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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

urcena akcionaiiim spole¢nosti YD Real Estate Finance a.s.

Zprava o ovéreni konsolidované uéetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované ucetni zavérky spoleénosti YD real Estate Finance a.s. a jejich
dcefinych spolec¢nosti (,Skupina®) sestavené na zakladé ceskych ucetnich predpist, ktera se sklada
z konsolidované rozvahy ke 31.12.2024, konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a konsolidovaného prehledu
o0 penéznich tocich za rok koncici 31.12.2024, a pfilohy této konsolidované ucetni zavérky, vcetné
vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych ugetnich metodach. Udaje o Skupiné jsou uvedeny v bodé
1 pfilohy této konsolidované ucetni zavérky.

Podle naSeho nazoru konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Skupiny
ke 31.12.2024 a nakladi a vynosl a vysledku jejiho hospodareni a penéznich tokli za rok kon¢ici
31.12.2024 v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpoveédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym
kodexem piijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli a spinili jsme i dal$i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivame se, Ze dukazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou vsouladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
v konsolidované vyrocni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo Spole¢nosti.

Nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vS8ak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ucetni zavérky seznamit se s ostatnimi informacemi
a posoudit, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s individudlni a
konsolidovanou ucetni zavérkou ¢€i s nasimi znalostmi o u€etni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialn€) nespravné. Také posuzujeme, zda
ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi
pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich pfedpist
na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tedy
zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavku by bylo zpuUsobilé ovlivnit Usudek &inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

ostatni informace, které popisuji skuteCnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v individualni i
konsolidované ucetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s individualni a konsolidovanou ucetni zavérkou a

ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o spolecnosti YD Real Estate Finance a.s.,
k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupti jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné
(materialni) vécné nespravnosti nezjistili.
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Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady spolecnosti YD Real Estate Finance a.s. za
konsolidovanou ucetni zavérku

Predstavenstvo spole¢nosti YD Real Estate Finance a.s. odpovida za sestaveni konsolidované ucetni
zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi u€etnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované ucetni zavérky je predstavenstvo spole¢nosti YD Real Estate Finance a.s.
povinno posoudit, zda je Skupina schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze
konsolidované ucletni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované Gcetni zavérky, s vyjimkou pfipadll, kdy pfedstavenstvo
planuje zruSeni Skupiny nebo ukond&eni jeji &innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak uginit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida dozorci rada spole¢nosti YD Real Estate
Finance a.s.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana uc€etni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny
v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy ve v8ech pfipadech v konsolidované u&etni zavérce odhali pfipadnou
existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb
a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované ucetni zavérky na jejim zakladé
pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je naSi povinnosti uplatfhovat béhem celého
auditu odborny Uusudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je na$i povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti konsolidované ucéetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a
ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doSlo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpusobené chybou, protoZze sou¢asti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni 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 dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouzitych t€etnich metod, pfiméfenost provedenych uc¢etnich odhadu a informace,
které v této souvislosti predstavenstvo spole€nosti YD Real Estate Finance a.s. uvedlo v pfiloze
konsolidované ucetni zaveérky.

¢ Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky
predstavenstvem 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 (materidlni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze konsolidované ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany
vyrok. Nase zaveéry tykajici se schopnosti Skupiny nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci,
které jsme ziskali do data naSi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,
ze Skupina ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

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

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

Nas$i povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor&i radu mimo jiné o planovaném rozsahu a na¢asovani
auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabé&hu uginili, vCetné zjisténych vyznamnych

nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému. _ Digitaly signed by
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Nedilnou soucasti této zpravy jsou nasleduijici prilohy:
1. Konsolidovana rozvaha k 31.12.2024
2. Konsolidovany vykaz zisku a ztraty za obdobi 1.1.2024 — 31.12.2024
3. Konsolidovany pfehled o penéznich tocich za obdobi 1.1.2024 — 31.12.2024
4 Konsolidovana pfiloha v ucetni zavérce za obdobi 1.1.2024 — 31.12.2024
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Skupina YDREF k 31. prosinci 2024

Statutarni formularfe ¢eskych finanénich vykazi v tis. K&

KONSOLIDOVANA ROZVAHA
Bézné Minulé
ucetni obdobi ucetni obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
|AKTIVA CELKEM 2481378 -182 359 2299 019 2757 153
A. |POHLEDAVKY ZA UPSANY ZAKLADNI KAPITAL 1
B. [STALA AKTIVA 1944 786 -182 026 | 1762760 | 2 034 285
B. L Dlouhodoby nehmotny majetek 14 806 -13 434 1372 2742
B. . 1. Nehmotné vysledky vyvoje
2 Ocenitelna prava
1. [Software
2. |Ostatni ocenitelna prava
3. Goodwill 14 783 -13 423 1360 2720
4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 23 -11 12 22
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a
5. nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek
1. [Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek
2. |Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek
B. Il Dlouhodoby hmotny majetek 1483 600 -122 028 1361572 1261799
B. 1. 1. Pozemky a stavby 1263 823 -120 234 1143 589 1075 461
1. |Pozemky 525 788 525 788 433 091
2. [Stavby 738 035 -120 234 617 801 642 370
2. Hmotné movité véci a jejich soubory 2 691 -1794 897 4 376
3. Oceriovaci rozdil k nabytému majetku
4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek
1. |Péstitelské celky trvalych porostu
2. [Dospéla zvifata a jejich skupiny
3. |Jiny dlouhodoby hmotny majetek
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a
5. nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 217 086 217 086 181 962
1. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 6117 6117 4874
2. |Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 210 969 210 969 177 088
B. 1l Dlouhodoby finanéni majetek 98 475 0 98 475 485 881
B. . 1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba
2. Zapujcky a Uvéry - ovlddana nebo ovladajici osoba 60 000 60 000 408 631
3. Podily - podstatny vliv
4, Zapujcky a uvéry - podstatny vliv 0
5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 37 850 37 850 35 950
6. Zapujcky a uvéry - ostatni 625 625 1300
7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 40 000
1. |Jiny dlouhodoby finan¢ni majetek
2. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finan¢ni majetek 40 000
B. IV. [Kladny/Zaporny konsolida&ni rozdil 347 905 | -46 564 | 301341 | 283 863
B. V. |Cenné papiry a podily v ekvivalenci | | |
C. [OBEZNA AKTIVA 473761 | -333 | 473 428 | 644 647
C. L Zasoby 314 214 0 314 214 200 693
C. L. 1 Material 2957 2957 2957
2. Nedokon&ena vyroba a polotovary 311257 311257 197 736
3. Vyrobky a zbozi
1. [Vyrobky
2. |Zbozi
4. Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny
5. Poskytnuté zalohy na zasoby
C. 1. Pohledavky 53 087 -333 52 754 396 699
C. I 1. Dlouhodobé pohledavky 0 0 0 198 000
1. |Pohledavky z obchodnich vztaht 198 000
2. |Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba
3. |Pohledavky - podstatny vliv
4. |Odlozena dariova pohledavka
5. |Pohledavky ostatni
5.1. |Pohledavky za spole€niky
5.2. |Dlouhodobé poskytnuté zalohy
5.3. |[Dohadné uéty aktivni
5.4. |Jiné pohledavky
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Skupina YDREF k 31. prosinci 2024

