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ZPRAVA STA:FUTARNiHO ORGANU O PODNIKATELSKE
CINNOSTI A STAVU MAJETKU.

Organizacni schéma spolecnost:

Obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021

Zpusob jednani: Za spolecnost jedna ¢len spravni rady samostatné.

spravni rada:

¢len spravni rady Maximilian Adam Skala, datum narozeni 7.3.1987
Laubova 1709/5, Vinohrady, 130 00 Praha 3
ve funkci od 1.1.2021 do 31.12.2021

Uplynuly a predpoklddany vyvoj podnikdni spolecnosti ve skupiné:

Praha Real, a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spoleCnosti:

Spole¢nost Praha Real, a.s. v roce 2021 na zdkladé rozhodnuti jediného akciondfe realizovala
sniZeni zakladniho kapitalu spole¢nosti podle § 532 a nasl. zdkona o obchodnich korporacich.
Zékladni kapital se sniZil o pevnou &astku 412.500.000,- K&, tj. z pivodni ¢astky 1.112.500.000,-
K¢ na ¢astku 700.000.000,- K¢&.

Spoleénost Praha Real, a.s.. se déle v roce 2021 zaméfila na spravu obchodnich podila spolecnosti
PSN s.r.0., VANGUARD Prague a.s., Property Perucké a.s., Ctvrta Nemovitostni a.s., Property
Three s.r.o.. K Zddnym zdsadnim zménam ve strategii podnikéni nedoslo. Pandemie COVID-19
nemeéla zadné dopady na chod spole¢nosti.

Predpokladany vyvoj podnikdni spoleCnosti:

Pro rok 2022 nejsou planovany zadné zasadni zmény, spolecnost bude nadale provadét spravu
obchodnich podilt spoleénosti PSN s.r.o., VANGUARD Prague a.s., Property Perucka a.s, Ctvrta
Nemovitostni a.s., Property Three s.r.o..

PSN s.r.o.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti:

V uplynulém obdobi se nadale vyvijel trh nemovitosti pozitivng a spole¢nost tak naplnila své plany
v oblasti nakupu, prodeje i prongjmi. K Zzadnym zésadnim zméndm ve strategii podnikani nedoslo.
Pandemie COVID-19 neméla Zadné zasadni dopady na chod spolecnosti.

Piedpoklddany vyvoj podnikdni spolecnosti:

Pro dalsi obdobi nadale zustava cilem vyhledavani potenc1aln1ch akvizi¢nich pfilezitosti a
navySovani pijmit z prodeje bytd a domi. V oblasti komer¢nich nemovitosti bude nadéle
navySovana obsazenost a s tim spojené pifjmy z prongjmil.
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Pivovarska Reality, s.r.o. v likvidaci

Uplynuly vyvoj podnikdnt spolecnosti.
Spole¢nost ukonéila svoji ¢innost vymazem z Obchodniho rejstiiku dne 30.11.2021 — ukonceni
procesu likvidace.

Na Spoijce 10 s.r.o. v likvidaci

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.
Spole¢nost ukonéila svoji ¢innost vymazem z Obchodniho rejstfiku dne 1.10.2021 — ukonceni
procesu likvidace.

Kotva 4 patro s.r.o. v likvidaci

Uplynuly vyvoj podnikdni spoleCnosti.

Spole¢nost nevykonavala Zadnou obchodni €innost. Rozhodnutim jediného spole¢nika pfi vykonu
pusobnosti valné hromady ze dne 16.12.2021 bylo rozhodnuto o zruSeni Spole¢nosti s likvidaci ke
dni 1.1.2022.

Predpokldadany vyvoj podnikdni spoleCnosti.
Spolegnost bude provadét potiebné kroky k zdarnému ukonceni procesu likvidace. Pfedpokladané
ukondeni likvidace s vymazem spoleénosti z OR se planuje na tieti ctvrtleti 2022.

Elephant building s.r.o.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.

Spoleénost v roce 2021 nadale provadéla prondjem, spravu a s tim spojené ¢innosti nemovitosti
na adrese Litevskd 1174/8, Praha 10 — VrSovice. Pokraluji pfipravy na projekt rekonstrukce
objekti s pfipravou nasledného rozprodeje objekti po jednotkach.

Predpokladany vyvoj podnikdni spolecnosti.

Vroce 2022 se piedpokladd s pokralovanim projektu rekonstrukce objektl s ndslednym
rozprodejem jednotlivych jednotek. Spole¢nost v roce 2022 poda projekt na dotéené organy statni
spravy, dale podd Zadosti o spojené povoleni, které se tykd zmény uzemniho rozhodnuti,
stavebniho povoleni a odstran&ni stavby. Dale bude zahdjena provadéci dokumentace stavby —
provadéci dokumentace. V druhé poloviné roku 2022 se pfedpokladd zahdjeni tohoto fizeni.
Nadale bude provadén pronajem, sprava a s tim spojené ¢innosti

VANGUARD Prague a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti:

V uplynulém roce 2021 pokracovala celkova rekonstrukce objektu Ceskoslovenského exilu, Praha
4 —Modiany. V prvni poloviné roku 2021 pokracovaly prace na dokonCovani hrubé stavby , byly
zahdjeny prace na obvodovém pladti a dokoncovéni vnitinich délicich konstrukci. V druhé
poloving roku 2021 byly zahdjeny prace na vnitinich instalaci TZB , interiérech n€kterych lofti a
exteriéru.
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Predpoklddany vyvoj podnikdni spolecnosti:

V nasledujicim roce 2022 je pldnovano dokonéeni projektu Base Building. Bude zahdjena
realizace dostavby bytl Shell&Core a dostavba Fitoutu pro klienty. Nadale bude probihat
rozprodej jednotlivych lofti. Budou zahéjeny kroky spojené s vystavbou objektu ,, VANGUARD
XS«

Property Perucka a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.

V roce 2021 byla ukoncena rekonstrukce objektu a pokraoval prodej jednotlivych jednotek na
adrese Perucka 2481/5, 2482/7, 2483/9, 2484/11, Praha 2 — Vinohrady. Byla zahdjena vystavba
projektu Vila dim Na Vinici a taktéz byl zahajen rozprodej jednotek.

Predpokladany vyvoj podnikdani spolecnosti.
V roce 2022 bude dokoné¢ena vystavba objektu Vila domu Na Vinici, s pfedpokladanym terminem
kolaudace v 8/2022. Nadale pokracuje rozprodej jednotlivych jednotek.

Vrsovicka 51, a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.

Spole¢nost v roce 2021 provadéla na zakladé uzaviené mandatni smlouvy spravu nemovitosti
v aredlu ,, KOH-I-NOOR¥. Pokratovaly piipravy na developersky projekt v ramci aredlu ,,KOH-I-
NOOR*™.

Predpokldadany vyvoj podnikdni spoleCnosti.

Spole¢nost v roce 2022 bude pronajimat na zaklad¢ uzaviené ndjemni smlouvy nemovitosti
v areélu ,, KOH-I-NOOR¥. Naddle budou pokratovat piipravy na developersky projekt v ramci
arealu ,,KOH-I-NOOR* s pfedpokladanym terminem zahdjeni bouracich praci v dubnu 2023.

PIRANHA autoalarm spol. s r.o.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.
Spoletnost v roce 2021 provadéla prondjem, spravu a s tim spojené ¢innosti nemovitosti na adrese
Za Vokovickou vozovnou 362/19, Praha 6 — Liboc.

Predpoklddany vyvoj podnikdni spolecénosti.
Spoleénost v roce 2022 zapocala rozprodej jednotek na adrese Za Vokovickou vozovnou 362/19,

Praha 6 — Liboc.

Qutbridee Property, SE

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.
Spolegnost v roce 2021 vybirala ndgjemné a s tim spojené ¢innosti nemovitosti na adrese Pfivozni
1562/1, Praha 7 — HoleSovice. Byla zah4jena pfiprava projektu na rekonstrukei objektu.
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Predpokldadany vyvoj podnikdni spolecnosti.

Spoleénost v roce 2022 bude nadéle vybirat ndgjemné a s tim spojené ¢innosti nemovitosti na adrese
Piivozni 1562/1, Praha 7 — HoleSovice. Budou pokracovat ¢innosti spojené s piipravou projektu
na rekonstrukci objektd a bude pozadano o zménu parametrii izemniho planu.

Miskovicka, s.r.o.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.
Spole¢nost v roce 2021 provadéla na zékladé uzaviené pitkazni smlouvy ze dne 1.7.2020 spravu
nemovitosti v katastralnim tizemi Miskovice, obec Praha, okres hlavni mésto Praha.

Predpokiddany vyvoj podnikdni spolecnosti.

Spole¢nost v roce 2022 bude nadale provadét na zakladé uzaviené piikazni smlouvy spravu
nemovitosti v katastralnim tzemi Migkovice, obec Praha, okres hlavni mésto Praha. Budou
zahéjeny pfipravy na developersky projekt v ramci arealu ,, Rezidence Miskovice®™.

Phibell s.r.o0.

Uplynuly vyvoj podnikdani spolecnosti.

V roce 2021 zapocaly pfipravné prace vramci realizace developerského projektu pozemky
Vinohradska — byvalé budovy federalniho ministerstva paliv — Transgas. V prosinci 2021
spole¢nost ziskala strategického partnera.

Predpokladany vyvoj podnikdni spolecnosti.

V roce 2022 spole¢nost Phibell s.r.o. pfedpoklada zanik v disledku realizace fize sloucenim s

nastupnickou spole¢nosti Property Two s.r.o., se sidlem Seifertova 823/9, Zizkov, 130 00 Praha
3, ICO: 067 89 200.

Vyznamné skutecnosti pro naplnéni iiéelu vyroéni zprdvy, které nastaly aZ po rozvahovém dni:
Nejsou.

