopisy"). Tyto Dluhopisy jsou kétovany a obchodovany na
Regulovaném trhu Burzy cennych papirl Praha a.s.

Dle prospektu dluhopisu je Spole¢nost jako emitent povinna plnit stanovené kovenanty a to ukazatel poméru pljcky
k hodnoté nemovitosti (LTV) a ukazatel kryti dluhové sluzby (DSCR).

Ukazatel LTV znamena pomér celkové vyse konsolidovaného zadluzeni k sou¢tu hodnoty nemovitosti a penéznich
prostfedkd. Ukazatel kryti dluhové sluzby predstavuje celkovy vynos z ndjemného ponizeny o provozni a ostatni
neprefakturovatelné naklady a dale ponizeny o investice pfipadajici na vlastnika pfislusné nemovitosti k hodnoté
konsolidovaného zadluzeni.
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Efektivni

Nominalni trokova Ucetni
2024 Ména hodnota mira hodnota
Emitované dluhopisy (ISIN:
CZ0003556441) CZK 700 000 9,40 % 686 771

Efektivni

Nominalni trokova Ucetni
2023 Ména hodnota mira hodnota
Emitované dluhopisy (ISIN:
CZ0003520850) CZK 450 000 6.27% 264 026
Emitované dluhopisy (ISIN:
CZ0003556441) CzZK 700 000 9,40 % 558 912

Dle prospektu dluhopisu - ¢lanku 7.4 je SpoleCnost jako emitent povinna plnit stanovené kovenanty a to ukazatel LTV
a ukazatel kryti dluhové sluzby. Ukazatel LTV znamena pomeér: celkové vyse konsolidovaného zadluZeni k souctu hodnoty
nemovitosti a penéznich prostfedkd. Ukazatel kryti dluhové sluzby predstavuje celkovy vynos z najemného ponizeny
o provozni a ostatni neprefakturovatelné naklady a dale ponizeny o investice pfipadajici na vlastnika prislusné nemovitosti
k hodnoté konsolidovaného zadluzeni.

Kovenanty pro ,novou" emisi:

kovenant podminka prospektu 31.12.2024 komentar
LTV <75% 65,37 % splnéno
kryti dluhové sluzby >6% 8,01% splnéno

Odsouhlaseni pohybii uvéri a pilijcek s penéZnimi toky vyplyvajicimi z finanéni ¢innosti:

Bankovni Uvéry od

uvéry tretich stran Dluhopisy Celkem
Stav k 1.1.2024 2277 357 7441 822938 3107 736
Penézni toky z financovdni
Pfijmy z emise dluhopist 0 0 125320 125320
Odkoupeni dluhopistl (257 340) (257 340)
Prijmy z Gvéru a pljcek 2281447 198 504 0 2479 950
. - oy (2 403
Spldtky z Gvéru a plijcek 756) (118 935) 0 (2522 691)
Zaplaceny drok (117 559) 0 (67 406) (184 965)
(239 868) 79 568 (199 426) (359 726)
Ostatni pohyby
D T .
opad zmény cizoménovych kurzl 37283 1 0 37284
Casové rozligeni nakladi 0 0 (2082) (2082)
Nakladovy drok
100 946 0 65 340 166 286
Pofizeny uvér akvizici 0 0 0 0
31.12.2024 2175717 87 010 686 771 2949 498
Stav k 1.1.2023 1501783 0 458 658 1960 441

PenézZni toky z financovadni
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PFijmy z emise dluhopist
Odkoupeni dluhopist
PFijmy z Gvéru a pujéek
Splatky z Gvéru a pujéek
Zaplaceny urok

Ostatni pohyby

Dopad zmény cizoménovych kurzl
Casové rozlieni nakladd
Nakladovy urok

Pofizeny Gvér akvizici
31.12.2023

3.9. Vynosy pristich obdobi

Predplacené najemné, z toho:

kratkodoba cast

Vynosy pfistich obdobi CELKEM

3.10. Ostatni dlouhodobé zavazky

Zadriné

Depozity od najemnikd — dlouhodobé

Ostatni dlouhodobé zavazky CELKEM

3.11. Jiné kratkodobé zavazky

Zéavazky z obchodnich vztaht

Dan z pfidané hodnoty
Dari z pFijma
Prijaté zalohy

Ostatni kratkodobé zavazky CELKEM

3.12. Dan z pfijmU

Dari vykazana v konsolidovaném vykazu finanéni pozice

OdloZena dariova pohledavka
Investi¢ni majetek

Dariové ztraty minulych let

OdloZena dariova pohledavka CELKEM

0 0 575 000 575 000
(197 125) (197 125)
841 500 81798 0 923 298
(556 891) (74 247) 0 (631 138)
(67 992) 0 (25 200) (93192)
216 617 7551 352 675 576 843
48 410 (109) 0 48 301
0 0 (16 119) (16 119)
90 092 0 27724 117 816
420 455 0 420 455
2277 357 7441 822938 3107 736
31.12.2024 31.12.2023
9868 9912
9 868 9912
31.12.2024 31.12.2023
0 0
42 472 30 240
42 472 30 240
31.12.2024 31.12.2023
89 065 94 550
5454 5083
1642 2603
12475 7988
108 636 110 224
. Vykazano v Vykazar}o v
Nové . ostatnim
. zisku nebo S
akvizice cox uplném
ztraté ,
vysledku
31.12.2023 31.12.2024
18934 0 (5231) 0 13703
2 604 2205 4 809
21538 (3 026) 18511
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OdloZeny danovy zavazek

Investi¢ni majetek
Rezerva ze zajisténi penéznich tokd

OdloZeny danovy zavazek CELKEM

Dan vykazana v konsolidovaném vykazu finanéni pozice

OdloZena dariova pohledavka
Investi¢ni majetek

Dariové ztraty minulych let

OdloZena dariova pohledavka CELKEM

OdloZeny danovy zavazek
Investi¢ni majetek
Rezerva ze zajisténi penéznich tokd

OdloZeny danovy zavazek CELKEM

(188 995) 0 (42 367) 0 (231 362)
(3 059) 0 0 1124 (1935)
(192 055) 0 (42 367) 1124 (233 297)
- Vykazano v
Vykazéno v Zstatnim
Nové akvizice zisku nebo L
2traté uplném
vysledku
31.12.2022 31.12.2023
12753 0 6180 0 18934
3090 (486) 2 604
15843 0 5694 21538
(128 258) 0 (60 737) 0 (188 995)
(4572) 0 0 1513 (3 059)
(132 830) 0 (60 737) 1513 (192 055)

Odlozeny danovy zavazek vyplyvajici z investi¢niho majetku a darfiovych ztrat je ictovan do vykazu o Uplném vysledku,
odlozena dan ze zajistovaciho Ucetnictvi je u¢tovana na vrub vlastniho kapitalu.