Statutarni formularfe ¢eskych finanénich vykazi v tis. K&

KONSOLIDOVANA ROZVAHA
Bézné Minulé
ucetni obdobi ucetni obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
c. 1 Kratkodobé pohledavky 53 087 -333 52 754 198 699
1. |Pohledavky z obchodnich vztahl 11985 -333 11652 20918
2. [Pohledavky - ovlddana nebo ovladajici osoba 24782 24782 56 997
3. |Pohledavky - podstatny vliv
4. [Pohledavky - ostatni 16 320 16 320 120 784
4.1. |Pohledavky za spole¢niky
4.2. |Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi
4.3. [Stat - dariové pohledavky 4401 4401 1997
4.4. [Kratkodobé poskytnuté zalohy 9 606 9 606 4277
4.5. [Dohadné ucty aktivni 988 988 737
4.6. |Jiné pohledavky 1325 1325 113 773
C. L. Kratkodoby finanéni majetel 0 0 0 0
Podily - ovladana nebo ovladajici osoba
Ostatni kratkodoby finanéni majetek
C. IV. Penézni prostiedky 106 460 0 106 460 47 255
Penézni prostfedky v pokladné 4 4 144
Penézni prostfedky na U¢tech 106 456 106 456 47 111
D. Casové rozligeni aktiv 62 831 0 62 831 78 220
D. Naklady pfistich obdobi 60 969 60 969 76 033
Komplexni naklady pfistich obdobi
Prijmy pfistich obdobi 1862 1862 2187
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Skupina YDREF k 31. prosinci 2024

Statutarni formulare ¢eskych finanénich vykazl v tis. K&

KONSOLIDOVANA ROZVAHA
Bézné Minulé
ucetni obdobi ucetni obdobi
[PASIVA CELKEM 2299 019 2757 153
A. [VLASTNI KAPITAL 2314 -50 517
AL Zakladni kapital 2000 2000
ALl 1 Zakladni kapital 2000 2000
2. Vlastni podily (-)
3. Zmény zakladniho kapitalu
Al Azio a kapitalové fondy 25681 -135 604
AL 1. Azio
2. Kapitalové fondy 25 681 -135 604
1. | Ostatni kapitalové fondy 150 846
2. |Oceriovaci rozdily z piecenéni majetku a zavazkl (+/-)

3. |Ocernovaci rozdily z pfecenéni pii preménach obchodnich korporaci (+/-)
4. |Rozdily z pitemén obchodnich korporaci (+/-) -125 165 -135 604
5. |Rozdily z ocenéni pfi preménach obchodnich korporaci (+/-)

AL Fondy ze zisku 0 0
AL 1. Ostatni rezervni fondy
2. Statutarni a ostatni fondy
A IV. Vysledek hospodaieni minulych let (+/-) 83 102 -1460
V. 1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 83 131 -1.460
2. Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) -29
A. V. Konsolidovany vysledek hospodareni bézného ticetniho obdobi (+/-) -112 595 84 591
V. 1. Vysledek hospodareni béZzného ucetniho obdobi (+/-) bez mensinovych podill -112 983 84 656
2. Mensinovy vysledek hospodareni béZzného ucetniho obdobi 388 -65
A. VL Podil na vysledku hospodareni v ekvivalenci | |
A. VI [Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku (-) | o] 0
A. VIII. Konsolidaéni rezervni fond | |
A, IX. Kurzovy rozdil z prepoétu zahraniéniho podilu | 114 | -109
B.+C. [cizi ZDROJE | 2275914 | 2 777 059
B. Rezervy 0 842
B. 1. Rezerva na diichody a podobné zavazky
2. Rezerva na dan z pfijmu 842
3. Rezervy podle zvlastnich pravnich predpist
4. Ostatni rezervy
C. Zavazky 2275914 2776 217
C. L Dlouhodobé zavazky 1532 982 2173718
1. Vydané dluhopisy 1249 146 1120 594
1. |Vyménitelné dluhopisy
2. |Ostatni dluhopisy 1249 146 1120 594
2. Zavazky k Gvérovym institucim 142 896 155 874
3. Dlouhodobé pfijaté zalohy 5101 5169
4. Zavazky z obchodnich vztahl
5. Dlouhodobé sménky k Uhradé
6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 6910 516 126
7. Zavazky - podstatny vliv
8. Odlozeny dariovy zévazek 32 603 32 633
9. Zavazky - ostatni 96 326 343 322

. |Zavazky ke spole¢nikim
2. |Dohadné ucty pasivni

3. |Jiné zavazky 96 326 343 322
C. 1. Kratkodobé zavazky 742 932 602 499
1. Vydané dluhopisy 133 110 129 200
1. |Vyménitelné dluhopisy
2. [Ostatni dluhopisy 133 110 129 200
2. Zavazky k Gvérovym institucim 3 000 111 753
3. Kratkodobé prijaté zalohy 1419 985
4. Zavazky z obchodnich vztahl 54 785 90 381
5. Kratkodobé sménky k uhradé
6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 795 132 876
7. Zavazky - podstatny vliv
8. Zavazky - ostatni 549 823 137 304
1. |Zavazky ke spolecnikim 40 46
2. [Kratkodobé finanéni vypomoci 203 004
3. |Zavazky k zaméstnancim 14 86
4. |Zavazky ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 8 6
5. | Stat - dariové zavazky a dotace 13732 1076
6. [Dohadné udty pasivni 16 127 8792
7. |Jiné zavazky 316 898 127 298
D. Casové rozlideni pasiv 8078 13 658
D. 1. Vydaje pfistich obdobi 2149 7719
2. Vynosy pfistich obdobi 5929 5939
E. [MENSINOVY VLASTNI KAPITAL 17341 | 16 953
E. | [Mensinovy zakladni kapital 800 800