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje:

Nejsou.

Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi a pracovnéprdvnich vztazich:
Nejsou.

Nabyti vlastnich akcii

Smlouva o pievodu cennych papird ze dne 6.4.2021 — sniZeni zékladniho kapitdlu spole¢nosti.
K 31.12.2021 spolecnost nevlastnila Zadné vlastni akcie.
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Pobocky a jiné &dsti obchodniho zdvodu v zahranici:

Spole¢nost nema pobocky a jiné ¢asti obchodniho zdvodu v zahraniéi.
Informace ohledné zvldstnich prdavnich predpisii:
Nejsou.

Maxymilian Adam Skala

¢len spravni rady
spole¢nosti Praha Real, a.s.

V Praze dne 30.6. 2022.



KONSOLIDOVANA
UCETNI
ZAVERKA

za obdobi 1.1.2021 do 31.12.2021

Praha Real, a.s.

Datum sestaveni: 30.6.2022

Maximilian Adam Skala




Konsolidovana rozvaha spolecnosti Praha Real, a.s.

Uéetni obdobi 1.1.2021 do 31.12.2021

1€ 26766710
Seifertova 9/823 Praha 3

v tis. K&
Fad. poF. text [ bai.obd. min.obd.
AKTIVA CELKEM 8141524 8611209
B. Dlouhodoby majetek 5282 340 3728759
|. Dlouhodoby nehmotny majetek 5922 5 666
II.  Dlouhodoby hmotny majetek B 5087602 3567304
" lll. Dlouhodoby finanéni majetek B 188817 155 789
C. Obé&ind aktiva 2693426 4798 058
. Zzasoby o - 281786 217 453|
Il. Pohledavky 1559 220 3540 886
Il Kratkodoby finanéni majetek N 107141 51230
IV. Penéini prostfedky 745 279 988 489
D. Casové rozligeni 165 758 84392
PASIVA CELKEM 8141524/ 8611 209
A, Viastni kapital 4 875 467/ 7 517 905
I zakladni kapital 700 000 1112 500
Il. Ao a kapitalové fondy B 31821 187
Ill. Fondy ze zisku - 74 613 74 613
[ V. Vysledek haspodaFeni minulych let (+/-) 3697 328 4813221
V. Vysledek hospodafeni béiného téetniho obdobi (+/-) 371 705 1517 384
B.+ C. Cizi zdroje 3212450 1051276
B. Rezervy 195238 293 805
C. Zavazky ) 3017212 757 371
I. Dlouhodobé zavazky 2233727 444950
II. Kratkodobé zavazky 783 485 312421
D. Casové rozlieni 53607 42 028




Konsolidovany vykaz zisku a ztraty spoleénosti Praha Real, a.s.

J&etni obdobi 1.1.2021 do 31.12.2021

IC: 26766710

Seifertova 9/823 Praha 3

v tis. KE

fad. pof. text béz.ohd. min.obd.
I.  Triby z prodeje vyrobkl a sluieb 232 048 195101
Il.  Triby za prodej zboZi i 0 724
A.  Vykonova spotieba - ) 295 259 204707
B.  Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) ; -64 334 -22433
C.  Aktivace () - 3632 -3229
D.  Osobni naklady - 138 127 101923
E.  Upravy hodnot v provozni oblasti - - -59272 83330
Il.  Ostatni provozni vynosy B N - 2107 615 5381870
F.  Ostatni provozni naklady 1550 534 3398074
*  Provozni vysledek hospodafeni 482 981 1815324
V.  Vynosy z ostatniho dlouhodobého financniho majetku 104 198 0
H.  Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem - B 105 843 0
VI.  Vynosové droky a podobné vynosy 18472 27 230
I.  Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti - -118 656 264 265
). Nakladové roky a podobné néklady o 24333 | 11913
VIl.  Ostatni finanéni vynosy - 229219 \ 170 142
K.  Ostatni finanéni naklady 373736 192 672
*  Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) -33 367 -271479
**  yysledek hospodafeni pied zdanénim (+/-) 449 615 1543 845
L. Danzpfijmud 77 910 26 462
**  \ysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) 371705 1517384
*#%  Konsolidovany vysledek hospodafeni za Giéetni obdobi (+/-) 371705 1517384
*  Cisty obrat za Ggetni obdobi = L+ 11 + Il + IV. + V. + VI, + VII. 2 691 552 5775067




PRILOHA
KE
KONSOLIDOVANE
UCETNI
ZAVERCE

za obdobi 1.1.2021 do 31.12.2021

Praha Real, a.s.




Pfiloha ke konsolidované tcetni zavérce spoleénosti Praha Real, a.s. za obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021

1.1

1.2

1.3

1.4

Obecné udaje

Popis konsolidujici spoleénosti

Firma: Praha Real, a.s.

1G: 26766710

ZaloZeni / Vznik: Zapis do obchodniho rejtfiku probéhl dne 26.03.2003
Sidlo: Seifertova 9/823 Praha 3

Pravni forma: Akciova spoleénost

o " Oddil B, vlozka 8146 obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v
Spisova znacka:

Praze
Hospodarsky rok: 1. leden az 31. prosinec
Pfedmét podnikani: vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona

Osoby podilejici se vice jak 20% na zakladnim kapitalu ucéetni jednotky

Podil v %
Jméno / Firma g , Minulé
Bézné obdobi obdobi
Ing. Vaclav Skala 100,0 100,0
Poskytnuté pujéky, zaruky ¢i jina plnéni spfiznénym osobam
Ruéeni Pujcka a jina pInéni
Katagarie osab Béné obdobi | Minulé obdobl B&2né obdobi| Minule
obhdobi
Statutarni organy - | - 0 0
Celkem 0 0 0 0

Zmény a dodatky provedené v uplynulém tGéetnim obdobi v obchodnim rejstfiku

Dne 13.4.2021 doslo v obchodnim rejstiiku k zapisu snizeni zakladniho kapitélu a zméné po&tu kmenovych akgii.
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Konsolidacni celek

Vymezeni konsolidaéniho celku (skupiny)

Vyse ,
. . . Zpusob Podil na VK vlastniho Vysled%k .
Nazev a sidlo spoleénosti . 5 i hospodareni
konsolidace (%) kapitalu k
31.12.2021 za rok 2021
Praha Real, a.s., Seifertova 9/823, Praha 3 plna 100% 3270765 -26 946
PSN s.r.o., Seifertova 9/823, Praha 3 plna 100% 3121 865 201 327
Elephant building s.r.o., Seifertova 9/823, plna 100% 18 185 1080
Praha 3
Vrsovicka 51, a.s., Seifertova 9/823, Praha 3 pina 100% 43 867 166
Property Perucka a.s., Seifertova 9/823, il 100% 297 189 217 570
Praha 3
VANGUARD Prague a.s., Seifertova 9/823, plri 100% -9 861 5217
Praha 3
Kotva 4.patro s.r.o., Seifertova 9/823, Praha 3 plna 100% 242 -228
E:ZEZ? Two s.r.o., Na Florenci 2116/15, pomara 50% 552 636
Phibell s.r.o., Seifertova 9/823, Praha 3 pomérna 50% 266 6803 -1732
PIRANHA autoalarm spol. s r.o., Seifertova y -
9/823, Praha 3 plna 100% 1819 -1 982
Outbridge Property, SE, Seifertova 9/823, Sl 100% 1288 1709
Praha 3
Miskovicka, s.r.o., Seifertova 9/823, Praha 3  plna 100% 67 778 44
Do konsolidacniho celku nejsou zahrnuty nasledujici spolecnosti:
. ; . y Podil na VK Pofizovaci _ Dlivod nezahrnuti do
Nazev a sidlo spoleénosti (%) - KoReCITdiEe
0
Treti Nemovitostni a.s., Seifertova 9/823, Praha 3 100% 2 000 nevyznamné
Property Three s.r.0., Seifertova 9/823, Praha 3 100% 2020 nevyznamné
KOTVA PRAGUE Holding a.s., Seifertova 9/823, Praha 3 100% 200 nevyznamneé
Celkem 4220

Zmény ve slozeni skupiny

V prab&hu roku 2021 doslo k nakupu 100% podilu Phibell s.r.o. a naslednému prodeji 50% podilu spole¢nosti Property Two

s.r.o. Dale byly ukonéeny likvidaci spoleénosti Na Spojce 10 s r.o. a Pivovarska Reality, s.r.o.

Uéetni metody a obecné Géetni zasady

Ugetnictvi spolecnosti je vedeno a uéetni zavérka byla sestavena v souladu s Ggetnimi pfedpisy platnymi v zemi, ve které maji

jednotlivé spolecnosti své sidlo.

Pokud neni uvedeno jinak, jsou Udaje v této Uteini zavérce vyjadieny v tisicich korunach eskych (K&).

Ugetni zavérka je sestavena za pfedpokladu nepfetrZitého trvani ugetni jednotky.

Pro udely sestaveni konsolidované U&etni zavérky skupiny doslo ke sjednoceni G¢etnich postupl v ramci skupiny. Vyznamné

Gdetni postupy, tak jak jsou pouzivany jednotlivymi spole€nostmi, jsou popsany nize.




3.1

3.1.1

3.1.2

Konsolidaéni metody

Rozsah konsolidace a zplsob provedeni konsolidace

Konsolidace se provadi podle pfislusné metody zplsobem pfimé konsolidace nebo po jednotlivych drovnich dil€ich skupin.
PFimou konsolidaci se rozumi konsolidace v&ech U&etnich jednotek skupiny najednou, bez vyuziti konsolidovanych Géetnich
zavérek pfipadné sestavenych za diléi skupiny. Konsolidace po jednotlivych urovnich znamend, ze se postupné sestavuji
ucetni zavérky za nizsi celky, které pak vstupuji do konsolidovanych U&etnich zavérek vysSich skupin.

