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ZPRAVA STATUTARNEHO ORGANU O PODNIKATELSKE
CINNOSTI A STAVU MAJETKU.

Organizacni schéma spolecnost:

Obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022

Zpulsob jednani: Za spoleénost 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 funkei od 1.1.2022 do 31.12.2022

Uplynuly a piedpokldadany vyvoj podnikdni spolecnosti ve skupiné:

Praha Real, a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti:

Spolecnost Praha Real, a.s.. se déle v roce 2022 zaméfila na spravu obchodnich podilt spole¢nosti
PSN s.r.0., VANGUARD Prague a.s., Property Perucka a.s., Ctvrta Nemovitostn{ a.s., Property
Three s.r.o.. K zddnym zdsadnim zménam ve strategii podnikani nedoslo.

Predpoklddany vyvoj podnikdni spolecnosti:

Pro rok 2023 nejsou planovany zadné zasadni zmény, spole¢nost bude nadale provadét spravu
obchodnich podili spolegnosti PSN s.r.0.. VANGUARD Prague a.s., Property Perucka a.s, Ctvrta
Nemovitostni a.s., Property Three s.r.o. Spole¢nost intenzivné zvazuje moznost sniZeni svého
zakladniho kapitalu v druhé poloviné roku 2023 a to v navaznosti na soudasnou pasivni roli
holdingové spole¢nosti a investiéni plany 100 % vlastnika

PSN s.r.o.

Uplynuly vyvoj podnikdni spoleénosti:

V uplynulém obdobi se naddle vyvijel trh nemovitosti pozitivné a spole¢nost tak naplnila své plany
v oblasti nakupu, prodeje i pronajmt. K zaddnym zdsadnim zménam ve strategii podnikani nedoslo.
Predpokladany vyvoj podnikdini spolecnosti:

Pro dalsi obdobi rok 2023 nadale ziistava cilem vyhledavéani potenciélnich akviziénich prilezitosti
a navySovani pfijma z prodeje byt a doml. V oblasti komerénich nemovitosti bude nadale

navySovana obsazenost a s tim spojené ptijmy z prondjmd.

Kotva 4 patro s.r.o. v likvidaci

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.
Spole¢nost ukonéila svoji ¢innost vymazem z Obchodniho rejstitku dne 23.9.2022 — ukonéeni
procesu likvidace.
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Elephant building s.r.o.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.

Spolecnost v roce 2022 nadale provédéla pronajem, spréavu a s tim spojené ¢innosti nemovitosti
na adrese Litevskd 1174/8, Praha 10 — VrSovice. Pokraduji pripravy na projekt novostavby pro
dlouhodobé ubytovani s pfipravou nésledného rozprodeje objektl po jednotkach.

Predpoklddany vyvoj podnikdni spolecnosti,

V roce 2023 se piedpokladd pokratovani projektu novostavby objektu pro dlouhodobé ubytovani
s ndslednym rozprodejem jednotlivych jednotek. Spolecnost v roce 2023 poda projekt na dotéené
organy statni spravy, dale poda zadosti o spojené povoleni, které se tyka zmeény Gzemniho
rozhodnuti, stavebniho povoleni a odstranéni stavby. Nadale bude provadén prondjem, sprava a
s tim spojené ¢innosti.

VANGUARD Prague a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti:

V uplynulém roce 2022 pokra¢ovala celkova rekonstrukce objektu Ceskoslovenského exilu, Praha
4 —Modfany. Soub&zné s rekonstrukei pokraduji prodeje jednotlivych loftd. V poloving roku doglo
k prodeji pfiléhajiciho pozemku, kde se bude realizovat vystavba projektu VANGUARD AHOJ.

Predpoklddany vyvoj podnikdni spolecnosti:

V poloving roku 2023 doslo k ukonéeni spolupréce s generalnim dodavatelem firmou Strabag.
Ke konci roku 2023 bude ukon&ena realizace CHUC (poZarni ochrana) celym objektem. Déle se
predpoklada dokonéeni venkovni komunikace, obalky budovy a veskeré technologie a dokon&eni
dvou vzorovych lofti. Dokongeni objektu je planované na 06/24.