E. Il [Mensinové kapitalové fondy 16 000 16 000
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Mensinoveé fondy ze zisku vCetné nerozdéleného zisku a neuhrazené ztraty
E. Il minulych let 153 218
E. IV. |Mensinovy vysledek hospodareni béZného ucetniho obdobi 388 -65
Sestaveno Podpis statutarniho organu nebo
dne: fyzické osoby, ktera je

ucetni jednotkou:
30.6.2025  [Mgr. Ing/MéOMiR P&éZ, Pavel Rydzyk

/
/

/
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Skupina YDREF k 31. prosinci 2024

Statutarni formulére ¢eskych finanénich vykaza v tis. K&

KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Bézné Minulé
ucetni obdobi ucetni obdobi
. |Triby z prodeje vyrobki a sluzeb 49 426 27 345
11, [Trzby za prodej zbozi | 45
A. Vykonova spotreba 138 175 92 651
A1, Naklady vynaloZené na prodané zbozi 60
A2 Spotieba materialu a energie 3532 3548
A3. Sluzby 134 643 89 043
B. JZména stavu zasob vlastni &innosti (+/-) -91 025 | 74 797
C. [Aktivace (-) -92 847 | -327
D. Osobni naklady 304 913
D.1.  |Mzdové naklady 277 883
D.2. |Naklady na sociélni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 27 30
D.2.1. |Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 27 30
D.2.2. |Ostatni naklady
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 26 600 13 961
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 26 838 12 243
E.1.1. [Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 26 838 12 243
E.1.2. [Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dodasné
E.2. |Upravy hodnot zasob
E.3. Upravy hodnot pohledavek -238 1718
1. Ostatni provozni vynosy 633 020 314 578
1.1, |Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 85 598 19 293
l.2. | Trzby z prodaného materialu
111.3.  [Jiné provozni vynosy 547 422 295 285
111.4. |Zuctovani zaporného konsolidacniho rozdilu
F. Ostatni provozni naklady 646 993 138 889
F.A Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 50 467 17 957
F.2. Prodany material
F.3. Dané a poplatky 512 337
F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pristich obdobi -548 57
F.5. Jiné provozni néklady 579 612 108 299
F.6. Zuctovani kladného konsolidaéniho rozdilu 16 950 12 239
* |Konso|idovany provozni vysledek hospodareni (+/-) 54 246 | 170 678
Iv. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 86 540 0
IV.1. | Vynosy z podill - ovladana nebo ovladajici osoba
1V.2. | Ostatni vynosy z podilt 86 540
G. |Néklady vynaloZené na prodané podily 88 000 | 0
V. Vynosy z iho dlouhodobého finanéniho majetku 0 0
AR \/ynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - ovliadana nebo ovladajici osoba
V.2. |Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku
H. |Néklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 0] 0
VI. Vynosové troky a podobné vynosy 38 042 19 483
VI.1.  |Vynosové uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 36 025 18 815
VI.2. |Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 2017 668
1. [Opravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 0] 0
J. Nakladové troky a podobné naklady 187 535 106 952
J.1. Nakladové uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 16 393 24 793
J.2. Ostatni nakladové Uroky a podobné naklady 171 142 82 159
VL. [Ostatni finanéni vynosy 3690 | 7319
K. [Ostatni finanéni naklady 9910 | 6 757
* [Konsolidovany finanéni vysledek hospodareni (+/-) -157 173 | -86 907
** |Konso|idovany vysledek hospodafreni pred zdanénim (+/-) -102 927 | 83 771
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KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Bézné Minulé
ucetni obdobi ucetni obdobi

L. Daii z pfijmu 9 668 -820
L.1. Dari z pfijmu splatna 9 698 203
L.2. Dari z pfijmu odlozena (+/-) -30 -1.023

** Konsolidovany vysledek hospodaieni po zdanéni bez podilu ekvivalence (+/-) -112 595 84 591
1. |Vysledek hospodareni bézného Ucetniho obdobi bez mensinovych podili -112 983 84 656

2. |Mensinovy vysledek hospodareni béZzného Ucetniho obdobi 388 -65

M. |Podil na vysledku hospodareni v ekvivalenci | 0 | 0
[Konsolidovany vysledek hospodareni za uetni obdobi (+/-) | 112595 | 84 591

* [Konsolidovany &isty obrat za Giéetni obdobi | 49 426 |

Sestaveno [Podpis statutarniho organu nebo
dne: fyzické osoby, ktera je
ucetni jednotkou:

30. 6. 2025{Mgr. Ing/{UBOMiR PECL, Pavel Rydzyk
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Statutarni formulare ¢eskych finan¢nich vykazu v tis. KE

KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Bézné Minulé
ucetni obdobi ucetni obdobi
[Penézni toky z provozni éinnosti
Z. |Konsolidovany vysledek hospodareni za béznou innost bez zdanéni (+/-) 102927 | 83771
A1 Upravy o nepenézni operace 159 903 -75 368
A. 1. 1. |Odpisy stalych aktiv, konsolida¢niho rozdilu a pohledavek 43788 24 596
A. 1. 2. |Zména stavu opravnych polozek -238 1743
A. 1. 3. |Zména stavu rezerv -842 380
A. 1. 4. |Kurzové rozdily 1373 -1026
A. 1. 5. |(Zisk) / ztrata z prodeje stalych aktiv -33 671 -113774
A. 1. 6. |Urokové naklady a vynosy 149 493 87 469
A. 1. 7. |Ostatni nepenézni operace (napf. pfecenéni na readlnou hodnotu do HV, prijaté -74 756
Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdan&nim, zménami pracovniho
A * kapitalu, placenymi Uroky a mimotradnymi polozkami 56 976 8 403
A 2. Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 1222 052 -8 280
A. 2. 1. |Zména stavu zasob -113 521 -175 407
Zmeéna stavu pohledavek z provozni ¢innosti (+/-), aktivnich uétl ¢asového
A. 2. 2. |rozli$eni a dohadnych uétu aktivnich 808 204 -162 984
Zména stavu kratkodobych zavazku z provozni ¢innosti (+/-), pasivnich uctu
A 2 3. |Casového rozliSeni a dohadnych G¢tu pasivnich 527 369 330 111
Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pred zdanénim, placenymi Groky a
A mimoradnymi polozkami 1279 028 123
A. 3. 1. [Vyplacené troky s vyjimkou troki zahrnovanych do ocenéni diouhodobého -185 924 | -11662
A. 4. 1. [7aplacena dari z piijmt -830 | 21422
A [Cisty penézni tok z provozni &innosti 1092 274 | 9883
[Penézni toky z investiéni &innosti
B. 1 1. |Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv véetné akvizic -233 028 -1531627
B. 2 1. |Pfijmy z prodeje stalych aktiv 103 493 19 293
B. 3 1. [Poskytnuté pujcky a uvéry -60 000 -170 087
B. 4 1. |Prijaté droky 38 042 19 483
B. 5 1. |Prijaté podily na zisku
B [Cisty penézni tok vztahuijici se k investiéni Einnosti -151493 | -1662 938
|Penéz’ni toky z financni ¢innosti
C. 1. [Zména stavu dlouhodobych zavazki a dlouhodobych, pfip. kratkodobych uvéra -881576 | 1666 320
C. 2. 1. |Dopady zmén zakladniho kapitalu na penézni prostfedky
C. 2. 2. |Vyplacené podily na zisku
C. 2. 3. [Dopad ostatnich zmén vlastniho kapitdlu na penézni prostrfedky
c Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti -881 576 1666 320
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostiedk 59 205 3 265
P. Stav penéznich prostredku a penéznich ekvivalentl na zaéatku Géetniho 47 255 33990
R. Stav penéznich prostredku a penéznich ekvivalentt na konci ucetniho obdobi 106 460 47 255
Sestaveno Podpis statutarniho organu:
dne:
30. 6. 2025 Mgr. Ing/LJAOMiR P&d, Pavel Rydzyk
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1 UVOD

Spole¢nost YD Real Estate Finance a.s. je sou¢asti vy$3iho konsolidaniho celku spoleénosti YD Capital a.s.
Na zékladé stanoveni vnitfnich potfeb matefské spole€nosti YD Real Estate Finance a.s. je tato konsolidovana
uCetni zavérka sestavena za dil¢i konsolidacni celek v Cele se spole€nosti YD Real Estate Finance a.s.
Byla pouZita pfima metoda konsolidace podle § 63 odst. 1.

1.1 Zakladni informace o konsolidujici ucetni jednotce

YD Real Estate Finance a.s. je akciova spolecnost, ktera sidliv Praze, Na PoriCi 1071/17, Nove Mésto, 110 00
Praha 1, Ceska republika, identifikacni ¢islo 09458760. SpoleCnost byla zapsana do obchodniho rejstfiku
Méstského soudu v Praze pod spisovou znaCkou B, oddil 25638.

Hlavnim pfedmétem jeji Cinnosti je sprava vlastniho majetku.

ucetni jednotka patfi, sestavuje spoleCnost YD Capital, a.s. ktera sidli v Praze, Na PoFici 1071/17, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, Ceska republika, identifikaéni Cislo 08670994.

Konsolidace za niZ3i konsolidacni celek se nesestavuije.

V roce 2024 doslo k nasledujicim zménam v obchodnim rejstfiku:

Spole¢nost YD Real Estate Finance SPV 8 a.s. zapsala nové Cleny spravni rady a spole¢nost zastupuiji tfi
Clenoveé spravni rady spolecné.

2 VYMEZENi KONSOLIDACNIHO CELKU

2.1 Zakladni informace o ucetnich jednotkach zahrnutych do konsolida¢niho celku

Spole¢nosti pfimo zahrnuté do konsolidacniho celku jsou:

Obchodni nazev spolec¢nosti Sidlo 1CO Podil Konsolidace

YD Real Estate Finance SPV 4 s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 14332230 100 % | plnd metoda

YD Real Estate Finance SPV 5 s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 14067102 100 % | plna metoda

YD Real Estate Finance SPV 8 s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 17135672 60 % | plna metoda

Spole¢nosti nepiimo zahrnuté do konsolidaéniho celku jsou:

Obchodni nazev spolec¢nosti Sidlo ICO Podil Konsolidace
Areal Slavkov s.r.o. U Mlyna 1552, 684 01 Slavkov u Brna 29313333 100 % | plna metoda
Cihelna Slavkov s.r.o. U Mlyna 1552, 684 01 Slavkov u Brna 09541225 100 % | plna metoda
Ovocny trh 11 s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | 09536922 100 % | plna metoda
Na Pofi¢i 17 s.r.o. Na Pofic¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | 06696104 100 % | plnd metoda
NOVE VILABYTY BUCOVICE s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | 29189411 100 % | plna metoda
SUNNY BAY APARTMENTS d.o.o. Ulica Nikole Tesle 12B, Zadar 100 % | plna metoda
YD Real Estate Alfa s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | 09257594 100 % | plna metoda
YD Real Estate Delta s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | 10788468 100 % | plna metoda
YD Real Estate Gamma s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | 10788344 100 % | plna metoda
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2.2 Zmény v konsolidaénim celku

K 1. 1. 2023 se dcefina spoleCnost YD Real Estate Finance SPV 4 s.r.o. (dale ,SPV 4“) stala soucasti
pfemény — rozdéleni spoleCnosti YD Real Estate s.r.o. (dale ,YDRE"). Rozdéleni YDRE bylo realizovano
formou odStépeni Casti jméni slou¢enim s nastupnickou spole€nosti SPV 4. K rozhodnému dni na SPV 4
presly jasné definované slozky aktiv a pasiv. V disledku této premény vznikl jako slozka konsolidovaného
vlastniho kapitalu Rozdil z pfemény obchodnich korporaci ve vySi -135 604 tis. KC.