Skupina podnikd je tvofena matefskou spoleénosti Praha Real, a.s. a jejimi dcefinymi a pfidruZenymi spolecnostmi. Definice
dcefinych a pfidruzenych spolegnosti je uvedena niZe.

Dcefiné spoleénosti

- podily ve spolegnostech, jejichZ finanéni a provozni procesy spoleénost miZe uréovat s cilem ziskat pfinosy z jejich
¢innosti, jsou klasifikovany jako Podily v ovladanych a fizenych osobach.

Dcefinou spolec¢nosti se pro Ucely konsolidace rozumi spole€nost, v niz matefska spoleénost ma rozhodujici viiv
prostfednictvim

- vlastnictvi vice nez 50 % akcii/podill na zakladnim kapitalu nebo

- uzaviené smlouvy nebo ustanoveni ve stanovach nebo spoletenské smlouvé nebo

Tyto spoleénosti jsou konsolidovany metodou plné konsolidace,

Pridruzené spole¢nosti

- podily ve spolecnostech, jejichZ finanéni a provozni procesy spoleénost miZe vyznamné ovliviiovat s cilem ziskat pfinosy z
jejich ginnosti, jsou klasifikovany jako Podily v G&etnich jednotkach pod podstatnym vlivem.

Pfidruzenou spolec¢nosti se pro Ucely konsolidace rozumi spolecnost, v niz matefska spoleénost mé podstatny viv, tzn. Ze
vlastni vice nez 20 % akcii/podild na zakladnim kapitalu, a sou¢asné nevykonava rozhodujici viiv.

Tyto spolecnosti jsou konsolidovany metodou konsolidace ekvivalenci.

Spoleénosti, které jsou ovladany ve shodé s dal$i osobhou

Spole¢nosti, které jsou ovladany ve shodé s dal$i nebo s dal$imi osobami, pokud tyto osoby maji shodny podil na zakladnim
kapitalu dcefiné spolecnosti, se do konsolidované uéetni zavérky zahrnuji metodou pomérné konsolidace.

Konsolidace plnou metodou

Plnou metedou konsolidace se rozumi:

a) zaclenéni jednotlivych sloZek rozvahy a vykazl zisku a ztraty dcefinych spoleénosti v piné vysi po pfipadném
pretfidéni a Upravach do rozvahy a vykazu zisku a ztraty matefské spolenosti,

b) vylougeni Ucetnich pfipadl mezi U¢etnimi jednotkami skupiny, které vyjadfuji vzajemné vztahy,

c) vykazani pfipadného konsolidaéniho rozdilu a jeho odpis,

d) rozdé&leni viastniho kapitalu dcefinych spoleénosti a jejich vysledku hospodareni na podil pfipadajici matefské
spole¢nosti a podil mensinovych drziteld podilovych cennych papirt a podilt emitovanych konsolidovanymi podniky,

e) vylougeni podilovych cennych papirt a podill, jejichz emitentem je dcefina spoleénost a fizena osoba a vlastniho
kapitalu této osoby, ktery se vaze k vyluSovanym podilovym cennym papiriim a podilam,

f) vyporadani podilli se zpé&tnou vazbou.

Pretfidéni a upravy polozek ugetnich zavérek matefské spoleénosti a dcefinych spoleénosti

Pretfidéni idajl za matefskou spoleénost a dcefiné spolecnosti se provede s ohledem na doplnéné polozky konsolidovane
rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a jejich obsahovou napln.

Upravy se uskuteéni podle vyhlagenych principl ocefiovani v konsolidagnich pravidlech. Upravy tohoto charakteru se
provedou pouze u téch dcefinych spole&nosti, jejichZ ocefiovaci principy se odliduji od principl stanovenych konsolidagnimi
pravidly a podstatnym zptisobem by ovlivnily pohled na ocenéni majetku v konsolidované Gcetni zavérce a vykazany vysledek
hospodareni.

.\
Ugetni zavérky dcefinych spoleénosti, které maji sidlo v zahraniéi a ve (G@B?nlcf{\)fl @C};I\ éné, se prepocitavaji kursem

platnym ke dni, ke kterému je sestavovana konsolidovana ucetni zavé ka.




Upravy ocenéni aktiv a zavazk( dcefiné spoleénosti

LiSi-li se vyznamné ocenéni aktiv a zavazk( v ugetnictvi dcefinych spoleénosti od rediné hodnoty, provede se v souvislosti se
stanovenim konsolidaéniho rozdilu Uprava ocenéni na redlné hodnoty aktiv a zavazkd ke dni akvizice nebo ke dni zvySeni
G&asti na zakladnim kapitélu. Do konsolidované Géetni zavérky se zahrnou pFislugna aktiva a zavazky dcefiné spoleénosti v
tomto upraveném ocenéni.

Pokud dojde k Upravam ocenéni aktiv a zavazk(l podle vy$e uvedeného ustanoveni, zarovefi se provedou Upravy zachycujici
rozdily z operaci po dni akvizice nebo zvyseni (&asti na zakladnim kapitalu, které vyplyvaji ze zahrnovani pfislusnych aktiv
nebo zuétovani piisludnych zavazku na vrub nebo ve prospéch vysledku hospodafeni dcefiné spolecnosti v ocenéni téchto
poloZek v Uéetnictvi dcefiné spolegnosti a témito operacemi vyjadfenymi (ocen&nymi) v navaznosti na upravené ocenéni
prislugnych poloZek aktiv a zavazkd pro potfeby konsolidace.

Sumarizace (dajll uéetnich zavérek mateiské spolecnosti a dcefinych spoleénosti

Matefska spolenost seéte pfetfidéné a upravené Udaje ze své Ucetni zavérky s pretfidénymi a upravenymi udaji i€etnich
zaveérek dcefinych spoleénosti.

Kompletné se vylouéi vzajemné pohledavky a zavazky a naklady a vynosy v rdmci skupiny, které maji vyznamny vliv na stav
majetku, zavazk( a vysledkové polozky v konsolidované Géetni zavérce.

Vylouceni Géetnich operaci s vlivem na vysi vysledku hospodafeni

Pti sestavovani konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty se vylouéi vzajemné operace mezi matefskou
spoleénosti a dcefinou spolednosti, respektive mezi dcefinymi spoleénostmi navzajem, s vyznamnym vlivem na vysledek
hospodareni skupiny, mimo jiné v téchto pfipadech:

a) prodej a nakup zasob v ramci skupiny,

b) prodej a nakup dlouhodobého majetku v rdmci skupiny,

c) pfijaté a vyplacené dividendy nebo podily na zisku v ramci skupiny.

Pfi pouziti plné metody konsolidace se vyloudi vzajemné operace mezi matefskou spoleénosti a deefinymi spolecnostmi a
také mezi dcefinymi spoleénostmi navzajem.

Vylougeni vzajemnych operaci s vlivem na vysledek hospodareni se provede v souladu s vyhlaSenymi konsolidaénimi
pravidly.

V pripadé vylucovani vysledku hospodafeni realizovaného z nakupl a prodeji zasob v ramci skupiny se v konsolidovane
rozvaze a konsolidovaném vykazu zisku a ztraty opravi ocenéni zasob a vynosy dosaZené z prodeje zasob. Pro ucely této
Upravy polozek konsolidované Géetni zavérky je mozno vyuzit pro Upravu vynosl a zménu ocenéni zasob i pramérné
rentability trzeb vypoéitané u dodavatel( z celkového vysledku hospodafeni nebo provozniho vysledku hospodarenti,
popfipadé Ize vyuzit oborovou &i vyrobkovou vynosovou rentabilitu dodavatele &i jiny pfesnéjsi postup.

V pfipadé vylugovani vysledku hospodafeni z nakupu a prodeje dlouhodobého majetku se vynosy z prodeje dlouhodobého
majetku opravi o rozdil mezi prodejni cenou a zistatkovou cenou u dodavatele. Zarovefi se upravi opravky dlouhodobého
majetku v konsolidované G&etni zavérce.

O pfijaté vynosy z dividend, respektive podilil na zisku se snizi vynosova polozka konsolidovaného vykazu zisku a ziraty a
zaroved zvy$i nerozdéleny zisk minulych let nebo snizi neuhrazena ztrata minulych let v konsolidované rozvaze.

Konsolidacni rozdil

Konsolida&ni rozdil je rozdil mezi pofizovaci cenou podill dcefiné spoleénosti a jejich ocenénim podle podilove Ugasti
matefské spoleénosti na vysi viastniho kapitélu vyjadfeného realnou hodnotou, ktera vyplyva jako rozdil realnych hodnot aktiv
a realnych hodnot ciziho kapitalu ke dni akvizice nebo ke dni daldiho zvy3eni (¢asti (daldiho pofizeni cennych papird nebo
podiltl). Za den akvizice se povazuje datum, od n&hoz zacina Ucinné ovladajici a fidici osoba uplatfiovat pfislusny vliv nad
konsolidovanym podnikem.

Konsolidaéni rozdil se odepisuje do 20 let rovnomérnym odpisem, pokud neexistuji diivody pro kratsi dobu odpisovani.
Zvolena doba odpisovani musi byt spolehlivé prokazatelna a nesmi porugovat princip vérného a poctivého obrazu pfedmétu
GCetnictvi a fi nancm situace Ugetni jednotky. Konsolidaéni rozdil se z&tovava do polozky ztétovani aktivnino konsolidagniho
ani zaporného konsolidaéniho rozdilu na vrub nakladd respektive ve prospéch vynost z bézné ¢innosti.
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Qdpisy konsolida¢niho rozdilu se vykazuji ve zvlastni poloZce konsolidovaného vykazu zisku a ztraty.