Dani vykazana v konsolidovaném vykazu zisku a ztrat a Gplného vysledku hospodareni

Dan z pfijmu bézna
Dari z pfijmu odloZzena

Darnovy naklad CELKEM

Rekonciliace efektivni dariové sazby

Zisk pfed zdanénim
Sazba dané z pfijmu

Efekt rozdilné dariové sazby na Slovensku

Dopad zmény sazby odloZzené dané

Vliv nevykazané odloZené dané z danovych ztrat

Dariové neuznatelné naklady

Ostatni
CELKEM

3.13. Ostatni dlouhodoba aktiva

31.12.2024 31.12.2023
6622 2699
45393 55043
(52 015) (57 742)
2024 2023
170 662 164 924
21,00 % 19,00 %
(35 839) (34 634)
0 (150)

0 (5922)

(7 149) (2 278)
(3912) (7 835)
(5115) (6 922)
(52 015) (57 741)

K 31.12.2023 Ostatni dlouhodobd aktiva (15 564 tis K&) predstavovala pj¢ku za spoleénosti Fidurock Solaris a.s., ktera
v minulém roce byla eliminovana v ramci konsolidace a po prodeji podilu materské spolecnosti byla vykazana jako
pohledavka za spfiznénou stranou. K 31.12.2024 je tato hodnota nulova.
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4. Dopliujici informace ke konsolidovanému vykazu zisku nebo ztraty a ostatniho tplného

vysledku

4.1. Vynosy z najma

31.12.2023

242 790

31.12.2024
Vynosy z pronajma 296 993
Triby z ndjemného CELKEM 296 993

242 790

Zvyseni prijmd pronajmu vyplyva predeviim z indexaci ndjm@ a obsazeni volnych jednotek.

4.2. Vynosy a naklady ze sluzeb spojenych s provozem budov

31.12.2023

(98 145)
93130

31.12.2024
Naklady na sluzby spojené s budovou (105 174)
Vynosy z prefakturace sluzeb 89 675
Triby spojené s budovou CELKEM (15 499)

(5015)

Nartst nakladd na sluzby spojené s budovou a vynosi je adekvatni s ohledem na rozsiteni portfolia v minulém roce.

4.3. Poplatky za spravu majetku

31.12.2023

(5209)
(1720)

31.12.2024
Asset management (5 209)
Provize za zprostiedkovani (1083)
Poplatky za spravu majetku CELKEM (6 292)

(6 929)

Na zakladé dohod poskytuji spravci aktiv takové poradenstvi a pomoc, aby vlastnici mohli stanovit a realizovat obchodni
plan a jeho zmény, a jsou povinni vynakladat v ramci poskytovanych sluzeb veskeré primérené Usili na zajisténi
dosazeni cild stanovenych v obchodnim planu, to vSe proto, aby vlastnici mohli zvy$ovat vynosy a investi¢ni hodnotu
aktiv a maximalizovat navratnost investice ve Skupiné soucasné s moznou minimalizaci souvisejicich rizik (pokud je to

mozné) a poskytovat dalsi souvisejici poradentstvi.

4.4. Ostatni provozni naklady

31.12.2023

(3 250)
(4592)
(1631)
(36 286)
(549)

31.12.2024
Audit, pravni naklady, poradenstvi (439)
Pravni a jiné profesni poplatky (8 848)
Poplatky za Uc€etni a administrativni sluzby (1931)
Poplatky za poradenstvi (24 929)
Ostatni (4 055)
Ostatni provozni naklady CELKEM (40 202)

Servisni poplatky predstavuji predevsim sluzby spolecnosti Fidurock Services.
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4.5. Financni vynosy

Kurzové zisky
Ostatni finan¢ni vynosy

Finanéni vynosy CELKEM

4.6. Financni naklady

Uroky a podobné néklady od spfiznénych stran
Uroky a podobné néklady ttetich stran
Urokové naklady z emitovanych dluhopisti
Kurzové rozdily

Finan¢ni naklady z derivatl

Ostatni finan¢ni naklady/vynosy

Finanéni naklady CELKEM
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31.12.2024 31.12.2023

1545 3037

1008 44)

2553 3479
31.12.2024 31.12.2023
0 0
(100 946) (90 365)
(65 340) (27 724)
(20579) (28 549)
(40571) (27 747)
(2 249) (1027)
(229 685) (173 412)



5. Méreni redlné hodnoty,
5.1. Hierarchie realné hodnoty

Z dlivodu vyznamu smluvnich najm& pro ocenéni investi¢niho nemovitého majetku zafadilo vedeni nemovity majetek
do drovné 3.

Hlavni zjistitelné a nezjistitelné vstupy a citlivost

Hodnotu nemovitosti uréuje fada faktort. Patfi k nim vnitrostatni a mistni ekonomické podminky, poptévka vytvarena
investory a uzivateli a Urokové sazby. Zmény realné hodnoty portfolia nemovitosti maji sice dopad na zisk za rok, ale
nemaji okamzity dopad na penézni toky. Vyznamné zvyseni nebo snizeni rlistu ndjm& by méla samo o sobé za nasledek
stanoveni znacné vyssi nebo nizsi realné hodnoty. Vyznamné zvysSeni nebo snizeni dlouhodobé neobsazenosti
a kapitalizacni (vysledné) sazby/vynosu by mélo samo o sobé rovnéZ za nasledek stanoveni vyssi nebo nizsi realné
hodnoty.

Nasledujici tabulka znazorfiuje hierarchii ocenéni, metodu ocenéni a kliCové Zzjistitelné a nezjistitelné vstupy pro
investi¢ni nemovity majetek Skupiny, pouzité odhadci ke dni 31. prosince 2024 a 31. prosince 2023.

Hlavni vstupy

31.12.2024

Retail parky - Ceska republika

Metoda ocenéni Kli¢ové nepozorovatelné vstupy
Min Max Pramér
PFima kapitalizace Odhadovana hodnota ndjemného za 1 m Etvere&ni 2,18 EUR 58,20 EUR 1&9}:{6
Ekvivalentni yield 6,78 % 7,09 % 7,00 %
Retail parky - Slovensko
Metoda ocenéni Kli¢ové nepozorovatelné vstupy
Min Max Pramér
PFima kapitalizace Odhadovana hodnota ndjemného za 1 m Etvereéni 0,60EUR  24,90EUR 9,57 EUR
Ekvivalentni yield 7,01 % 7,51% 7,27 %
Investi¢ni pozemky - Slovensko
Metoda ocenéni Kli¢ové nepozorovatelné vstupy
Min Max Pramér
Rezidualni hodnota Odhadovand hodnota najemného za 1 m ctverecni 9,10 EUR 26,00 EUR 1;5;1
Ekvivalentni yield budouci stavby 7,00 % 7,00 % 7,00 %
31.12.2023
Retail parky - Ceska republika
Metoda ocenéni Kli¢ové nepozorovatelné vstupy
Min Max Priimér
Diskontované budouci pFijmy Odhadovand hodnota najemného za 1 m &tvereéni 1,25 EUR 47 EUR 7,63 EUR
Vynosovost 6,62 % 6,81 % 6,74 %
Diskontni faktor 6,96 % 7,28 % 7,08 %
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Retail parky - Slovensko

Metoda ocenéni Kli¢ové nepozorovatelné vstupy
Min Max Pramér
. - PR . .. . M - 10,23
Diskontované budouci pFijmy Odhadovana hodnota ndjemného za 1 m Ctvereéni 3,50 EUR 25,00 EUR EUR
Vynosovost 7,00 % 80,06 % 7,33 %
Diskontni faktor 7,42 % 10,88 % 8,25%
Investicni pozemky - Slovensko
Metoda ocenéni Kli¢ové nepozorovatelné vstupy
Min Max Pramér
- 2y s . . . . - 11,19
Rezidudlni hodnota Odhadovana hodnota najemného za 1 m Etveredni 9 EUR 12 EUR EUR
Vynosova mira budouci stavby 7,90 % 7,90 % 7,90 %

V roce 2023 bylo ocenéni vypracovano odlidnym valudtorem neZ v roce 2024. Vy$e zminéné Udaje tak vychazeji z rozlidnych pistupd.