Spolegnost Domy pod Pélavou s.r.o., se sidlem Klentnice &.p. 212, PSC 692 01, IC 070 70 284, zanikla fuzi
sloucenim se spoleCnosti YD Real Estate s.r.o., se sidlem Praha 1, Nové Mésto, Na Pofici 1071/17, PSC
110 00, IC 086 76 143, jako nastupnickou spolecnosti, a to na zakladé projektu fuze slou¢enim vyhotovenym
osobami zuCastnénymi na pfeméné dne 12.11.2024. Jméni zanikajici spolecnosti Domy pod Palavou s.r.o.
preslo vySe uvedenou fuzi slou¢enim na nastupnickou spole¢nost YD Real Estate s.r.o.

Timto doSlo ke snizeni polozky Rozdil z pfemény obchodnich korporaci na Castku -125.165 tis. KE.

Spolegnost YD Real Estate Finance SPV 7 s.r.o., se sidlem Praha 1, Nové Mésto, Na Pori¢i 1071/17, PSC
110 00, IC 176 25 246, zanikla fuzi slouCenim se spoleCnosti YD Real Estate s.r.o., se sidlem Praha 1, Nové
Mésto, Na Pofi¢i 1071/17, PSC 110 00, 1C 086 76 143, jako nastupnickou spole¢nosti, a to na zakladé
projektu fuze slou¢enim vyhotovenym osobami zu¢astnénymi na pfeméné dne 12.11.2024. Jméni zanikajici
spole¢nosti YD Real Estate Finance SPV 7 s.r.o. pfeSlo vySe uvedenou fuzi slou¢enim na nastupnickou
spole€nost YD Real Estate s.r.o.

V roce 2024 doslo k vycisleni finalni kupni ceny za nakup obchodniho podilu ve spole¢nosti YD Real Estate
Finance SPV 8 s.r.o. a navySeni obchodniho podilu v této spole€nosti.

V roce 2024 doslo dale k pfiplatku mimo zakladni kapital do spole€nosti YD Real Estate Finance SPV 4 s.r.o.

Dne 27.6.2024 byl prodan podil ve spole¢nosti YD Real Estate Finance SPV 1 s.r.o. Obchodni podil byl prodan
do spole¢nosti YDeal Funds SICAV a.s.

Dne 19.12.2024 byla spole€nost YD Real Estate Finance a.s., zapsana jako 50 % spole¢nosti spolecnosti
Cihelna Slavkov s.r.o. V ramci skupiny byla tedy zména podilu z plvodnich 50 % na 100 % a doSlo i ke
zméné metody konsolidace z pomérné na plnou.

3 ZAKLADNi VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI UCETNi ZAVERKY

Ugetni zavérky konsolidujici spole&nosti a jednotlivych ovladanych a ovladajicich spolegnosti vstupujicich do
konsolidacniho celku byly pfipraveny v souladu se zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o U€etnictvi, ve znéni pozdéjSich
predpisu (dale jen ,Zakona o] ucetnictvi) a provadéci vyhlaskou
€. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni
pozdéjSich predpisU, pro Ucetni jednotky, které jsou podnikateli Uctujicimi v soustavé podvojného Gcetnictvi,
ve znéni pozdéjSich predpisu, ve znéni platném pro rok 2024 a 2023 (déle jen ,provadéci vyhlaSkak zakonu
o Ucetnictvi).

Informace dle § 67 Vyhlasky 500/2002 Sb., pro které konsolidovana ucetni zavérka nema naplf, nebyly
uvedeny.

VSechny ucetni zavérky vstupujici do konsolidace byly zpracovany k 31.12.2024.
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4 OBECNE UCETNi ZASADY, UCETNi METODY A JEJICH ZMENY A ODCHYLKY

ZplUsoby ocenovani, které spole¢nost pouzivala pfi sestaveni Ucetni zavérky za rok 2024 a 2023 jsou
nasledujici:

a) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocenuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dal8i ndklady s pofizenim souvisejici.

Soucasti ocenéni dlouhodobého hmotného majetku jsou i financni naklady, které ucetni jednotka eviduje
z titulu financovani pofizeni aktiv vérem, a to zejména poskytnutym v ramci skupiny.

Dlouhodoby hmotny majetek nad 80 tis. K& se odepisuje po dobu ekonomické Zivotnosti.

Drobny hmotny majetek od 15 tis.K& do 80 tis. K& se zafazuje do dlouhodobého majetku a odepisuje po dobu
36 mésicl od mésice zarazeni.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu.

b) Finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek je tvofen zejména zapljckami a véry (pohledavky) s dobou splatnosti del§i nez
jeden rok.

U dluhovych cennych papir( se Gétuje o Urokovém vynosu ve vécné a ¢asové souvislosti a takto rozliSeny
urokovy vynos je soucasti ocenéni pfislusného cenného papiru.

Kratkodoby finanéni majetek je ocenén jmenovitou hodnotou.

c) Penézni prostredky

Penézni prostfedky jsou tvofeny ceninami, penézi v hotovosti a na bankovnich uctech.

d) Konsolidacni rozdil

Konsolidaéni rozdil je rozdil mezi pofizovaci cenou podilovych cennych papird a vkladi konsolidované
spole¢nosti a jejich ocenénim podle podilové uc€asti konsolidujici spole€nosti na vySi vlastniho kapitalu
vyjadieného realnou hodnotou, ktera vyplyva jako rozdil realnych hodnot aktiv a realnych hodnot ciziho
kapitalu ke dni akvizice nebo ke dni dalSiho zvySeni u€asti. Za den akvizice se povazuje datum, od néhoz
zacina ucginné konsolidujici spole¢nost uplatfiovat pfislusny vliv. Konsolidaéni rozdil se odepisuje 20 let
rovnomérnym odpisem, pokud neexistuji divody pro krat$i dobu odpisovani. Konsolidaéni rozdil se ziétovava
do polozky zuétovani kladného konsolidaéniho rozdilu nebo zu&tovani zaporného konsolida&niho rozdilu na
vrub nakladu, resp. ve prospéch vynos(l z bézné ¢innosti.

e) Zasoby

Nedokon€ena vyroba predstavuje naklady na developerskou ¢innost. Do ocenéni nedokoncené vyroby se
zahrnuji i uroky a dal8i souvisejici finanni vydaje.