Ctvrti Nemovitostni a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spoleénosti:

V roce 2022 spolecnost realizovala koupi pozemku piimo sousedicim s projektem VANGUARD
Prague, na kterém bude realizovat projekt VANGUARD AHOJ. V poloviné roku 2022 byla
zahgjena Cinnost vystavby spodni stavby — péti pater garazi projektu. Soub&zné s realizaci stavby
probihé prodej jednotek.

Predpoklddany vyvoj podnikdni spolecnosti:

V roce 2023 se predpokldda ukonéeni spodni stavby — péti pater garazi. Predpokladany termin
kolaudace a pfedani investorovi je zaii 2023.

Vroce 2023 zacala vystavba hornich pater bytového domu. Hruba stavba celého objektu bude
dokontena do konce roku 2023. Cely projekt VANGUARD AHOJ bude dokonéen, zkolaudovén
a ptedan klientim do konce roku 2024. Nadale pokracuje prodej jednotek.

Property Perucka a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.
Vroce 2022 byla dokongena vystavba objektu Vila domu Na Vinici, s terminem kolaudace
v 9/2022. Nadale pokracoval rozprodej jednotlivych jednotek.
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Predpoklddany vyvoj podnikdni spolecnosti,
V roce 2023 se piedpoklada, Ze dojde k ukonéeni prodeje viech jednotek v rdmei projektu Vila
dim na Vinici.

Vriovicka 51, a.s.

Uplynuly vivoj podnikdni spoleénosti.

Spole¢nost v roce 2022 provadéla na zaklad® uzaviené mandatni smlouvy spravu nemovitosti
v aredlu ,,KOH-I-NOOR®. Pokracovaly pfipravy na developersky projekt v ramci arealu ,, KOH-I-
NOOR®.

Predpoklddany vyvoj podnikdni spoleénosti.

Spolecnost v roce 2023 bude pronajimat prostory v rémei Jjednotlivych objektd. Nadale budou
pokraCovat pfipravy na developersky projekt v ramci arealu ,, KOH-I-NOOR* s piedpokladanym
terminem zahdjeni bouracich praci v roce 2024,

PIRANHA autoalarm spol. s r.o. v likvidaci

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.,
Spolecnost v roce 2022 ukoncila rozprodej jednotek na adrese Za Vokovickou vozovnou 362/1 92,
Praha 6 — Liboc.

Predpoklidany vyvoj podnikdni spolecnosti.
Na zaklad¢ rozhodnuti jediného spoleénika bylo rozhodnuto o zrugeni spole¢nosti s likvidaci a o

jejim vstupu do likvidace k 1.4. 2023. Ptedpokladany termin ukongent likvidace je 4Q. 2023.

Outbridge Property, SE

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.

Spolecnost v roce 2022 vybirala ndjemné a s tim spojené &innosti nemovitosti na adrese Ptivozni
1562/1, Praha 7 — HoleSovice. Pokratovala projektova pfiprava projektu na rekonstrukei objekti
a bylo pozddano o zménu parametrii izemniho planu.

Predpoklddany vyvoj podnikdni spoleénosti.

Spole¢nost v roce 2023 bude nadale vybirat nijemné a s tim spojené ¢innosti nemovitosti na adrese
Pfivozni 1562/1, Praha 7 — HoleSovice. Budou pokradovat &innosti spojené s ptipravou projektu
na rekonstrukei objekta.

Miskovicka, s.r.o.

Uplynuly vyvoj podnikdini spolecnosti.
Spolecnost v roce 2022 provadéla na zdkladé uzaviené prikazni smlouvy ze dne 1.7.2020 spravu
nemovitosti v katastralnim uzemi Miskovice, obec Praha, okres hlavni mésto Praha.

Piedpokladany vyvoj podnikdni spolecnosti.