Historicky vznikly konsolidaéni rozdil byl jiz odepsan. Skupina v poslednich letech nakupovala pouze nemovitostni
spoleénosti, kdy nedo3lo ke vzniku konsolidaéniho rozdilu, ale v ramci konsolidace je pfecenéna nemovitost na trzni
(pfepodétenou kupni cenu).

Rozdéleni konsolidovaného vlastniho kapitalu a vylouéeni podilovych cennych papirii a podili

Rozdélenim vlastniho kapitalu v konsolidované rozvaze se rozumi vyélenéni vétsinového podilu tvofeného souctem viastniho
kapitalu matefské spolecnosti a jeho podilll na viastnim kapitalu dcefinych spole€nosti a jejich oddéleni od mensinovych
podilt, tj. zbyvajicich podill ostatnich akcionafl a spoleénikd na vlastnim kapitalu téchto konsolidovanych podnika.

Podily, jejichz emitentem je dcefina spoleénost, a viastni kapital dcefiné spoleénosti, ktery se vaze k podilim v drZeni
matefské spoleénosti, se vylouéi z konsolidované rozvahy.

Mensinovy vlastni kapital

Jedna se o pasivni rozvahové polozky, ve kterych se uvadéji mensinové podily na viastnim kapitalu decefinych spoleénosti v
glenéni podilt na zakladnim kapitalu, kapitalovych fondech, fondech ze zisku, nerozdéleném, popfipadé neuhrazeném,
vysledku hospodareni minulych let a vysledku hospodafeni béZného ucetniho obdobi.

Rozdéleni konsolidovaného vysledku hospodareni bézného obdobi

Vysledek hospodareni b&Zného Ugetniho obdobi za skupinu se v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty rozdéli v pfislusném
poméru na konsolidovany vysledek hospodafeni za Géetni obdobi vztahujici se k matefské spole€nosti a na mensinovy podil
na vysledku hospodafeni vztahujici se k ostatnim akcionaftm a spoleénikim dcefinych spolecnosti.

Vyporadani podilti se zpétnou vazbou
Podily se zpétnou vazbou se vypofadaji v konsolidované uéetni zavérce podle charakteru jejich pofizeni.

V pfipadé, Ze jsou pofizovany kratkodobé se zamérem jejich prodeje, se vykazuji v aktivech konsolidované rozvahy v poloZce
kratkodobého finanéniho majetku.

V pfipadé jejich pofizeni s cilem dlouhodobého vlastnictvi jsou tyto podily vykazany jako Gdaj pfedstavujici snizeni viastniho
kapitalu v poloZce "zakladniho kapitalu" ve vy&i jmenovité hodnoty a pfipadny rozdil je vypofadan v poloZce kapitalovych
fondu v konsolidované rozvaze a jsou uvedeny v pfiloze.

Konsolidace ekvivalenéni metodou

Tato metoda nebyla pfi konsolidaci pouzita a proto neni podrobné popisovana.

Konsolidace pomérnou metodou

Pomérnou metodou konsolidace se rozumi

a) vzajemné vztahy véetné vypofadani podilt se zpé&tnou vazbou,

b) za&len&ni jednotlivych slozek rozvahy a vykazu zisku a ztraty v pomérné vysi odpovidajici podilu matefské spolecnosti na
c) vykazani pfipadného konsolidagniho rozdilu a jeho odpis,

d) wvylouéeni podild, jejichz emitentem je spolegnost, kterd je oviadana ve shodé, pokud tyto spolecnosti maji shodny podil na

Etapy konsolidace pomérnou metodou jsou obdobné etapam pouzitym pfi konsolidaci plnou metodou s tim, Ze vylouceni

Konsolidacni rozdily se fedi stejné jako u piné metody.
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Piehled vyznamnych ucetnich pravidel a postupt

Dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek

Dlouhodobym nehmotnym & hmatnym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouZitelnosti je del3i neZ jeden rok a jehoz
ocenéni v jednotlivém pfipadé je vyssi neZ je uvedeno v nasledujici tabulce:

Vykazan
Vykazan v v nakladech Technickeé
rozvaze bézného zhodnoceni
obdobi*)
Dlouhodoby nehmotny majetek > 60 tis. K& - > B0 tis. K&
Dlouhodoby hmotny majetek > 80 tis. K& - > 80 tis. K&

*) tento majetek spoleénost vykazala v nakladech b&Zného abdobi a dale jej sleduje ve své operativni evidenci.

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi, kromé jiného, nehmotné vysledky vyvoje s dobou pouZitelnosti delSi nez
jeden rok, tyto se aktivuji pouze v pfipadé vyuZiti pro opakovany prodej. Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje, SW a
ocenitelné prava vytvofena vlastni ¢innosti pro vlastni potiebu se neaktivuji. Ocefiuje se vlastnimi naklady nebo reprodukéni
pofizovaci cenou, je-li nizsi.

Dlouhodoby nehmotny & hmotny majetek je ocené&n nasledujicim zplsobem:

- nakoupeny dlouhodoby majetek je ocenén pofizovaci cenou sniZzenou o opravky a pfipadné opravné poloZky vyjadfujici
ztratu ze sniZeni hodnoty.

- dlouhodoby majetek vytvofeny viastni &innosti je ocenén hodnotou zahrnujici pfimé naklady, nepfimé naklady bezprostfedné
souvisejici s vytvofenim majetku viastni &innosti (vyrobni reZie), popfipadé nepfimé naklady spravniho charakteru, pokud
vytvoieni majetku pfesahuje obdobi jednoho tucetniho obdobi.

- dlouhodoby majetek nabyty darovanim, bezlplatné nabyty na zakladé smlouvy o koupi najaté véci, nové zjistény v (cetnictvi
nebo vioZeny je ocenén reprodukéni pofizovaci cenou. Konkrétni zplisob stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny je pfipadné
uveden v rozboru pfirtstkd dlouhodobého majetku.

Vypujéni néklady z (vérd souvisejici s pofizenim, vystavbou nebo vyrobou dlouhodobého majetku jsou kapitalizovany jako
soutéast pofizovaci ceny dlouhodobého majetku.

Technické zhodnoceni, pokud prevysilo u jednotlivého majetku v Ghrnu za Géetni obdobi éastku uvedenou v tabulce vyse
zvySuje pofizovaci cenu dlouhodobého hmotneého majetku.

Pofizovaci cena dlouhodobého hmotného majetku, s vyjimkou pozemk( a nedokonéenych investic, je odpisovana po dobu
odhadované Zivotnosti majetku nasledujicim zplsobem:

Metoda odpisovani Pocet let / %
Budovy linedrni 30 - 50 let
Pocitacové systémy lineérni 4 roky
Dopravni prostfedky linearni 4 roky
InZenyrské stavby linearni 20 let
Stroje, pfistroje linearni ‘ 6-8let
Software linearni 4 roky
Inventar linearni 6 -8 let
Fit out budov linearni dle ndjemni smlouvy
Drobny dlouhodoby nehmotny majetek linearni 2 roky
Drobny dlouhodoby hmotny majetek linedrni 2 roky

Zisky &i ztraty z prodeje nebo vyfazeni majetku jsou uréeny jako rozdil mezi vynosy z prodeje a Ucetni zlistatkovou hodnotou
majetku k datu prodeje a jsou Gétovany do vykazu zisku a ztraty.
Na zakladé inventarizace jsou vytvareny opravné polozky k pogkozenému nebo aktudlné nepouZivanému dlouhodobému
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Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodobym finanénim majetkem se rozumf zejména

- majetkové Ucasti

- realizovatelné cenné papiry a podily

- dluzné cenné papiry se splatnosti nad jeden rok drZzené do splatnosti
- pujeky s dobou splatnosti del$i nez jeden rok

Cenné papiry a majetkové U¢asti se pfi nakupu ocefiuji pofizovaci cenou. Sougasti pofizovaci ceny cenného papiru a
majetkové G&asti jsou pfimé naklady souvisejici s pofizenim, napf. poplatky a provize makléfim, poradcim a burzam.

K datu pofizeni cennych papirl a majetkovych Ucasti je dlouhodoby finanéni majetek spolecnosti klasifikovan dle povahy jako
podily v ovladanych a fizenych osobach a v u¢etnich jednotkach pod podstatnym vlivem nebo dluzné cenné papiry drZzené do
splatnosti nebo realizovatelné cenné papiry a podily.

K datu Gcetni zavérky jsou:

- majetkové G&asti ocenény v pofizovacich cenach snizenych o opravné poloZky

- dluzné cenné papiry drzené do splatnosti ocenény v pofizovaci cené zvySené o urokové vynosy

- realizovatelné cenné papiry a podily ocenény realnou hodnotou, pokud je tuto mozné stanovit; zména reainé hodnoty
realizovatelnych cennych papirt a podilt je zachycena oproti vlastnimu kapitalu

Jako redlnou hodnotu spoleénost pouziva trzni hodnotu cennych papirl k datu ugetni zavérky. V pripadé cennych papirt a
podild neobchodovanych na vefejnych trzich je redlna hodnota stanovena na zékladé kvalifikovaného odhadu provedeného
vedenim spolecnosti.

K cennym papirm a podilim, jez nebyly ocenény realnou hodnotou, jsou na zakladé individualnino posouzeni tvofeny
opravné polozky. Konkrétni zplsob tvorby opravnych polozek k jednotlivym majetkim je uveden u pfehledu zmén
dlouhodobého finanéniho majetku.

Zasoby

Nakupované zasoby (material, zboZi) jsou ocefiovény pofizovacimi cenami. Pofizovaci cena zahrnuje cenu pofizeni a vedlejsi
pofizovaci naklady — zejména naklady na dopravu, skladovani, celni poplatky, provize a skonto. Z vnitropodnikovych sluzeb
souvisejicich s pofizovanim zasob, nakupem a se zpracovanim zasob se do pofizovaci ceny aktivuje pouze pfepravné a
vlastni naklady na zpracovani materialu.