Analyza citlivosti - zména pFijmu z najemného vs. zména diskontni sazby/ vysledného vynosu

Skupina provedla analyzu citlivosti zmén predpoklad@l pro ocefiovéni majetku. Zména pouZitych kli¢ovych predpokladd
by méla za nasledek tyto realné hodnoty, které jsou uvedeny v tis. K¢:

31.12.2024
Malool?chodni parky - Ceska Zména v prijmech z ndjemného
republika
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zména sazby vynosnosti -50 bps | 2979 511 3083077 3186 389
0 2766 270 2 859 405 2 952 538
+50 bps 2 581 276 2 666 012 2 750 494
Maloobchodni parky - Slovensko Zména v pfFijmech z najemného
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zména sazby vynosnosti -50 bps 1344 512 1 396 789 1449 257
0 1 251 405 1 299 294 1 346 992
+50 bps 1170 319 1214010 1 258 083

Investi¢ni pozemky — Ceska . - . .
L Zména v pFijmech z najemného
republika
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zména sazby vynosnosti -50 bps 0 0 0
0 0 0 0
+50 bps 0 0 0
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Investi¢ni pozemky - Slovensko Zména v pfijmech z najemného
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zména sazby vynosnosti -50 bps 400 427 368 172 335917
0 345 229 312973 280 718
+50 bps 297 337 265 081 232 104
31.12.2023
rea;l?gll?lig()dni parky - Ceska Zména v piijmech z najemného
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zména sazby vynosnosti -50 bps 2 748 751 2 886 185 3 030491
0 2 539 609 2 666 592 2 799 918
+50 bps 2 359 505 1 608 629 2 601 354
Maloobchodni parky - Slovensko Zména v pFijmech z najemného
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zména sazby vynosnosti -50 bps 1278 517 1342 439 1409 561
0 1183 879 1 243 074 1 305 229
+50 bps 1101 482 1 156 554 1214 383
Investiéni pozemky - Ceska Zména v pfFijmech z najemného
republika
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zména sazby vynosnosti -50 bps 0 0 0
0 0 0 0
+50 bps 0 0 0
Investi¢ni pozemky - Slovensko Zména v pfijmech z ndjemného
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zména sazby vynosnosti -50 bps 156 223 127 791 103 334
0 118 620 89 882 65 730
+50 bps 85 296 57 476 38 521

PFi stanoveni hodnoty investi¢niho majetku byla pouzita vynosova metoda - ,income approach s all risk yield". Ta bere
v Uvahu smluvné sjednané najemné, trzni najemné za vSechny aktualné neobsazené prostory a za vSechny prostory,
které se mohou uvolnit po skonéeni ndjemnich smluv. Veskeré prijmy jsou kapitalizovany na zadkladé zbyvajicich
a prijaty potencidl zpétného najemného je kapitalizovan na dobu neurcitou. Vynos pfijaty ve vypoctu je vynosem se
v&emi riziky a je implicitné rlstovy - ,reversionary yield".

Reversionary yield (také zndmy jako exit yield) je ukazatel pouzivany k hodnoceni investi¢niho majetku, zejména
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nemovitosti. Jedna se o vynosovou miru, kterd ukazuje ocekavany rocni vynos z investice po dobu, kdy je majetek
vlastnén, a ktery se predpoklada na konci obdobi vlastnictvi pfi prodeji nebo pronajmu.

Reversionary yield se Casto pouziva pfi hodnoceni nemovitosti, zejména komercnich nemovitosti, kde je bézné, ze
majitelé chtéji ziskat trvaly pfijem z prondajmu a pak prodat nemovitost s ocekavanym ziskem. V tomto pfipadé
reversionary yield reprezentuje vynosovou miru, kterou investor mZe ocekavat po dobu vlastnictvi a také vynosovou
miru, kterou by mél dosahnout v okamziku prodeje nemovitosti.

Pro vypocet reversionary yield se pouziva soucasny trzni ndjem (current passing rent), ktery se o¢ekava po celou dobu
vlastnictvi nemovitosti, a predpokladana trzni najemni Groven (market rental value), kterd se oCekava v okamziku
prodeje nemovitosti. Rozdil mezi témito dvéma cCastkami, délend soucasnou trZzni hodnotou nemovitosti, dava
reversionary yield.

. . . 3 o AT . v v s o s avo s v v .
Reversionary vyield je také dulezitym ukazatelem pro investory, ktefi se snazi srovnavat ruzné investicni prilezitosti.
Vy$&i reversionary yield obvykle znamena vy$$i vynosy z investice, ale také mize signalizovat vys$i riziko.

Pro stanoveni hodnoty pozemku je pouZita ,residual value“. Residual value (téZz znama jako "income approach") je
metoda stanoveni hodnoty pozemku, kterd se zaklddd na ocCekavanych budoucich pfijmech z dané nemovitosti
a nakladech na jeji udrzovani. Tato metoda se Casto pouziva pro komeréni nemovitosti, jako jsou napfiklad kancelarské
budovy, obchodni centra, nebo hotely. Na druhé strané, Market comparison value (téz zndma jako "sales comparison
approach") je metoda, ktera se zaklada na srovnani prodejnich cen podobnych nemovitosti v dané oblasti. Tato metoda
je béznéjsi pro stanoveni hodnoty rezidencnich nemovitosti. Zatimco Market comparison value se opird o data z trhu,
ktery se miZe ménit, Residual value vychazi z odekdvanych budoucich piijm, které jsou vice nezavislé na trznich
podminkach. Residual value bere v Gvahu budouci vynosy z dané nemovitosti, coZz umoznuje vyhodnotit, zda je
pozemek vynosny a jaky je potencial pro jeho dalsi rozvoj.

Nemovitost Obsazenost Obsazenost
(RP v provozu) 2024 2023

RP Tabor 100 % 100 %
RP Severka Liberec 100 % 100 %
le?c:/j: Investment 93 % 96 %
RP Senica 100 % 100 %
RP Staré Mésto 100 % 100 %
RP Chocen 97 % 97 %
RP Milevsko 100 % 100 %
RP Mladd Boleslav 100 % 100 %
RP Trnava 93 % 99 %
RP PreSov 99 % 99 %
RP Levice | 100 % N/A
RP Trutnov 100 % 100 %

5.2. Financ¢ni nastroje

NiZe je uvedeno srovnani G&etnich hodnot a redlné hodnoty finan¢nich nastroji Skupiny:

Uroveri
Ucetni hodnota Redlna hodnota* realné
hodnoty
2024 2023 2024 2023
Emitované dluhopisy (ISIN: g .
CZ0003520850) 0 246 026 0 263 290 Uroven 3
Emitované dluhopisy (ISIN: p .
CZ0003556441) 686 771 558 912 742 000 559 930 Uroven 3
Bankovni Uvéry a ostatni Uvéry 2175717 2284798 2088 324 2232808 Uroveri 3

*K 31.12.2023 redlna hodnota dluhopisu predstavuje nominaini hodnotu dluhopist nedrzenych ve vlastnich knihach navy$enou o alikvotni &ast
kuponu. Emise Dluhopist k 31.12.2024 byla na Burze Cennych Papirli Praha obchodovéana za 106,00 % Nominalni hodnoty.
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6. Zasady, postupy a cile fizeni rizik

Provozni ¢innosti Skupiny jsou vystaveny Gvérovému riziku, riziku likvidity, Grokovému riziku a ménovému riziku.
Vedeni zavedlo zasady a postupy fizeni rizik za Géelem zjitovani, sledovani a minimalizace rizik ohroZujicich Skupinu.
Tato kapitola predklada informace o vyse uvedenych rizicich, jimz je Skupina vystavena a o jejich zasadach a postupech
fizeni rizik, spolu s dal$imi kvantitativnimi Gdaji, které dokladaji vystaveni rizikdm a jeho citlivost.