Zasoby materialu jsou ocenény pofizovaci cenou a pfi vyskladfiovani je pouzivana metoda FIFO.
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U zasob posuzujeme jejich realizovatelnou hodnotu ke dni u€etni zavérky a v pfipadé jejiho sniZeni by byly
tvoreny opravné polozky. Ke dni ucetni zavérky neevidujeme zasoby se snizenou hodnotou a nejsou tedy
opravné polozky k zasobam vytvoreny.

f) Pohledavky

Pohledavky se ocenuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje
pomoci opravnych polozek na vrub nakladd na jejich realizacni hodnotu, a to na zakladé individualniho
posouzeni jednotlivych dluznik( a vékové struktury pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se ocenuji na zakladé odbornych odhadu a propogt.

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl vcetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicu), s tim, ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZzek na vrub naklad(l na jejich realizaéni
hodnotu, a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych dluznik( a vékové struktury pohledavek .

g) Vlastni kapital

Z&kladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu. Pfipadné
zvysSeni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni u€etni
zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady pfesahujici zakladni kapital se
vykazuji jako emisni azio. Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penézitymi €i nepenézitymi vklady nad
hodnotu zakladniho kapitalu. Kurzovy rozdil vznikly z pfepocCtu Ucetnich zavérek ovladanych osob, které maji
ucetnictvi vedené v zahrani¢ni méné je samostatnou polozkou vlastniho kapitalu.

h) MensSinovy vlastni kapital

Vyjadfuje menSinové podily na vlastnim kapitalu konsolidovanych ovladanych a ovladajicich spolecnosti
v ¢lenéni podild na zakladnim kapitalu, kapitalovych fondech, ziskovych fondech, vysledku hospodareni
minulych let a vysledku hospodareni béZzného ucetniho obdobi.

i) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.

Za kratkodobé zavazky se povazuje i Cast dlouhodobych zavazk(, ktera je splatna do jednoho roku od
rozvahového dne.

Dohadné ucty pasivni jsou ocenovany na zakladé odbornych odhadd a propoctl. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

j)  Devizové operace
Majetek a zavazky pofizené v ciziméné se ocenuji v Ceskych korunach (v kurzu platném ke dni jejich vzniku)
a k rozvahovému dni byly polozky penézité povahy ocenény kurzem platnym k 31. 12. vyhlaSenym Ceskou

narodni bankou.

Realizované i nerealizované kurzoveé zisky a ztraty se uctuji do finan€nich vynost nebo finan¢nich nakladi
béZného roku.

Udaje z ugetnich zaverek ovladanych osob, které maji sidlo v zahraniCi a vedou UcCetnictvi v cizi méne, se
pfepoCitavaji kurzem CNB. Polozky Rozvahy jsou piepocteny kurzem platnym ke dni, ke kterému je
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sestavovana konsolidovana ucetni zavérka. Polozky Vykazu zisku a ztrat jsou pfepocitany pramérnym kurzem
za dané ucetni obdobi, v pfipadé vyznamnych transakci kurzem platnym ke dni transakce.

k) Pouziti odhad

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole€nosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez maji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zavazku k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vySi vynost a nakladd za
sledované obdobi. Vedeni spolecnosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé v8ech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od
téchto odhadu odliSovat.

I) Uétovani vynost a nakladu
Vynosy a naklady se uctuji Casové rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casové souviseji.
m) Dan z pfijma

Naklad na splatnou dan z pfijmu se pocita za pomoci platné dariové sazby z u€etniho zisku zvySeného nebo
snizeného o trvale nebo doCasné danové neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba
a zuc¢tovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi u€etnimia dafiovymi
odpisy atd.). Déle se zohlediuji poloZky snizujici zadklad dané (dary), odC€itatelné poloZzky (dafiova ztrata,
naklady na realizaci projekti vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmu.

Odlozena darova povinnost odrazi danovy dopad pfechodnych rozdilli mezi zGstatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska u€etnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

V pripadé, Ze ucetni zavérka predchazi kone¢nému vypocétu dané z pFijmu, vytvari ucetni jednotka rezervu na
dan z pfijma.

n) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni UCetni zavérky, je zachycen
v Ucetnich vykazechv pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly doplfiujici informace o skute¢nostech, které existovaly
k rozvahovému dni. V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni UCetni zavérky doslo
k vyznamnym udalostem zohledriujicim skutec¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto
udalosti popsany v priloze u€etni zavérky, ale nejsou vykazany v ucetnich vykazech.
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5 DLOUHODOBY MAJETEK
a) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA

Pocatedni Zmeény K ..
ocatecnl \ y snsolidagnim PrirGstky Vyfazeni Pfrevody onecny
z(statek celku z(statek
Pozemky 433 091 72 617 60 414 -50 467 10 133 525 788
Stavby 750 492 -94 615 82 788 -9 683 9 053 738 035
Hmotné movité véci a jejich soubory 6 638 -4 056 109 - - 2691
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny
majetek 4 874 - 1843 -600 - 6 117
Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 177 088 -4 152 57 219 - -19 186 210 969
Celkem 2024 1372 183 -30 206 202 373 -60 750 0 1483 600
Celkem 2023 22 966 1109 661 313 637 -43 519 -28 433 1372 183
OPRAVNE POLOZKY A OPRAVKY
Pocatecni Odbi Prodeje, Vviazeni vk nzmﬁgy,m,m Konecny Opravné Ugetni
z(statek PISY ikvidace yraze 0 zglkuac zlstatek polozky hodnota
Pozemky - - - - - - - 525 788
Stavby -108 122 -23 482 - 9 683 1687  -120 234 - 617 801
Hmotné movité véci a
jejich soubory -2 262 -190 - - 658 -1 794 - 897
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny
majetek - - - - - - - 6117
Nedokonc&eny dlouhodoby
hmotny majetek - - - - - - - 210 969
Celkem 2024 -110 384 -23 672 - 9 683 2345  -122 028 - 1361 572
Celkem 2023 - -12 388 -15 922 16 825 -98 899  -110 384 - 1261 799

b) Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

Dlouhodoby nehmotny majetek tvori zejména goodwill v brutto hodnoté 14.783 tis. K& s opravkami 13.423
tis.KE&. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek je v brutto hodnoté 23 tis.KE s opravkami 11 tis.K&.