Zasoby vytvofené vlastni éinnosti se ocefuji vlastnimi nakiady, které zahmuji pfimé néklady vynaloZené na vyrobu nebo jinou
ginnost, popfipadé i ¢ast nepfimych nakladu, ktera se vztahuje k vyrobé nebo k jiné Cinnosti.

Opravné polozky k zasobam jsou tvofeny v pfipadech, kdy redlné hodnota zésob je nizéi, neZ jejich vyuzitelna, resp. prodejni
hodnota. Pro uréeni téchto zasob se vychazi z analyzy jejich stafi, vyuZitelnosti, resp. pfedpokladané prodejni ceny.

Pohledévky

Pohledavky jsou ocefiovany

- pfi vzniku jmenovitou (nomindlni) hodnotou, nasledné snizenou o piisludné opravné polozky k pochybnym a nedobytnym
castkam

- nabyté za Uplatu nebo vkladem jsou ocenény pofizovaci cenou snfZzenou o opravnou polozku k pochybnym a nedobytnym
castkam

\/ pfipadé postupného splaceni pohledavky je v rozvaze oddélené vykézéna ¢ast splatna do jednoho roku a ¢ast splatna nad
jeden rok.

Opravné polozky k pohledavkam jsou tvofeny podle jejich stafi po datu splatnosti.
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Kratkodoby finanéni majetek tvofi:
- cenné papiry k obhchodovani
- ostatni realizovatelné cenné papiry

Kratkodoby finanéni majetek se pfi nékupu oceni pofizovaci cenou. Souéasti pofizovaci ceny jsou pfimé naklady souvisejici
s pofizenim, napf. poplatky a provize makléfiim, poradcim a burzam.

K datu pofizeni kratkodobého finanéniho majetku je tento kratkodoby finanéni majetek spolecnosti klasifikovan dle povahy
jako kratkodoby finanéni majetek k obchodovani nebo realizovatelny kratkodoby finanéni majetek. Kratkodobym finané&nim
majetkem k obchodovani se rozumi cenny papir, ktery je drzen za U€elem provadéni transakci na vefejném trhu s cilem
dosahovat zisk z cenovych rozdilt v kratkodobém horizontu, maximalné v&ak rocnim.

K datu acetni zavérky spolec¢nost oceriuje:

- kratkodoby finanéni majetek s vyjimkou cennych papird drzenych do splatnosti redlnou hodnotou, pokud je mozné tuto zjistit;
zména ocenéni je v daném ugetnim obdobi zachycena ve vynosech resp. nakladech z pfecenéni cennych papirl a derivatt

Derivaty

Spole¢nost &leni derivaty na derivaty k obchodovani a derivaty zajiStovaci. Jako zajiStovaci derivaty jsou spolecnosti
povazovany derivaty, u nichZ jsou spinény nasledujici podminky:

- na pocatku zajisténi bylo rozhodnuto o zajistovanych poloZkach, nastrojich pouzitych k zajisténi, rizicich, ktera jsou
pfedmétem zajisténi a o zpUsobu vypocttu a doloZeni efektivnosti zajisténi, zajistovaci vztah je formalné zdokumentovan,

- zajisténi je vysoce Uginné (efektivita, tedy pomér zmény redlné hodnoty zajiStovaného aktiva / zavazku a zmény realne
hodnoty derivatu je v rozmezi od 80 % do 125 %),

- efektivita zajisténi je spolehlivé méfitelna a je prib&zné posuzovana.

Derivaty, které vySe uvedené podminky pro zajitovaci derivaty nesplfiiuji, jsou spolecnosti klasifikovany jako derivaty
k obchodovani.

K datu Ucetni zavérky jsou derivaty k obchodovani ocenény v realné hodnoté. Jako redlnd hodnota je pouZita trzni hodnota.

Realna hodnota financnich derivatli se stanovuje jako soucasna hodnota oéekévanych penéZnich toku plynoucich z téchto
transakci. Pro stanoveni sou¢asné hodnoty se pouzivaji obvyklé na trhu akceptované modely. Do té&chto oceriovacich modeld
jsou pak dosazeny parametry zjisténé na aktivnim trhu jako devizové kurzy, vynosové kfivky, volatility pfislusnych financnich
nastroju atd. VSechny finanéni derivaty jsou vykazovany v pfipadé kladné redlné hodnoty jako aktiva a v pfipadé zaporné
realné hodnoty jako pasiva.

Zména v redlné hodnoté u derivatd k obchodovani je uétovana jako naklad, pfip. vynos z derivatovych operaci.

Pro zajistovaci derivaty se pouzivaji icetni metody podle typu zajiStovaciho vztahu, kterym muize byt zajiSténi redlné hodnoty,
zajisténi penéznich tokd nebo zajisténi Cisté investice spojené s cizomé&novymi U¢astmi s rozhodujicim nebo podstatnym
vlivem.

Zajistovany nastroj mize byt:

- ocefovan realnou hodnotou se soucasnym zachycenim rozdild z ocenéni na Uctech nakladl nebo vynosd,

- neocefovan realnou hodnotou; pak je pfi pouZziti zajisténi redlné hodnoty ocenéni tohoto aktiva nebo zavazku po dobu trvani
zajisténi upravovano o zmény v jejich redlné hodnoté, které odpovidaji zajistovanym rizikim, a tyto zmény jsou Uctovany
v okamziku ocenéni do nakladl nebo vynosu, a to podle charakteru zajiStovaného rizika (napf. trokové naklady nebo vynosy,
ztraty nebo zisky z kurzovych rozdild),

- ocefiovan realnou hodnotou a zmény z ocenéni jsou ponechany na rozvahovém Gétu; pak jsou pfi pouZiti zajiSténi realné
hodnoty zmény realnych hodnot zajistovaného nastroje odpovidajici zajistovanym rizikiim po dobu trvani zajisténi pfevedeny
z tohoto Gétu do naklad( nebo vynost, a to podle charakteru zajiStovaného rizika.

Na stejné uéty naklad(i nebo vynos(, kde se zachycuji zmény redlnych hodnot zajistovanych nastrojl, se zachycuji:
- Zmén ,Laéln_v’c}hahodnot zajistovacich nastrojl, pokud efektivnost zajisténi byla spinéna pfi zohlednéni celkovych zmén
r?/alﬁgﬁﬁv hodnot Zajistovacich nastrojd,
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3.2.10

- zmény realnych hodnot zajistovacich nastroji odpovidajici zajiStovanému riziku, pokud efektivnost zajisténi byla spinéna pfi
zohlednéni zmén realnych hodnot zajistovacich nastroji odpovidajicich zajistovanému riziku. Zmény redlnych hodnot
zajistovacich nastroju, které neodpovidaji zajistovanému riziku se v tomto pfipadé zachycuji do nakladd nebo vynosl
z derivatovych operaci.

Zajisténim realné hodnoty se rozumi zajiténi zmén realné hodnoty aktiva, zavazku (nebo &asti tohoto aktiva nebo zavazku),
skupin aktiv, skupin zavazka, které jsou disledkem konkrétniho rizika a které budou mit vliv na zisk nebo ztratu.

Zajisténim penéznich tokl se rozumi zaji$téni zmé&n penéZnich toku, které jsou disledkem konkrétniho rizika souvisejiciho s
pravné vynutitelnou smlouvou, oekavanou budouci transakcl, se skupinami aktiv, skupinami zévazkd, pravné vynutitelnymi
smlouvami ¢i oéekavanymi budoucimi transakcemi s obdobnymi charakteristikami, u nichz je pfedmétem zajisténi stejny druh
a kategorie rizika. Zisky nebo ztraty vzniklé po dobu trvani zajisténi ze zmén realnych hodnot zajiStovacich derivatd
sjednanych v réamci zajisténi penéznich toku, které odpovidaji zajisténym rizikim, jsou ponechany v rozvaze. Do nékladd nebo
vynost jsou ziétovavany ve stejnych obdobich, kdy jsou zliétovavany naklady nebo vynosy spojené se zajiStovanymi nastroji.
Zisky nebo ztraty vzniklé ze zmén redlnych hodnot zajistovacich derivatd sjednanych v ramci zajisténi penéznich tokd, které
odpovidaji nezajisténym rizikiim, jsou zuctovany v okamziku ocenéni do nakladd nebo vynosu.

Zajisténim ¢istych investic do cizoménovych Uéasti s rozhodujicim nebo podstatnym viivem se rozumi zajisténi se proti
ménovému riziku plynoucimu z téchto U&asti. Zisky nebo ztraty vzniklé po dobu trvani zajisténi ze zmén realnych hodnot
téchto zajistovacich derivatl odpovidajici mé&novému riziku jsou ponechany v rozvaze. Do nédkladi nebo vynoslt jsou
zUcétovany ve stejném obdobi, kdy jsou zUétovany naklady nebo vynosy spojené s oduétovanim zajistovanych Eistych investic
do cizoménovych Ucasti, Zisky nebo ztraty vzniklé ze zmén realnych hodnot téchto zajistovacich derivatd, které odpovidaji
jinému nez ménovému riziku, jsou zucétovany v ckamziku ocenéni do nakladi nebo vynost.