31.12.2024 31.12.2023
Bankovni Uvéry a ostatni Gvéry 2175717 2284 798
Investi¢ni majetek financovany uvéry 4471672 3999 548
Pomeér dluhu k hodnoté investi¢niho majetku: 49 % 57 %

Pljcky od spriznénych stran jsou z poméru ptjéek k hodnoté vylouceny.
6.1. Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko toho, %e jedna ze stran finanéniho nastroje nesplni svou povinnost a zplisobi druhé strané
financni ztratu, bez ohledu na realnou hodnotu zajisténi. Ke koncentraci Uvérového rizika dochazi tehdy, kdyZ se Fada
protistran zabyva podobnymi obchodnimi &innostmi nebo mé podobné ekonomické charakteristiky, které zplsobi, ze
jejich schopnost pinit smluvni zavazky bude podobné ovlivnéna zména hospodarskych, politickych a dalSich podminek.

Maximalni vystaveni skupiny Gvérovému riziku u slozek vykazu o finan¢ni situaci k 31. prosinci 2024 a k 31. prosinci
2023 je Gcetni hodnota kazdé tiidy finanénich nastrojl. ECL tykajici se hotovosti a kratkodobych vkladd skupiny nejsou
vyznamné.

Uvérové riziko vyplyvéa ze smluv Spole¢nosti s ndjemci a z jejich potencialniho prodleni s placenim ndjemného nebo
vyplacenim tvérd. Maximalni expozice tivérovému riziku u pohledévek z obchodniho styku byla nasleduijici:

31.12.2024 31.12.2023
Pohleddvky z obchodnich vztah( 22 304 18793
Opravna polozka k nedobytnym pohledavkam (1321) (2817)
Pohledavky z obchodnich vztaht, netto 20983 15976

Vékova struktura pohledavek z obchodniho styku fakturovanych k datu ucetni zavérky a k datu predchozi icetni zavérky

byla:
31.12.2024 Pohledéavky Oprayna Pohledavky
celkem polozka netto
Do splatnosti
12 016 0 12016
Méné nez 1 mésic 4410 0 4410
1-3 mésice 1788 0 1788
3-6 mésicl 1025 0 1025
Vice nez 6 mésicll 3 065 (1321) 1744
22304 (1321) 20983

Opravna Pohledavky

31.12.2023 Pohledavky polozka netto
celkem

Do splatnosti 7477 0 7477

Méné nez 1 mésic 4787 0 4787

1-3 mésice 2210 0 2210

3-6 mésicl 931 0 931

Vice nez 6 mésicli 3388 (2817) 571
18 793 (2817) 15976
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Srovnani zlistatk(l opravnych polozek k pohleddvkam z obchodniho styku a k poskytnutym pGjékam je nasledujici:

Opravné
polozky k
2024 pohledavkam CELKEM
z obchodniho
styku
K 1. lednu 2024
(2817) (2817)
Vznikla nova finanéni aktiva 0 0
Odpisy pohledavek 1496 1496
K 31. prosinci 2024 (1321) (1321)
Opravné
polozky k
2023 pohledavkam CELKEM
z obchodniho
styku
K 1. lednu 2023
(2 785) (2 785)
Vznikld nova finanéni aktiva (32) (32)
Odpisy pohledavek 0 0
K 31. prosinci 2023 (2817) (2817)

Najemnici jsou podle moznosti hodnoceni z hlediska Uvéruschopnosti za Ucelem posouzeni jejich financénich rizik.
ZUGstatky pohledavek jsou priibéZzné monitorovany a jsou-li po splatnosti, jsou ndjemclim zasilany upominky.

6.2. Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko toho, Ze Skupina narazi na obtize pfi pInéni povinnosti souvisejicich s finan¢nimi zavazky. Riziko
likvidity vzniké z toho dlivodu, Ze od Skupiny mlze byt vyzadovéno, aby zaplatila své zavazky dFive, neZ ocekava,
nebo Ze Skupina miZe mit obtiZe pfi ziskavani finanénich prostredkt ke spinéni zavazkl spojenych s finanénimi zavazky
k datu jejich splatnosti.

Skupina Fdi riziko likvidity pomoci soustavného monitorovani prognézovanych a aktudlnich penéznich tokd,
dlouhodobého financovani svého portfolia nemovitosti a v pfislusnych pfipadech i pomoci refinancovani a také vyuzivani
pfijmu z ndjemného k vypoFadani kratkodobych zavazkd.

Spole¢nost své aktivity spolufinancuje prostfednictvim bankovnich Gvérd a dluhopisového financovani. Poskytnuti
finan¢nich prostfedkl v rdmci financovani je podminéno plnénim predem dohodnutych podminek tzv. ,kovenant".
Pripadné nedodrzeni kovenant predstavuje potencialni negativni dopady na likviditu a financovani Skupiny.

Hodnoceni rizika

Spolecnost v rdmci interniho going concern modelu reflektujiciho dopad Ruské invaze na Ukrajiné sleduje a planuje
vyvoj kovenant ve skupiné. Spolecnost naplfiuje going concern princip, a to jak z pohledu generovaného cash flow, tak
z pohledu splnéni kovenant.

Né&sledujici tabulka obsahuje souhrnny prehled o profilu splatnosti finan¢nich zavazkd Skupiny na zakladé smluvnich
nediskontovanych plateb véetné prirostlého Groku. Tabulka zachycuje vyporadani zavazk Skupiny k prvnimu terminu
na zakladé smluvni splatnosti a zahrnuje jiné finan¢ni zadvazky nez derivaty.
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3 mésice —