Mezi minulym a béznym obdobim nedoSlo k zadnému pohybu u dlouhodobého nehmotného majetku, byly
zauctovany pouze odpisy ve vysi 1.371 tis. K¢.

c) Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)
Dlouhodoby finanéni majetek zahrnuje pfedevSim pohledavku ze zapujcek a uvérd za ovladajici osobou ve

vysi 60 000 tis.KE a vlastni dluhopisy spoleCnosti YD Real Estate Finance a.s.ve vyS$i 36.500 tis.K¢ a
spole€nosti Ovocny trh 11 s.r.o. ve vysi 1.350 tis.K¢.
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6 ZAsSOBY

Zasoby jsou tvoreny zejména nedokoncenou vyrobou, ktera zahrnuje predevsim naklady na developerskou
¢innost.

7 POHLEDAVKY

K 31. 12. 2024 a 31. 12. 2023 skupina neméla zadné pohledavky s dobou splatnosti delSi nez 5 let.

Pohledavky za spfiznénymi stranami (viz bod 12).

8 CASOVE ROZLISENi AKTIV

Naklady pfistich obdobi zahrnuji pfedevsim ¢asové rozliSené naklady na prodej dluhopist a jsou Uétovany do
nakladd rovnomérné po dobu trvani (do splatnosti) prodanych dluhopisu.

9 VLASTNI KAPITAL

Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny vkladem mimo zakladni kapital u konsolidujici u€etni jednotky YD Real
Estate Finance a.s.

Rozdily z pfemén obchodnich korporaci jsou tvofeny dopadem z pfemény konsolidacniho celku (vizbod 2.2).

Ztrata roku 2024 za konsolidacni celek bude prfevedena na neuhrazené ztraty minulych let a pfedpoklada se
jeji Uhrada z budoucich zisk.

10 ZAVAZKY

Zavazky s dobou splatnosti del$inez 5 let k 31. 12. 2024 ¢inily 178 960 tis. K¢ a (k 31. 12. 2023 158 763 tis.
K¢).

K pfijatym zapljckam jednotlivych spole¢nosti konsolidaéniho celku je zfizeno nemovitostni zastavni pravo.
Rozsah zajisténi se sklada z hodnoty jistiny zapljcky vE. pFisluSenstvi, ato i budouciho a smluvnich pokut
k 31.12.2024 ve vysi 929 004 tis.KE (k 31. 12. 2023 ve vySi 151 843 tis. K&).

Na zékladé Kupni smlouvy a smlouvy o budouci smlouvé kupni byla ve spole€nosti YD Real Estate Delta s.r.o.
Zfizena bankovni zaruka ve vysi 9.400 tis. K¢.

Podil ve spolecnosti Cihelna Slavkov s..ro. byl zastaven ve prospéch SOV 1, s.r.o., se sidlem Kaprova 42/14,
Staré Mésto, 110 00 Praha, ICO 22042792, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu
vPraze v oddile C, vlozce 409771 zfizené na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava k obchodnimu
podilu, uzaviené dne 19. 12. 2024 mezi SOV 1, s.r.o., jako zastavnim véfitelem a YD Real Estate Finance
SPV 4 s.r.o0., jako zastavcem a dluznikem a YD Real Estate Finance a.s., jako zastavcem; k zajiSténi jakékoli
dluhd Dluznika vagéi Zastavnimu véfiteli ke splaceni jistiny Gvéru poskytnutého Dluznikovi na zakladé Smlouvy
o Uvéru, vCetné jejich pfislusenstvi, az do souhrnné vyse jistin 150.000.000 K&.

Spole¢nosti rozdélili zavazky z titulu dluhopist ke dni konsolidované ucetni zavérky na kratkodobou a
dlouhodobou €ast. K 31. 12. 2024 skupina eviduje 26 876 ks ostatnich dluhopist v hodnoté 1 382 256 tis. K&
(k 31. 12. 2023 24 583 ks v hodnoté 1 249 794 tis. K&)
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11 OSOBNi NAKLADY

Skupina vroce 2024 a 2023 neméla zadné zaméstnance na hlavni pracovni pomér. Zaméstnavala
zaméstnance na zakladé dohody o provedeni prace. Osobni naklady dosahly v roce 2023 vySe 304 tis. K& (v
roce 2023 dosahly 913 tis. KE.)

12 INFORMACE O TRANSAKCICH SE SPRiIZNENYMI STRANAMI

Dlouhodobé pohledavky za spfiznénymi stranami k 31. 12. 2024 Cinily 60 000 tis. K& (k 31. 12. 2023 408 631
tis. K¢) a tykaji se predevsim zapUjcek a uvérd poskytnutych matefské spole¢nosti.

Kratkodobé pohledavky za spfiznénymi stranami k 31. 12. 2024 Cinily 24 782 tis. K& (k 31. 12. 2023 56 997
tis. K¢) a tykaji se predevs§im kumulovanych urok( z Guvérli poskytnutych matefské spole¢nosti.

Dlouhodobé zavazky za spfiznénymi stranami k 31. 12. 2024 Cinily 6 910 tis. K& (k 31. 12. 2023 516 126 tis.
K¢ z toho 413 091 tis. KE je za pfimou Ci nepfimou matefskou spole¢nosti).

Kratkodobé zavazky za spfiznénymi stranami k 31. 12. 2024 Cinily 31 953 tis. K& (k 31. 12. 2023 198 646 tis.
K¢ z toho 65 789 tis. KE z obchodnich vztaht a 132 857 tis. KE z uveéru pfijatych primarné od pfimé ¢i nepfimé
matefské spoleCnosti).

Spole¢nosti vyuzivaji sluzeb spfiznénych stran mimo konsolidani celek v ramci bézné obchodni Cinnosti a
transakce byly realizovany za béznych trznich podminek

13 VYZNAMNE POLOZKY Z VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb se skladaji pfedevsim z trzeb za pronajem nebytovych prostor, byly
realizovany na uzemi Ceské republiky.

Jiné provozni vynosy a naklady jsou tvofeny vynosy a naklady s postoupenim pohledavek a vztahujici se k
prodeji obchodniho podilu ve spole€nosti YD Real Estate Finance SPV 1 s.r.o. a pozbyti obchodniho podilu v
YD Real Estate Finance SPV 7 s.r.o a Domy pod Palavou s.r.o. ztitulu projektu fuze, kdy zanikajici spol. Domy
pod Palavou s.r.0.a YD Real Estate Finance SPV 7 s.r.o. byly slou€eny s nastupnickou spol. YD Real Estate
s.r.o.