V souladu s Ugetnimi pFedpisy Spoleénost pouziva zajistovaci Ucetnictvi k zachyceni vlivu mé&nového rizika, které spociva ve
zméné budoucich penéZnich tokl z uzavienych a potencidlnich najemnich smiuv v cizi mé&né. K zajidténi tohoto rizika je v
souladu s politikou Spoleénosti pouzivan finanéni zavazek denominovan v méné ndjemnich smluv (zajisténi budoucich
penéznich toki). Zajistovaci ucetnictvi je aplikovano v souladu s Ceskym Ggetnim standardem pro finanéni instituce . 110
"Derivaty". Efektivni ¢ast zajisténi (tj. zména realné hodnoty zajistovaciho instrumentu z titulu zajiStovaneho rizika) je
vykazana jako sougast vlastniho kapitdlu v poloZce "Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd". Neefektivni ¢ast je
zahrnuta ve vykazu zisku a ztraty.

Spoleénost vyuziva derivaty v souladu se skupinovou strategii fizeni rizik jako efektivni zajiStovaci nastroje. Spoleénost
nedokumentuje plnéni pozadavki ¢eskych ucetnich pfedpist pro zajistovaci Udetnictvi a nelc¢tuje proto o téchto derivatech
jako o zajistovacich. Tyto derivaty jsou Uctovany jako derivaty uréené k obchodovani.

Zavazky

Zavazky jsou zauétovany ve jmenovité (nominalni) hodnoté. V pripadé postupného splaceni zavazku je v rozvaze oddéleng
vykazana ¢ast splatna do jednoho roku a ¢ast splatna nad jeden rok.

Uvéry
Uveéry jsou zaGétovany ve jmenovité (nominalni) hodnoté.

V pripadé postupného splaceni Uvéru je v rozvaze oddélené vykazana ¢ast splatna do jednoho roku a ¢ast splatna nad jeden
rok.

Rezervy

Rezervy jsou vytvareny k pokryti budoucich rizik a vydajd, u nichZ je znam acel, je pravdépodobneé, Ze nastanou, aviak neni
jista ¢astka nebo datum, v némz budou plnény.

Prepoéty tidaju v cizich ménach na ¢eskou ménu

Ugetni operace vyjadFené v cizich mé&nach jsou v pribéhu roku zachyceny pevnym mésiénim kurzem.

K datu tgetni zavérky jsou aktiva a zavazky vyjadfené v cizi méné prepottena kurzem Ceské narodni banky k datu, ke
kterému je konsolidovana Ugetni zavérka sestavena.
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3.2.11

3.2.12

3.2.13

Dané

Splatna dan

Vedeni spoleénosti zalétovalo dafovy zavazek a dariovy naklad na zakladé kalkulace dané, ktera vychazi z jeho porozuméni
interpretace darovych zakonl platnych v zemi, ve které ma spolecnost sidlo, k datu sestaveni G€etni zavérky a je
presvédéeno o spravnosti vySe dané v souladu s platnymi dafiovymi pfedpisy. S ohledem na existenci riznych interpretaci
dafiovych zakoni a predpist ze strany tfetich oscb véetné organd statni spravy, zavazek z dané z pfijmd vykazany v Gcetni
zavérce spolecnosti se mlze zménit podle koneéného stanoviska finanéniho Gfadu.

Odlozena dan

Vypocet odloZené dané je zaloZen na zavazkové metodé vychdzejici z rozvahového pifstupu.

Ugetni hodnota odloZené dafiové pohledavky je k datu éetni zavérky posuzovana a snizena v rozsahu, v jakém jiz neni
pravdépodobné, Ze bude k dispozici dostatecny zdanitelny zisk, proti némuz by bylo moZno tuto pohledavku nebo jeji ¢ast
uplatnit.

Odlozena dan je zauctovana do vysledovky s vyjimkou pripadd, kdy se vztahuje k poloZzkam Gétovanym pfimo do vlastniho
kapitalu a kdy je také souvisejici odloZena dar zahrnuta do viastniho kapitalu.

Odlozené dariové pohledavky a zévazky jsou vzajemné zapoditany a v rozvaze vykazany v celkové netto hodnoté s vyjimkou
ptipad(, kdy nelze nékteré diléi dafiové pohledavky zapodéitavat proti diléim dafovym zavazkim.

Vynosy

Vynosy jsou zalétovany v hodnoté pfijatého pinéni nebo plnéni, které bude pfijato, a pfedstavuji pohledavky za zboZi a sluzby
poskytnuté v prab&hu bézné ginnosti, po odectenl slev, dané z pfidané hodnoty a dalSich dani souvisejicich s prodeji.

Urokovy vynos je ¢asové rozliSovan na zakladé vyse nezaplacené asti jistiny a efektivni Grokové sazby, ktera pFedstavuje
sazbu diskontujici odhadované budouci penézni prijmy na éistou U&etni hodnotu daného aktiva po otekavanou dobu
Zivotnosti finanénich aktiv.

Pouziti odhadu

Sestaveni Uetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole¢nosti pouZivalo odhady a pfedpoklady, jez maji vliv na vykazovane
hodnoty majetku a zavazki k datu U&etni zavérky a na vykazovanou vysi vynostl a néklad( za sledované obdobi. Vedeni
spoleénosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé v&ech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméng, jak
vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadl odliSovat.

Vyznamné udalosti mezi datem ucetni zavérky a datem, ke kterému jsou
vykazy schvaleny k piredani mimo ucetni jednotku

V druhé poloving Unora 2022 zagalo Rusko vélku proti Ukrajiné. Tato skutecnost méla za nasledek pferuseni dodavatelskych
fetézcll a vyznamny nardst cen surovin. Dolo ke zmrazeni obchodni spoluprace s Ruskem a zavedeni sankci ze strany
zapadnich statd.

Rada odvétvi bude zasazena nasledky véalky. V soutasné dob& neni zfejmé, jak dlouho bude vélka trvat. Z tohoto divodu
nelze v soudasné dobé& plné posoudit disledky ruské agrese na Ukrajiné na situaci spole¢nosti a jeji finanéni pozici. Na
zakladé budouciho vyvoje mlze mit situace negativni dopady i na nai spolecnost.

Vedeni spoleénosti zvazilo potenciélni dopady valky na Ukrajiné na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru, Ze nemaji
vyznamny vliv na predpoklad nepfetrzitého trvani podniku. Vzhledem k tomu byla G¢etni zavérka k 31. 12. 2021 zpracovana
za pfedpokladu, Ze Spole¢nost bude nadale schopna pokragovat ve své Cinnosti.

V tomto obdobi nedo$lo k Zadnym dalsim vyznamnym udalostem, které by negativné ovlivnily finanéni pozici spolecnosti.
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Dopad pandemie COVID-19 na ekonomickou situaci spoleénosti

V obdobi sestaveni této udetni zavérky se v ramci Ceské republiky i celosvétové zavadéji rizna opatfeni v souvislosti s bojem
proti §ifeni virové choroby COVID-19 zplisobené koronavirem SARS-CoV-2. Tato opatfeni mohou mit pfimy nebo nepfimy
dopad i na budouci ekonomickou situaci Spolec¢nosti a souvisejici ocenéni majetku a zavazku. JelikoZ v souéasné dobé nelze
odhadnout, jaka opatfeni a po jak dlouhou dobu budou v Géinnosti, nelze konkrétni dopady v sou¢asnosti spolehlivé urdit.

Vedeni Spolecnosti zvazilo potencialni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru, Ze nemaji vyznamny
vliv na predpoklad nepfetrzitého trvani podniku. Vzhledem k tomu byla Gcetni zdvérka k 31.12.2021 zpracovana za

predpokladu, Ze Spoleénost bude nadale schopna pokracovat ve své Cinnosti.

Aktiva

B.

B.IL.

Dlouhodoby majetek
Dlouhodoby hmotny majetek

Podily - oviadana nebo ovladajici osoba

Bézné obdobi

Spoleénost / Sidlo Visepodiuy  Pottzovadl | b i
%o cena

Ctvrta nemovitostni a.s. 100,00% 2000 0

Treti nemovitostni a.s. 100,00% 2 020 0

Property Three s.r.o. 100,00% 200 0

Celkem 4220 0

Minulé obdobi

Spolecnost / Sidlo Vyse ?,Od"u v Polizovacl  pbrecensni
) cena

Ctvrta nemovitostni a.s. 100,00% 2 000 0

Property Two s.r.o. 100,00% 207 0

Treti nemovitostni a.s. 100,00% 2020 0

Property Three s.r.o. 100,00% 200 0

Celkem 4427 0
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C.I.

Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily

BéZné obdobi

Spoleénost / Sidlo Vyse ':/Od"u v Porizovaci Pfrecenéni
o cena

Podilové listy 154 600 9997
Kapitalovy vklad 20 000 0
Celkem - 174 600 9997
Minulé obdobi

Spoleénost / Sidlo P°::z‘;a°' Pfecenéni
Podilové listy 50 000 1230
Sménka 100 100 a2
Celkem - 150 100 1262

Pohledavky

Pohledavky se splatnosti delSi nez 5 let

V b&Zném obdobi jsou pohledavky se splatnosti delsi nez 5 let ve vysi 30 503 tis. KE. V pfedchozim obdobi nebyly pohledavky

splatné za déle jak 5 let.

Jiné pohledavky predstavuji pohledavku z titulu prodeje majetkové G€asti mimo skupinu.

Zajisténi pohledavek
Poskytnuté pljcky nejsou zajidtény.

Derivaty
Stav k 31.12.2021 Stav k 31.12.2020
Skupina Nominalni Realna Nominalni Realna
hodnota | hodnota hodnota hodnota
Zajistovaci derivaty 400 000 | 29 289 0 0
Celkem 400 000 | 29 289 0 | 0

Realna hodnota finanénich derivatd je vykézana v ostatnich pohledavkach, pokud je pro spolecnost kladna, nebo v ostatnich

zavazcich, pokud je zaporna.
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Pasiva

A.