Celkové
<o 1 rok N splatné po5 nediskontované Ugetni hodnota
2024 do 3 mésicd 1-5let letech penéini toky k k 31.12.2024
31.12.2024
Nederivatové zavazky
Bankovni uvéry (s vyloué¢enim
poplatku za zfizeni) (39 400) (211 606) (2 353 784) 0 (2 604 790) 2175717
Uvéry a pL‘]j(:ky od spFl’znénVch stran (87 011) 0 0 0 (87 011) 87 011
Emitované dluhopisy 0 (60 200) (940 800) 0 (1 001 000) 686 771
Ostatni dlouhodobé zavazky 0 0 (42 472) 0 (42 472) 42 472
Jiné kratkodobé zavazky (108 636) 0 0 0 (108 637) 108 637
CELKEM (235 047) (271 806) (3337 056) 0 (3 843 910) 3100 608
Derivatové zavazky
Urokovy swap 0 0 0 0 0 2583
Odtoky (9 745) (29 778) (148 348) 0 (187 871) -
Pritoky 9354 21653 91062 0 122 069 -
CELKEM (391) (8 125) (57 286) 0 (65 802) 2583
3 mésice —
Celkové
. _ splatné po5 nediskontované Ucetni hodnota
2023 do 3 mésicd 1 rok 1-5 let letech penéini toky k k 31.12.2023
31.12.2023
Nederivatové zavazky
Bankovni Uvéry (s vylou¢enim
poplatku za zfizeni) (26 443) (1819 523) (493 483) 0 (2 339 449) 2277 356
Uvéry a pClj(:ky od spFiznénVch stran (7 442) 0 0 0 (7 442) 7 442
Emitované dluhopisy (264 026) (60 200) (940 800) 0 (1265 026) 822938
Ostatni dlouhodobé zavazky 0 0 (30 240) 0 (30 240) 30240
Jiné kratkodobé zavazky (110 224) 0 0 0 (110 224) 110 224
CELKEM (408 135) (1879 723) (1 464 253) 0 (3752 381) 3 248 200
Derivatové zavazky
Urokovy swap 0 0 0 0 0 1449
Odtoky (4 775) (9 868) 0 0 (14 643) 0
Pritoky 4803 8567 0 0 13 370 0
CELKEM 29 (1301) 0 0 (1273) 1449
3 mésice — Celkové
. .o . splatné po5 nediskontované  Ucetni hodnota
2023 do 3 mésica 1 rok 1-5let letech  penéinitokyk  k31.12.2023
31.12.2023
Derivatové pohledavky
Urokovy swap 22152
Odtoky (5 295) (10931) 0 0 (16 226) -
PFitoky 13415 24 307 0 0 37722 -
CELKEM 8120 13 376 0 21496 22 152




Uvéry a pljéky od spfiznénych stran nemaji stanovena specificka data splatnosti. Podle Gvérovych smluv jsou splatné
okam?Zité na pozadani vétitele nebo do 5 dnti od ozndmeni o splaceni pfedaném Skupinou véfiteli. Proto jsou tyto Gvéry
vykazovany se splatnosti do 3 mésict.

Skupina udrzuje dostate¢nou Grovef penéznich prostfedkl a penéZnich ekvivalentl k plnéni pozadavk( dluhové sluzby
v pristich tfech mésicich. Skupina je dale povinna udrZovat dodatecné rezervy na dluhovou sluzbu na samostatnych
vézanych bankovnich Gltech. Navic jsou Uvérové zdvazky z jednotlivych smluv o Gvérovém ramci priibézné
monitorovany. Skupina je povinna dokladat Gvérovym institucim plnéni téchto zavazk{ a svou finanéni situaci.

Vé&t&ina zavazk{ z obchodniho styku a daldich zavazk{ se tyka bé&zné spravy nemovitosti. Tyto naklady jsou potom
vyGétovany nadjemctm jako nahrady souvisejici s ndjmem a poplatky za sluzby. Standardni doba splatnosti
u pohledavek z obchodniho styku je 14 dni a jejich vCasna Uhrada umoziiuje spolecnosti hradit véas zavazky
z obchodniho styku a ostatni zavazky.

6.3. Trzni riziko

Trzni riziko je riziko vykyvl hodnoty finanéniho nastroje v disledku zmén trznich dvérovych sazeb nebo trzni ceny
v dlisledku zmény Uvérového ratingu emitenta daného nastroje, zmén v citéni trhu, spekulativnich aktivit, nabidky
a poptavky po cennych papirech a trzni likvidity.

6.4. Urokové riziko

Urokové riziko je riziko, Ze hodnota finanéniho nastroje bude kolisat v disledku zmén trznich trokovych sazeb. Doba,
po kterou je urokova sazba pro finanéni nastroj fixovana, ukazuje, do jaké miry je vystavena Urokovému riziku. Nize
uvedena tabulka poskytuje informace o rozsahu Urokové expozice Skupiny na zakladé smluvniho data splatnosti jejich
finan¢nich nastrojli nebo, v ptipadé nastroji, které precefiuji trzni Grokovou sazbu pred splatnosti, na dalsi precefiovani
datum.

31.12.2024 Do 1 roku 1-5 let nad 5 let Bezlrocné Celkem
Aktiva
Penize a penéZni ekvivalenty 0 0 0 40431 40431
Poskytnuté uvéry 0 0 0 0 0
Kladna hodnota derivatt 0 0

Pohledévky z obchodnich vztahl a

jiné pohledavky 0 0 0 83 640 83 640
CELKEM 0 0 0 124 071 124 071
Zavazky

. oy 21

Uvéry a pljcky 153 155 5(7)3 0 0 2262 727
Emitované dluhopisy 167 686 604 0 0 686 771
Zaporna realna hodnota derivatl 0 0 0 19 868 19 868
Ostatni dlouhodobé zavazky 0 0 42 472 42 472
Z?vazkyzobchodmho styku a jiné 0 0 0 118 504 118 504
zavazky

CELKEM 153 322 2 132 0 180 844 3130342
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31.12.2023 Do 1 roku 1-5 let nad 5 let Bezurocné Celkem

Aktiva

Penize a penézni ekvivalenty 0 0 0 430215 430215
Kladna hodnota derivatd 22 152 22 152
Pohled%vky z obchodnich vztah( a jiné 0 0 0 37 689 37 689
pohledéavky

CELKEM 0 0 0 540 056 540 056
Zavazky

Uvéry a pajcky 1792241 492 557 0 0 2284798
Emitované dluhopisy 264 026 558 912 0 0 822938
Zaporna realna hodnota derivatl 0 0 0 1449 1449
Ostatni dlouhodobé zavazky 0 30240 30240
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 0 0 0 119 416 119416
CELKEM 1920737 1186999 0 151105 3258 841

Efektivni Grokova sazba Gvérl k 31. prosinci 2024 a k 31. prosinci 2023 ¢inila 3,93 %, resp. 3,6 %. Efektivni Grokova
sazba na dluhopisy k 31. prosinci 2024 byla 9,4 %.

Citlivostni analyza dopadu zmény referenéni sazby na sazby Gvérd ve skupiné. Ve Skupiné jsou tfi formy avérd:

. Developersky Gvér (RP Piestany, RP Levice II a RP Trnava IIB) - Jedna se o Uvér, jehoZ celkovd sazba je
tvorena fixni slozkou 2,75 % a variabilni slozkou odvozenou od 3M EURIBOR - tento Uvér je bez IRS
(interest rate swap) a celkova sazba je citlivda na pohyby referencni sazby (pokud neni referencni sazba
negativni)

e Investi¢ni Gvér - fixni + variabilni (OS Saratov, RP Senica, RP Trnava, RP Levice I) - celkova sazba je
tvorena fixni slozkou 2,1 % a variabilni slozkou odvozenou od 3M EURIBOR - tento Uvér je bez IRS (interest
rate swap) a celkova sazba je citlivd na pohyby referencni sazby (pokud neni referencni sazba negativni).

e Investi¢ni avér s IRS (Liberec, Tabor, Mlada Boleslav, Presov, Staré Mésto, Milevsko, Chocen a Trutnov) -
celkova sazba je tvorena fixni slozkou 2,1 % a IRS 2,424 %

Urokové sazba emitovanych dluhopist FIDUROCK Nemovitosti a.s. &ini 8,6 % p.a. na emisi z roku 2023. Jedna se o
dluhopisy s pevnym Urokovym vynosem.