Celkové odmény uctované auditorem za povinny audit rocni u€etni zavérky a celkové odmény uctované
auditorem za jiné ovéfovaci sluzby a jiné neauditorské sluzby jsou ve vySi 370 tis.KE.

14 PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO TRVANi SPOLECNOSTI

Spole€nost je zaloZzena primarné s cilem v podobé financovani a akvizice developerskych nemovitostnich
projektl, rekonstrukce nemovitosti a investovani do nemovitostnich projekti obecné, a to zejména
prostfednictvim drzby obchodnich podild nebo poskytovani zapujcek ¢i uvért ve prospéch dcefinych i
sesterskych spolecnosti. Pfedpoklad nepretrzitého fungovani spole€nosti je zalozen na UspéSné realizaci
developerskych projektd a schopnosti ziskat externi financovani pro dal$i rozvoj.
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Spolecnost zvazila faktory, které mohou ovliviiovat jeji ¢innost a pfedpoklad nepfetrzitého trvani spole¢nosti:

Na zakladé provedené analyzy byla ucetni zavérka k 31. prosinci 2024 sestavena za predpokladu
nepretrzitého trvani spoleCnosti. Pfilozena ucetni zavérka tudiz neobsahuje zadné upravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.

Za finan¢ni rok kon¢ici dnem 31. prosince 2024 skupina vykazala ztratu pfed zdanénim ve vysi 102 927 tis.
K&, vlastni kapital skupiny je ve vyS$i -2 314 tis. K&. Konsolidujici spole€nost ma v umyslu navyseni vliastniho
kapitalu v nasledujicim ucetnim obdobi.

15 VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Spole¢nost YD Real Estate Finance SPV 4 s.r.o. sjednala smlouvu o Uvéru na ¢astku 34 500 tis.K¢.

Podily této spole¢nosti ve spole€nostech YD Real Estate Delta s.r.o. a SUNNY BAY APARTMENTS d.o.o.
jsou zastaveny na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava ve prospéch véfitele spoleCnosti MultiBio s.r.o.,
IC 02003678 pro dluhy do celkové vyse 40 000 tis. K&.

K datu sestaveni této ucetni zavérky nenastaly zadné dalSi vyznamné nasledné udalosti, které by mély dopad
na ucetni zavérku.

Sestaveno dne: 30. 6. 2025
Jméno a podpis Mgr. Ing. Lubomir Pecl /
statutarniho organu spole€nosti: predseda predstavenstvg, /

i

Jméno a podpis Pavel Rydzyk

statutarniho organu spole¢nosti: ¢len predstavenstva
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	Na základě provedených postupů, do míry, již dokážeme posoudit, uvádíme, že
	ostatní informace, které popisují skutečnosti, jež jsou též předmětem zobrazení v individuální i konsolidované účetní závěrce, jsou ve všech významných (materiálních) ohledech v souladu s individuální a konsolidovanou účetní závěrkou a
	ostatní informace byly vypracovány v souladu s  právními předpisy.
	Při sestavování konsolidované účetní závěrky je představenstvo společnosti YD Real Estate Finance a.s. povinno posoudit, zda je Skupina schopna nepřetržitě trvat, a pokud je to relevantní, popsat v příloze konsolidované účetní závěrky záležitosti týkající se jejího nepřetržitého trvání a použití předpokladu nepřetržitého trvání při sestavení konsolidované účetní závěrky, s výjimkou případů, kdy představenstvo plánuje zrušení Skupiny nebo ukončení její činnosti, resp. kdy nemá jinou reálnou možnost, než tak učinit.
	Při provádění auditu v souladu s výše uvedenými předpisy je naší povinností uplatňovat během celého auditu odborný úsudek a zachovávat profesní skepticismus. Dále je naší povinností:
	Identifikovat a vyhodnotit rizika významné (materiální) nesprávnosti konsolidované účetní závěrky způsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagující na tato rizika a získat dostatečné a vhodné důkazní informace, abychom na jejich základě mohli vyjádřit výrok. Riziko, že neodhalíme významnou (materiální) nesprávnost, k níž došlo v důsledku podvodu, je větší než riziko neodhalení významné (materiální) nesprávnosti způsobené chybou, protože součástí podvodu mohou být tajné dohody (koluze), falšování, úmyslná opomenutí, nepravdivá prohlášení nebo obcházení vnitřních kontrol.
	Seznámit se s vnitřním kontrolním systémem Skupiny relevantním pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjádřit názor na účinnost jejího vnitřního kontrolního systému.
	Posoudit vhodnost použitých účetních metod, přiměřenost provedených účetních odhadů a informace, které v této souvislosti představenstvo společnosti YD Real Estate Finance a.s. uvedlo v příloze konsolidované účetní závěrky.
	Posoudit vhodnost použití předpokladu nepřetržitého trvání při sestavení konsolidované účetní závěrky představenstvem a to, zda s ohledem na shromážděné důkazní informace existuje významná (materiální) nejistota vyplývající z událostí nebo podmínek, které mohou významně zpochybnit schopnost Skupiny nepřetržitě trvat. Jestliže dojdeme k závěru, že taková významná (materiální) nejistota existuje, je naší povinností upozornit v naší zprávě na informace uvedené v této souvislosti v příloze konsolidované účetní závěrky, a pokud tyto informace nejsou dostatečné, vyjádřit modifikovaný výrok. Naše závěry týkající se schopnosti Skupiny nepřetržitě trvat vycházejí z důkazních informací, které jsme získali do data naší zprávy. Nicméně budoucí události nebo podmínky mohou vést k tomu, že Skupina ztratí schopnost nepřetržitě trvat.
	Vyhodnotit celkovou prezentaci, členění a obsah konsolidované účetní závěrky, včetně přílohy, a dále to, zda konsolidovaná účetní závěrka zobrazuje podkladové transakce a události způsobem, který vede k věrnému zobrazení.
	Získat dostatečné a vhodné důkazní informace o finančních údajích účetních jednotek zahrnutých do Skupiny a o její podnikatelské činnosti, aby bylo možné vyjádřit výrok ke konsolidované účetní závěrce. Zodpovídáme za řízení auditu Skupiny, dohled nad ním a za jeho provedení. Výrok auditora ke konsolidované účetní závěrce je naší výhradní odpovědností.
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