Vlastni kapital

V roce 2021 doslo ke sniZzeni zakladniho kapitalu spolecnosti o pevnou &astku 412,5 mil. K&. Vzeti akcii z ob&hu bylo dplatné
na zakladé znaleckého posudku v éastce 2 633 277 tis. K&. Castka nad hodnotu sniZeni z&kladniho kapitélu byla zatétovana
na vrub polozky Nerozdélené zisky nebo neuhrazené ztraty minulych let.

Zavazky
Zavazky se splatnosti delSi nez 5 let

Bézné obdobi - dlouhodobé zavazky s dobou splatnosti del$i neZ 5 let jsou ve vysi 674 661 tis. KE. Tato ¢astka nezahrnuje
odlozeny danovy zavazek, u kterého nelze dobu realizace odhadnout.

Minulé obdobi - dlouhodobé zavazky s dobou splatnosti delsi neZ 5 let nejsou. Tato Castka nezahrnuje odlozeny darnovy
zavazek, u kterého nelze dobu realizace odhadnout.

Zajisténi zavazku
Celkova vySe bankovnich uvérl je 1 446 028 tis. K& (v minulém obdobi byla 63 610 tis. K&). Bankovni Uvéry jsou zajistény
zastavnim pravem k nemovitostem ve vlastnictvi vlastnika spole¢nosti..

wAS\0 OBrg -

14




Vykaz zisku a ztraty

A

Clenéni vynosi z bézné éinnosti podle regiont

Skupina realizuje trzby pouze v tuzemsku. Trzby jsou realizovany zejména prondjmu nemovitosti a s tim spojenych sluzeb,

spravou nemovitosti a prodejem nemovitosti.

Sluzby

Naklady na audity Ucetnich zavérek v ramci skupiny ¢inily 832 tis. K& (minulé obdobi 866 tis. KE.).

Osobni naklady

Do | e s s
obdobi obdobi 31.12.2021 | 31.12.2020
Zaméstnanci 107 98 103 638 76 589
Statutarni organy, jednatelé a dozor&i organy 1 1 0
Naklady na sociélni zabezpeéeni a zdravotni pojisténi 32681| 23 994
Ostatni naklady 1808 1340
Ostatni provozni vynosy
Ostatni provozni vynosy jsou tvofeny zejména vynosy z prodeje nemovitosti.
Ostatni provozni naklady
Ostatni provozni naklady jsou tvofeny zejména naklady na prodej nemovitosti.
Dan z pfijmu
Rozbor odlozené dané
z 5 5 — Stav k Stav k
Zdroje docasnych rozdild 31.12.2021 31.12.2020
Rozdil ziistatkovych cen dlouhodobého majetku -1 195 205 -963 865
Opravné polozky 0 68
Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd -39 285 -231
Zpétné uplatnitelna ztrata 16 747 0
Rezervy 149172 279728
Celkem rozdily -1 068 571; -684 300
Sazba dané pro nasledujici obdobi 19% 19%
OdloZena pohledavka (+) / zavazek (-) vztahujici se k doGasnym rozdildm -203 029 -130 017
Po&atedni stav odloZzené dané (+ pohledavka; - zavazek) -130 016 -309 708
Bé&zny naklad (+) / vynos (-) z odloZzené dané 30 341 -46 052
OdloZena dani Gdétovana do viastniho kapitélu (+ snizeni; - zvySeni fondu) 7 419 44
Odlozené dafiova pohledavka (+) / zavazek (-) - akvizice - nakup/prodej 35253 225699
Vysledna odloZena danova pohledavka (+) / zavazek (-) -203 029 -130 016
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Praha Real, a.s. ROZBOR MAJETKU

1€: 267 66 710 za obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021
Praha 3, Seifertova 823/9 v celych tisicich CZK
Vyvoj v pofizovacich cenach Vyvoj opravek a opravnych polozek Netto
Polozka o i I Stav k Stav k o . ; Stav k Stav k Stav k
Stav k 31.12.2020  PrirGstky Prevody Ubytky 31.12.2021 | 31.12.2020 Prirastky Prevody Ubytky 31422021 | 31.12.2021 | 31.12.2020

B.I. 12 147 2 468| 0 565 14 050 6481 1647 0 0 8128 5922 5 666
B.II. 4734 611 2171 151 0 733 509 6172 253| 1167 307 702 586 0 785242 1084 651 5 087 602 3 567 304
B.III. 155 789 133 265 0 100 237 188 817 0 0 0 0 0 188 817 155 789
Celkem 4 902 547 2 306 884 0 834 311 6375120 1173788 704 233 0 785242 1092779 5282 341 3728759




Zprava dle ust. § 82 odst. zdk. &. 90/2012 Sb.

Maximilian Adam Skala, Clen spravni rady obchodni spole¢nosti Praha Real, a.s. se sidlem
Seifertova 823/9, Zizkov, 130 00 Praha 3, IC 26766710, zapsané v obchodnim rejstiiku
Méstského soudu v Praze, oddil B, vliozka 8146, Firm 15177/2003

vvhotovuie tuto zpravu za tdelem splnéni povinnosti stanovené § 82 zdkona o obchodnich
3 P

korporacich.
M Propojené osoby

Ovlédajici osoby:

Ovlédana osoba:

Vztah ovladnuti:

Dalgi ovladané osoby:

pan
bytem
dat. nar.:

dale jen ,,OJS*
obchodni spolecnost
sidlem

1E:

zapsana

déle jen ,,OVS™

Ing. Vaclav Skala, jediny akcionaf
6 Lacets Saint Leon Perigord 1., Monaco
21.prosince 1954

Praha Real, a.s.

Praha 3, Seifertova 9/823, PSC: 130 00
26766710

v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
viozka 8146

zalozen na zékladé ust. § 74 a § 78 zdkona o obchodnich

korporacich.

obchodni spolenost
sidlem

IC:

zapsana

obchodnf spolecnost
sidlem

Ic:

zapsana

obchodni spolednost
sidlem

IC:

zapsana

PSN s.r.o.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
17048869

v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
viozka 1671

Pivovarska Reality, s.r.o. v likvidaci
Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
29145902

v obchodnim  rejstitku,  vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 204125

vymaz spolecnosti z OR 30.11.2021

Na Spojce 10 s.r.o. v likvidaci

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
64944786

v obchodnim  rejstfiku,  vedencho
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
viozka 42678

vymaz spolecnosti z OR 1.10.2021



obchodni spoleCnost
sidlem

I

zapsani

obchodni spoleénost
sidlem
IC:

zapsani

obchodni spolecnost
sidlem

1C:

zapsana

obchodni spoleinost
sidlem

I

zapsana

obchodni spoletnost
sidlem

IC:

zapsana

obchodni spoleCnost
sidlem

(e

zapsana

obchodai spole¢nost
sidlem

IC:

zapsana

obchodni spoletnost
sidlem

IC:

zapsana

Kotva 4. patro s.r.o. v likvidaci

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
29145902

v obchodnim  rejstitku,  vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 264393

Elephant building s.r.o.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
05668981

vobchodnim  rejstifku,  vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
viozka 268698

Vrsovicka 51, a.s.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
25097806

v obchodnim rejstitku,  vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 4481

VANGUARD Prague a.s.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
06081703

vobchodnim  rejstiiku,  vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
viozka 22476

Property Perucka a.s.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
06081690

v obchodnim rejstifku,  vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vioZka 22475

Property Two s.r.o.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
06789200

v obchodnim rejstiiku,  vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil C,

viozka 288869

Property Three s.r.o. 5

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
06796743

v obchodnim rejstitku,  vedeném

Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 288866

Treti Nemovitostni a.s.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
06806155

v obchodnim rejstitku,  vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 23210



obchodni spolecnost
sidlem

IC:

zapsana

obchodni spoleénost
sidlem

IC:

zapsana

obchodni spoletnost
sidlem

IC:

zapsana

obchodni spolecnost
sidlem

IC:

zapsani

obchodni spolenost
sidlem

1C:

zapsana

obchodni spolenost
sidlem

i

zapsana

obchodni spolecnost
sidlem

{4

zapsana

Ctvrta Nemovitostni a.s.

Praha 3, Seifertova 8§23/9, PSC: 130 00
06787461

v obchodnim rejstitku,  vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 23212

KOTVA PRAGUE a.s. v likvidaci
Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
08324921

v obchodnim rejstifku,  vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 24535

vymaz spolecnosti z OR 15.10.202]

PIRANHA autoalarm spol. s r.o.
Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
61832309

v obchodnim  rejstiiku,  vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
viozka 31128

Qutbridge Property, SE

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
04978048

v obchodnim  rejstiiku,  vedeného
Mastskym soudem v Praze, oddil H,
viozka 1723

CEBC Pankriac a.s. v likvidaci

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
27452573

v obchodnim rejstifku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
viozka 281

Miskovickd, s.r.o.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
24143332

v obchodnim  rejstitku,  veden¢ho
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vioZzka 182628

Phibell, s.r.o.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
24236021

v obchodnim rejstiiku,  vedenegho
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 199987

viechny déle jen ,.DOS

Ptipadné daldi ovladané osoby nejsou statutdrnimu organu zZnamy.



II. Uketni obdobi, za které je zprava vyhotovovana

01.01.2021 —31. 12. 2021.

IIl.  Udaje dle § 82 odst. 2
1) struktura vztahii mezi osobami a iloha ovlidané osoby ve struktufe vztahi:

Struktura vztahit mezi ovladajici a ovladanou esobou je popséna v asti L. Ulohou OVS je sprava
obchodnich podild.

2) zplsob a prostfedky ovladani:
Ovladani se uskutedtiuje prostrednictvim vlastnictvi akeif emitovanych ovlédanou osobou.