6.5. Ménové riziko
Skupina je vystavena ménovému riziku prostfednictvim cizoménovych transakci. Jelikoz je funkéni ménou Skupiny K¢
a smlouvy o financovani a o najmu jsou uzavieny v EUR, je konsolidovana Ucetni zavérka ovlivnéna pohyby sménnych
kurzd EUR vici KE.

Skupina ma nésledujici rozpad finanénich aktiv a zavazk{ po jednotlivych ménach:

31.12.2024
Zustatek EUR CZK

Finanéni aktiva

Pohleddvky z obchodnich vztah( a ostatni pohleddvky 62 704 35 807 26 896
Poskytnuté pujcky 0 0 0
Ostatni aktiva 20936 5774 15163
Kladna hodnota derivatd 0 0 0
Penize a penézni ekvivalenty 40431 35280 5151
CELKEM 124 071 76 861 47 210
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Finanéni zavazky

Uvéry a plijeky 2262727 2262727 0
Emitované dluhopisy 686 771 0 686 771
Zaporna realna hodnota derivat( 19 868 19 868 0
Zavazky z obchodnich vztah a jiné zavazky 118 504 80704 37 802
Ostatni dlouhodobé zavazky 42 472 29213 13256
CELKEM 3130342 2392513 737 829
31.12.2023
Zustatek EUR CzZK

Financni aktiva

Pohleddavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky 63613 36 260 27 354
Poskytnuté pljcky 0 2371 21705
Ostatni aktiva 24076 0 0
Kladna hodnota derivatt 22152 22152 0
Penize a penézni ekvivalenty 430215 423 766 6 450
CELKEM 540 056 484 549 55 508
Financni zavazky
Uvéry a pajeky 2283611 2283611 0
Emitované dluhopisy 822938 0 822938
Zaporna redlna hodnota derivatl 1449 1449 0
Zavazky z obchodnich vztah( a jiné zavazky 120 603 82323 38280
Ostatni dlouhodobé zavazky 30240 19 269 10972
CELKEM 3258 841 2 386 652 872 189
31.12.2024 2024
spot pramér
CZK/1EUR 25,185 25,119
31.12.2023 2023
spot pramér
CZK/1EUR 24,725 24,007

Analyza citlivosti dopadu ménového rizika na vlastni kapital a zisk pred zdanénim byla pfipravena na zakladé 5%
zhodnoceni / znehodnoceni kurzu CZK / EUR pro dcefiné spole¢nosti, kde EUR neni funkéni ménou Tato analyza vychazi
z vykyvl sménnych kurz cizich mén, které Skupina k datu vykézéni povazovala za pfimé&Fené mozné. Analyza
predpoklada, Ze vSechny ostatni proménné, zejména sazby, zlstdvaji konstantni a ignoruji jakykoli dopad
predpokladaného prodeje a nakupu.
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Zohlednéné pohyby v EUR byly: CZK /1 EUR

Dopad na zisk pred

OSIZSEI:,I&/E:’EOS::N Dopad na kapital 2danénim
2024
CZK/EUR kurzu +5 % / spot 26,44 (115 783) (19 296)
CZK/EUR kurzu -5 % / spot 23,93 115783 19 296
2023
CZK/EUR kurzu +5 % / spot 25,96 (96 213) (15 295)
CZK/EUR kurzu -5 % / spot 23,49 96213 15 295

Zajisténi penéznich toki

Skupina oznalila nékteré prijaté bankovni Uvéry v EUR jako zajiStovaci nastroje. ZajiSténou poloZzkou jsou budouci
splatky leasingu povaZované za vysoce pravdépodobné. Ocekava se, Ze penézni toky z budoucich leasingovych plateb
nastanou a budou mit dopad na zisk nebo ztratu do roku 2034, respektive 2035.

Zajistovaci polozky Ucetni hodnota/hypoteticka hodnota

Radkové polozka ve vykazu o finanéni

Aktiva Zavazky . . . [ co. .
situaci, kde je zahrnut zajistovaci nastroj

Ménové riziko
2024: Pfijaté bankovni

plicky 0 393479 Pujcky a pajcky
2023: Pfijaté bankovni oy oy
plicky 0 204 827 PUjcky a puajcky
Zména Zmény Castka Radkova
redlné hodnoty reklasifikovana polozka ve
hodnoty zajistovaciho z rezervy na vykazu zisku
pouzita k nastroje zajisténi do nebo ztraty
méfeni za vykazaného vykazu zisku ovlivnéna
obdobi v OClI nebo ztraty reklasifikaci
. Piiiaté . Finanéni
2(3%4 Ptijaté bankovni (5 352) (5 352) 0 |n§?cn|
pdjcky pfijem
. Piiiaté . Finanén(
2?.{3 Ptijaté bankovni (7 204) (7 204) 0 |n;illr.1cn|
phjcky prijem

V roce 2024 a 2023 nebyla ve vykaze zisku a ztraty vykdzdna zadnd neefektivita zajisténi.

Zajisténé polozky 2024 2023
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Zména hodnoty
pro vypocet

Zajistovaci rezerva
penéznich toku

Zména hodnoty
pro vypocet

Zajistovaci rezerva
penéZnich tokd

v tis. K& zajisténi zajisténi
Ménové riziko
Vynosy z pronajmu, obchodni pohledavky (5352) 9575 (6 594) 13 803
FX hedge

K 1. lednu 2023 19494

Efektivni ¢ast zmén readlné hodnoty vyplyvajicich ze zajistujicich 7208

nastrojl

Castky reklasifikované do vykazu zisku a ztraty 0

Dariovy efekt 1513

K 31. prosinci 13 803

K 1. lednu 2024 13 803

Efektivni ¢4st zmén realné hodnoty vyplyvajicich ze zajistujicich 5352

nastrojd

Castky reklasifikované do vykazu zisku a ztraty 0

Dariovy efekt 1124

K 31. prosinci 2024 9575

6.6. Provozni segmenty

V&echny vynosy Skupiny jsou realizovany na ¢eském a slovenském realitnim trhu. Vétsina vynos( je generovana z
pronajmu komerénich prostor a zuétovani poplatkd za sluzby.

31.12.2024 Retail Park Investi¢ni majetek ve vystavbé
Cesko Slovensko Cesko Slovensko Mezls.eg.m entova Celkem
eliminace

P¥{jmy z ndjemného

195701 101 292 296 993
Poplatky za spravu majetku (6292) 0 (6292)
Ostatni naklady spojené s budovou (10 028) (4 131) (14 159)
Cisty vynos/naklad z pfecenéni majetku 157 197 22321 -18 064 161 454
Ztrata z derivatQ 0 0 0
Vynosovy urok 56 501 7726 -64 227 0
Nékladovy drok (126 061) (36 384) 2729 64 227 (100 946)
Zisk/ztrata za segment CELKEM 267 019 90 824 0 -20793 0 337 050
Nakladovy urok — dluhopis Spole¢nosti (65 340)
Ostatni nealokované polozky (101 048)
Zisk/ztrata pred zdanénim za obdobi 170 662
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31.12.2023

PFijmy z ndjemného

Poplatky za spravu majetku

Ostatni naklady spojené s budovou

Cisty vynos/naklad z pfecenéni majetku
Ztraty z derivatd

Vynosovy urok

Nakladovy urok

Zisk/ztrata za segment CELKEM
Nakladovy urok — dluhopis Spole¢nosti
Ostatni nealokované polozky
Zisk/ztrata pfed zdanénim za obdobi

Rozvaha po segmentech

31.12.2024
Celkova aktiva
z toho IC uvéry
Celkova zavazky
z toho IC uvéry
31.12.2023

Celkova aktiva
z toho IC uvéry

Celkové zavazky

z toho IC uvéry

Retail Park Investi¢ni majetek ve vystavbé
Cesko Slovensko Cesko Slovensko Mezns.eg.m entova Celkem
eliminace
152121 90 669 242 790
(6 228) (701) (6929)
(2 690) (2303) (4 993)
206 409 (5 896) (49 821) 150 692
(17 360) (8387) (25 747)
41565 5928 (47 493) 0
(107 847) (24 984) (4753) 47493 (90 092)
265 970 54325 0 (54 574) 0 265 721
(27 724)
(73 073)
164 924
Retail Park Pozemek
Cesko Slovensko Cesko Slovensko Mezls.eg.m entova Celkem
eliminace
3721596 1558971 218 564 (884 877) 4614 254
772 871 112 006 884 877
(3 095 407) (514 279) (647 796) 893 843 (3363 639)
(624 908) (268 935) (893 843)
Retail Park Pozemek
Cesko Slovensko Cesko Slovensko Me1|s.eg.m entova Celkem
eliminace
3845184 1421298 57277 (747 053) 4576 706
661671 85 383 747 053
(3263 364) (501 958) (432 628) 747 053 (3450 897)
(585 170) (10 398) (151 486) (747 053)
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7. Ostatni pozndmky a informace

7.1. Minimalni budouci pohledavky z ndjmu

Celkové minimalni splatné budouci leasingové platby, analyzované podle roku, ve kterém jsou splatné, byly nasledujici:

31.12.2024 31.12.2023

Béhem 1. roku 305 755 272171
Béhem 1-2 let 288 623 267 365
Béhem 2-3 let 267 363 240048
Béhem 3-4 let 208 040 208 129
Béhem 4-5 let 170 408 152 629
Vice nez 5 let 730315 568 962
CELKEM 1970504 1709 304

7.2. Informace o propojenych osobach

Bezprostiedni matefskou spolecnosti skupiny byla spole¢nost Fidurock Private Equity Participations B.V., ktera vlastni
100 % akcii spole¢nosti k 31. prosinci 2024.

a) Transakce s mateiskou spole¢nosti

Materska spolecnost poskytla v roce 2023 Gvér, zlstatek k 31. prosinci 2024 byl 87 010 tis. K& (2023: 7 440 tis. K&).

b) Transakce se spfiznénymi spoleé¢nostmi

2024 2023
Rozvahové polozky
Uvéry a pajeky — Fidurock Private Equity Participations B.V. (87 010) (7 440)
Pohledédvka — poskytnuta pljcka Fidurock Solaris a.s. 0 15564
Vysledkové polozky
Asset management sluzby — VASSET REAL s.r.o0. (5 209) (5 209)
Ostatni provozni naklady — FIDUROCK Services s.r.o. (24 929) (36 286)
Urokové naklady z Gvéru a pajéek 0 0
Kupni cena — Fidurock Solaris a.s. do Fidurock Private Equity
Participations B.V. 0 907

c) Transakce s klicovymi Fidicimi pracovniky
Skupina pfimo neposkytuje kli¢ovym fidicim zamé&stnancim zadné zaméstnanecké vyhody ani s nimi neexistuji zadné

jiné primé transakce. Kli¢ovi vedouci pracovnici jsou zaméstnani pridruzenou spolecnosti Fidurock Services s.r.o.
Kompenzace kli¢ovych fidicich pracovnikl ve skupiné dosahla 3 320 tis. K& (2023: 3 246 tis. K&).
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d) Identifikace osob, které jsou akcionaFi materské spolecnosti emitenta

60 % [ 40 % v
Petr Valenta David Hauerland
[ 45 % 40 % 15 %
y

Stichting Administratiekantoor

FIDUROCK PRIVATE EQUITY Dalsi spolecnosti ve skupiné

FIDUROCK

100 %
FIDUROCK NEMOVITOSTI
100 %
RP Milevsko s.r.0. 1> Projekt Piestany s.r.o.
Retail Park Z":dé Boleslav i Retail park PreSov, s.r.o.
Retail park Senica s.r.o. < Retail Park sStre:/jerka Hiberec
Retail park Staré Mésto s.r.o. |- Retail park Tabor s.r.0.
RP Chocen s.r.o. < RP Trnava a. s.
SEONRIE INVfiTxENT SROOR < Retail Park Levice s.r.o.

Retail Park Trutnov s.r.o. <t—/p| FIDUROCK Projekt 22, s.r.o.

7.3. Podminéné zavazky

Vedeni Skupiny nemé zadné informace o podminénych zavazcich, které by mély byt zverejnény.

7.4. Odmeény Uctované auditory

Za rok 2024 byly Spole¢nosti a Skupiné auditorem U(ctovan za auditorské sluzby na audit rocni individualini
a konsolidované Gcéetni zavérky nasledujici odmény:

Odmény uctované ostatnim

0Odmény uctované Spoleénosti (Emitent) spoleénostem ve Skupiné
V tis. K¢ bez DPH

Rok 2024 2023 2024 2023
Povinny audit 550 545 2575 2510
Ostatni auditorskd ¢innost vyzadovand zakonem 0 0 0 0
Ostatni neauditorské sluzby — ovéreni ukazatele 0 45 0 0
LTV

Celkem 550 590 2575 2510
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Auditor mimo tyto auditorské sluzby na audit ro¢ni individualni a konsolidované Ucetni zavérky Spolecnosti za rok 2024
neposkytl jiné sluzby. Poskytnuti této sluzby bylo schvaleno vyborem pro audit.

7.5. Nasledné udalosti

Po 31.12.2024 nedoslo k dalsim vyznamnym skutecnostem, které by si vyzadaly Gpravu ¢i zverejnéni v této vyrocni
zprave.