3) piehled vzijemnych smluv mezi osobou ovladanou a osobou ovladajici nebo mezi
osobami ovlddanymi:

Obchodni spoleénost Praha Real, a.s. uzaviela, jakoZto podnéjemce, s obchodni spolednosti PSN
s.r.0. jakoZto najemcem, smlouvu o podndjmu ze dne 31.01.2003 veetné dodatku €.1 ze dne
04.01.2006, jejimz predmétem je podnajem prostoru v druhém patie v objektu &.p. 823, v Praze
3, Seifertova 9.

Obchodni spoleénost PSN s r.0. uzavela, jakoZto zapajcitel, s obchodni spolednosti Praha Real,
a.s., jakozto vydluzitel, rimcové smlouvy o zapijéce ze dne 26.04.2016. Splatnost zaptjcek byla
stanovena nejpozdéji do 31.12.2026.

Pan Véclav Skala uzaviel, jakoZto zaptjditel, s obchodni spole¢nosti Praha Real, a.s., jakoZto
vydluzitel, ramcové smlouvy o zapijéce ze dne 24.05.2016. Splatnost zapijcek byla stanovena
nejpozdéji do 31.12.2026.

Obchodni spole¢nost Praha Real, a.s. uzavfela, jakoZto zapdjéitel, s obchodni spolenosti PSN
s. I.0. , spolecnosti Property Cs. Exilu a.s. spolegnosti, spolenosti Property Perucka a.s., jakozto
vydluzitelé, rimcové smlouvy o zépiijéce ze dne 30.6.2017. Splatnost zapijcek byla stanovena
nejpozdéji do 31.12.2020.

Obchodni spoleénost Praha Real, as. uzaviela, jakozto zaplijéitel, s obchodni spoleCnosti
VANGUARD Prague, a.s., jakozto vydluZitel, rémcovou smlouvu o zapiijéce ze dne 12.7.2017.
Splatnost zaptjéek byla stanovena nejpozdéji do 30.06.2022.

Obchodni spoleénost Praha Real, a.s. uzaviela, jakozto zapijtitel, s obchodni spoleénosti PSN
5. .0., jakozto vydluzitel, smlouvu o zdp(jéce ze dne 5.6.2017. Splatnost zapjcky byla stanovena
nejpozdéji do 31.12.2020.

Obchodni spolecnost Praha Real, a.s. uzaviela, jakozto zaplij€itel, s obchodni spoleénosti PSN
5. 1.0., jakoXto vydluzitel, smlouvu o zépijéce ze dne 19.12.2017. Splatnost zaphjcky byla
stanovena nejpozdé&ji do 31.12.2020.

Obchodni spoletnost Praha Real, a.s. uzaviela, jakoZto zapijgitel, s obchodni spolenosti PSN
5. 1.0., jakozto vydluZitel, smlouvu o zapiijéce ze dne 1.12.2018. Splatnost zapujcky byla
stanovena nejpozdéji do 31.12.2023.

Obchodni spoleénost Praha Real, as. uzaviela, jakoZto zapujditel, s obchodni spoletnosti
Property Perucka as., jakozto vydluZitel, ramcovou smlouvu o zapijéce ze dne 28.2.2019.
Spiatnost zépiijek byla stanovena nejpozdéji do 30.06.2022.

Obchodni spolenost Praha Real, as. uzaviela. jakozto zapijéitel, s obchodni spoleénosti Ctvrta
Nemovitostni a.s., jakoto vydluzitel, smlouvu o zép@jdce ze dne 19.6.2019. Splatnost zapljcky
byla stanovena nejpozdé&ji do 31.12.2020 ve znéni dodatku ¢.1 ze dne 30.12.2020 se splatnost
zapljeky stanovuje nejpozdeji do 31.12.2022.

Obchodni spoleénost Praha Real, a.s. uzaviela, jakoZto zapijtitel, s obchodni spoleCnosti PSN
s.r.0., jakozto vydluzitel, rimcovou smlouvu o zaptjcce ze dne 1.4.2020 ve znéni dodatku ¢&.1
k ramcové zapiicce ze dnme 4.5.2020. Splatnost zapiijéek byla stanovena nejpozdéji do
31.12.2025.



Obchodni spoletnost Praha Real, a.s. uzavela, jakoZto kupujici, s Ing. Véclavem Skalou jakozto
prodavajic smlouvu o pievodu cennych papiri ze dne 6.4.2021. Predmétem této smlouvy byl
tplatny prevod akcii emitovanych kupujici.

Obchodni spoletnost Praha Real, a.s. a obchodni spole€nost PSN s.r.0. a Ing. Vaclav Skala
uzaviely smlouvu o vzijemném vyporadani zavazki ze dne 4.6.2021. Predmétem smlouvy bylo
vyporadani vzijemnych zavazka,

4 piehled jednani uginénych v poslednim G¢etnim obdobi, kterd byla u¢inéna na popud nebo
v z&jmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob. pokud se takovéto jedndni tykalo
majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitdlu ovladané osoby zjisténého podle
posledni detni zavérky za G&etni obdobi bezprostfedné predchazejici Gcetnimu obdob{
za néZ se zpracovavd zprava o vztazich:

Nejsou takové jednani (pEipadné jsou jiZ popsdna vySe v bodu 3).
5) posouzeni, zda vznikla spoleénosti (ijma, a posouzeni jejiho vyroviant:

V daném Géetnim obdobi nebyla utinéna Z4dna opatfeni, kterd by znamenala pro OVS
majetkovou tjmu. Otdzka jejiho vyrovnani proto nevznika.

6) zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahi mezi osobami dle &asti 1. a uvedeni,
zda prevladaji vyhody nebo nevyhody a jaké z toho pro spole&nost plynou rizika:

Smluvni vztahy popsané vyse jsou vyvazené. Pro spoletnost ze vztahll nevyplyvaji rizika.
Iv. Prezkoumadni zpravy dle § 83
Tuto zpravu prezkoumdva spravni rada spoleénosti.

V. Zavér
Tato zpréva tvofi soud4st vyroéni zpravy, byla vyhotovena v souladu s § 82 a § 83 zakona
&.90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, v platném znéni, a jsou v ni uvedeny viechny adaje.

které jsou nam znamy a tykaji se vztahl mezi propojenymi osobami, s pfihlédnutim k jejich
vyznamnosti.

V Praze dne 28.biezna 2022.

Maximitian Adam Skala
&len spravni rady
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Praha Real, a.s.

Zprava je uréena akcionafim spoleénosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsolidovane ucetni zavérky spole¢nosti Praha Real, a.s. a jejich
dcefinych spole¢nosti ("skupina") sestavené na zakladé ¢eskych ugetnich predpisd, ktera se sklada z
konsolidovane rozvahy k 31.12.2021, konsolidovaného vykazu zisku a ztraty za rok kon&ici 31.12.2021,
a prilohy této konsolidované ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych Gcetnich
metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o skuping Praha Real, a.s. jsou uvedeny v bodé 1 prilohy
této konsolidované ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana tiéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Skupiny k 31.12.2021 a nakladi a vynosi a vysledku jejiho hospodafeni za rok konéici
31.12.2021 v souladu s ¢eskymi tcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikatnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnégji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Gcetni zavérky. V souladu se zakonem
o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na Skupiné
nezavisli a splnili jsme i dalSi eticke povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, ze
dilkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho
vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyro€ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyro¢ni zpravé mimo konsolidovanou ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida statutarni organ Spole¢nosti.

Nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje.

Pfesto je v8ak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované UGéetni zavérky
seznamit se s ostatnimi informacemi a posoudit, zda nejsou ve vyznamnem (materialnim) nesouladu s
konsolidovanou Gcetni zavérkou ¢&i s nasimi znalostmi o U¢etni jednotce ziskanymi béhem auditu nebo
zda se jinak nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace
byly ve vS8ech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislunymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZzadavky pravnich pfedpisti na
formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), {j.
zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zplisobilé ovlivnit Gsudek &inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postup(, do miry, jiz dokaZzeme posoudit, uvadime, ze

« ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v konsolidované
Ucetni zavérce jsou ve vdech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s konsolidovanou G&etni
zavérkou a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(i a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospeh pn
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V
uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zzadné vyznamné (materiaini v"écne
nespravnosti nezjistili.




Odpovédnost statutarniho organu spoleénosti za konsolidovanou téetni zavérku

Statutarni organ odpovida za sestaveni konsolidované ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni konsolidovane Géetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zplisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované ucetni zaverky je statutarni organ spole¢nosti povinnen posoudit, zda je
Skupina schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované ucetni
zaveérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi
sestaveni konsolidované Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipad(, kdy statutarni organ planuje zruseni
Skupiny nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou 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 vSech pfipadech v konsolidované ucetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
disledku podvodl nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat,
Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidovaneé
Ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

+ |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované ucéetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici 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 vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe sougasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

« Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadrit nazor na Géinnost jejiho vnitfniho kentrolniho systému.

+ Posoudit vhodnost pouzitych G€etnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadl a
informace, které v teto souvislosti statutarni organ uvedl| v pfiloze konsolidované Géetni zavérky.

» Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni
zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na ziskané dlkazni 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 (materiaini)
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 dostate¢né, vyjadfit modifikovany
vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti skupiny nepfetrzité 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 Gcetni zavérky, véetné pfilohy, a dale
to, zda konsolidovana Ggetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.




« Ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace o finanénich udajich uéetnich jednotek zahrnutych do
Skupiny a o jeji podnikatelské &innosti, aby bylo mozne vyjadFit vyrok ke konsolidované ucetni zavérce.
Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke
konsolidované ucetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ spolecnosti mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prab&hu uginili, v&etné zjisténych
vyznamnych nedostatkll ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 18.11.2022

Auditor:
Ing. David Mrozek TPA Audit s.r.o.
&islo opravnéni 2309 KACR Antala Staska 2027/79, Praha 4

&islo opravnéni 080 KACR