V Praze, dne 30. dubna 2025

) /
p /'/ 4
P A /
Dalid Héuerland, MBA
P4 (Clen/predstavenstva)

&,
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Pouzité definice a zkratky

Zkratka Definice

a.s. Akciova spolecnost

B.V. Besloten Vennootschap (Nizozemska obdoba s.r.0.)
C&W Cushman & Wakefield

CF Cash Flow

CAPEX Capital Expenditures (kapitalové vydaje)
CNB Ceska narodni banka

Csu Cesky statisticky Gfad

DCF Discounted Cash Flow

EIA Environmental Impact Assessment

EU Evropska unie

EUR Euro

FX Foreign Exchange

H1 Prvni pololeti

ISIN International Securities Identification Number
JLL Jones Lang LaSalle

K¢ (CZK) Koruna Ceska

ks Kus

m? Metr &tvereéni

MFCR Ministerstvo financi Ceské republiky
MFSR Ministerstvo financii Slovenskej republiky
NOI Net Operating Income

NOPAT Net Operating Profit After Taxation

NP Nadzemni Podlazi

p.a. Per annum

PsC Postovni smérovaci &islo

RP Retail park

SPV Special Purpose Vehicle

SU SR Statisticky Grad Slovenskej republiky

Tis. Tisic

VK Vlastni kapital

CR (C2) Ceska republika

SR (SK) Slovenska republika

Q1/Q2/Q3/Q4 Prvni/druhé/tieti/Ctvrté Ctvrtleti roku

SoD Smlouva o dilo

NOI Net Operating Income — Cisté provozni vynosy
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Podklady pro vypocet financ¢nich ukazatelu

Definice uzitého ukazatele Konsolidovany vykaz :le\’;g?:::e
Hrubé provozni vynosy Konsolidovany vykaz o Uplném vysledku hospodareni A+B
Cisty provozni zisk Konsolidovany vykaz o uplném vysledku hospodafeni E
Provozni zisk Konsolidovany vykaz o uplném vysledku hospodafeni |
Zisk pfed dani Konsolidovany vykaz o uplném vysledku hospodareni N
Cisty zisk Konsolidovany vykaz o uplném vysledku hospodaieni P
Celkova aktiva Konsolidovany vykaz o finanéni situaci |

z toho dlouhodoby majetek Konsolidovany vykaz o finan¢ni situaci A

z toho obé&zna aktiva Konsolidovany vykaz o finanéni situaci E
Vlastni kapital Konsolidovany vykaz o finanéni situaci J
Dlouhodobé zavazky Konsolidovany vykaz o finanéni situaci Q

z toho uroceny dluh Konsolidovany vykaz o finan¢ni situaci R
Kratkodobé zavazky Konsolidovany vykaz o finan¢ni situaci w

z toho uroceny dluh Konsolidovany vykaz o finanéni situaci X+Y
NOPAT Konsolidovany vykaz o uplném vysledku hospodafeni I+O
Investovany kapital Konsolidovany vykaz o finan¢ni situaci I-T-U-AA-AB
Uro&eny dluh Konsolidovany vykaz o finanéni situaci R+X+Y

Spole¢nost pouziva v ramci vrcholové finan¢ni analyzy nasledujici pomérové ukazatele:

Ukazatel

Definice

Rentabilita investovaného kapitalu

Kapitalova pfiméfenost
Ziskova marze

Obratka stalych aktiv

NOPAT / Investovany kapital
Vlastni kapital / Celkova aktiva

(Cisty zisk — Cisty nerealizovany vynos z pfecenéni investiéniho

majetku) / Hrubé provozni vynosy
Hrubé provozni vynosy / Dlouhodoba aktiva

Rentabilita investovaného kapitalu méfi, kolik provozniho hospodarského vysledku po zdanéni spole€nost
vygenerovala z jedné koruny investované akcionari a véfiteli, ktefi spolecnost financovali uro¢enym dluhem. Ukazatel

takto podava relevantni pohled na vykonnost investice jako celku.

Kapitalova pfimérenost vyjadfuje vybavenost spole¢nosti vlastnimi zdroji ve vztahu k celkovym zdrojum financovani.
Vlastnici mohou preferovat niz8i hodnotu ukazatele a dosahovat tak vyssi tzv. finanéni paky, véfitelé naopak preferuji

vy88i hodnotu ukazatele, jelikoz poukazuje na celkovou finanéni stabilitu spole&nosti.

Obratka stalych aktiv vyjadfuje, jaké vynosy spole¢nost generuje na jednotku dlouhodobych aktiv a oznacuje tak
efektivnost vyuzivani dlouhodobych aktiv. Tento ukazatel je vhodné sledovat v jeho vyvoji v €ase, tak pfi srovnani

s obdobnymi spole¢nostmi.
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Pouzité zdroje a publikace v kapitole Makroekonomicky vyvoj v Ceské
republice a na Slovensku

Instituce: Cesky statisticky Urad
Publikace: Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. Ctvrtleti 2024
Zdroj: www.czso.cz/csu/czsol/cri/tvorba-a-uziti-hdp-4-ctvrtleti-2024

Instituce: Ministerstvo Financi CR

Publikace: Makroekonomicka predikce Ceské republiky

Zdroj: www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2025/makroekonomicka-
predikce-leden-2025-58624

Instituce: NARODNi ROZPOCTOVA RADA
Publikace: Stanovisko NRR ¢€islo 1/2025
Zdroj: https://www.rozpoctovarada.cz/publikace-nrr/

Instituce: Stvatisticky urad Slovenskej republiky
Publikace: Statisticka sprava o zakladnych vyvojovych tendenciach v hospodarstve SR vo 4. Stvrtroku 2024
Zdroj: https://slovak.statistics.sk/

Instituce: Statisticky Urad Slovenskej republiky
Publikace: Hruby domaci produkt vo 4. Stvrtroku a za rok 2024
Zdroj: https://slovak.statistics.sk/

Instituce: Ministerstvo Financi Slovenskej republiky

Publikace: Komentar - 71. zasadnutie vyboru pre makroekonomické prognozy (februar 2025)

Zdroj: https:/imww.mfsr.sk/sk/financie/institut-financnej-politiky/ekonomicke-prognozy/makroekonomicke-prognozy/71-
zasadnutie-vyboru-makroekonomicke-prognozy-februar-2025.html

Instituce: Ceska narodni banka

Publikace: Rust HDP na konci lofiského roku pfekonal odhady

zdroj: www.chb.cz/cs/verejnost/servis-pro-media/komentare-cnb-ke-zverejnenym-statistickym-udajum-o-inflaci-a-
hdp/Rust-HDP-na-konci-lonskeho-roku-prekonal-odhady/

Instituce: Ceska narodni banka

Publikace: ZPRAVA O MENOVE POLITICE ZIMA 2025

Zdroj: www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-
politika/.galleries/zpravy_o_menove_politice/2025/zima_2025/download/zomp_2025_zima.pdf

Instituce: Ceska narodni banka
Publikace: Progn6za CNB — zima 2025
Zdroj: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

Pouzité zdroje a publikace v kapitole Popis trhu, na kterych
spolec¢nost plUsobi

Instituce: Cushman & Wakefield
Publikace: Czech Republic Marketbeats — Q4 2024: Gradual Recovery and Persistent Challenges
Zdroj: www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-republic/insights/czech-republic-marketbeat

Instituce: Cushman & Wakefield
Publikace: Real Capital Analytics
Zdroj: www.cushmanwakefield.com

Instituce: Cushman & Wakefield
Publikace: CEE Investment Market Update H2 2024
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Zdroj: www.cushmanwakefield.com/en/czech-republic/insights/cee-market-insights

Instituce: CIJ Europe

Publikace: Slovak retail trade sees strong growth in 2024, achieves record December performance
Zdroj: www.cijeurope.com/en/slovak-retail-trade-sees-strong-growth-in-2024-achieves-record-december-
performance/post.html
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