Spolecnost v roce 2023 bude nadéle provadét na zdkladé uzaviené piikazni smlouvy spravu
nemovitosti v katastralnim Gzemi Miskovice, obec Praha, okres hlavni mésto Praha. Pokracuji
¢innosti sméfujici k realizaci developerského projektu v ramei aredlu ..Rezidence Miskovice®,
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Phibell s.r.o.
Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti,
Spole¢nost v diisledku realizace fize sloucenim zanikla s nastupnickou spole¢nosti Property Two

s.r.o.ato k datu 1.7.2022.

Property Two s.r.o.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.

Spolecnost v roce 2022 jakoZto ndstupnicka spoleénost realizovala fazi sloudenim se zanikajici
spolecnosti Phibell s.r.o. . Zapogala ptiprava projektu ,,Vinohradska® — pozemek byvalé budovy
Transgasu.

Predpoklidany vyvoj podnikdni spolecnosti.
Spolec¢nost v roce 2023 bude nadale pokratovat v pfipravé projektu ,,Vinohradska®.

Vyznamné skutecnosti pro naplnéni icelu vyroéni gpravy, které nastaly af po rozvahovém dni:
Nejsou.

Aktivity v oblasti vizkumu a vyvoje:

Nejsou.

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

Nabyti viastnich akcii

Neni.

Pobocky a jiné éasti obchodniho zdavoedu v zahranici:

Spolecnost nema pobocky a jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahraniéi.
Informace ohledné zvldstnich prdvnich predpisi:

Nejsou.

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

V Praze dne 30.6. 2023.



KONSOLIDOVANA
UCETNI
ZAVERKA
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Datum sestaveni: 30.6.2023

Statutarni organ:

Maximilian Adam Skala
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Konsolidovana rozvaha spolecnosti Praha Real, a.s.

Jéetni obdobi 1.1.2022 do 31.12.2022

IC: 26766710
Seifertova 9/823 Praha 3

v tis. K&

Fad. pof. text béZ.obd. min.obd.
AKTIVA CELKEM 7982 125 8093 526
B. Dlouhodoby majetek 5737 277 5234342
. Dlo_uh_odnb{t nehmotny majetek - 6027 5922
1l Dlouhodoby hmotny majetek 5554191 5039 604
118 Dloﬁ-hodob{t finanéni majetek 177 060 188 817
C. Obéina aktiva 2151311 2693426
I. Zasoby 435713 281786
Il. Pohleddvky 1286143 1559220
1ll. Kratkodoby finanéni majetek 0/ 107 141
IV. Penéini prostiedky 429 456/ 745279
D. Casové rozliseni 93537/ 165 758
PASIVA CELKEM 7982 125/ 8093 526
A. Vlastni kapitdl 5016 350 4 827 469
I, Zakladni kapital - 700000/ 700 000
II. Agio a kapitalové fondy 23053 31821
IIl. Fondy ze zisku 74613 74613
IV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 4021035 3697 328
V. Vysledek hospodafeni bézného uéetniho obdobi (+/-) ; 197 650 323707
B. + C. Cizi zdroje 2916 848 3212450
B, Rezervy 64 136 1585 238
. C. Zévasky i 2852712 3017212
- . Dlouhodobé zévazky 2046 876 2233727
IIl. Krdtkodobé zdvazky 805 836 783 485
D. Casové rozliseni 48 927| 53 607




Konsolidovany vykaz zisku a ztraty spole¢nosti Praha Real, a.s.

J¢etni obdobi 1.1.2022 do 31.12.2022

IC: 26766710
Seifertova 9/823 Praha 3

v tis. K€
fad. pof. text béZ.obd. min.obd.
I.  Tribyz prodeje vyrobk( a sluZeb 331324 232048
A.  Vykonova spotreba 501282 | 295 259
B. Zména stavu zdsob vlastni ¢innosti (+/-) -153 676 -64 334
C.  Aktivace(-) 6302  -3632
D.  Osobni ndklady B 153051 138127
E.  Upravy hodnot v provozni oblasti 96279 -59 272
Ill.  Ostatni provozni vynosy 1044593 2107 615
F.  Ostatni provozni ndklady 608 329 1598 531
*  Provozni vysledek hospodaFeni 176 953 434 983
V.  Vynasy zostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 105 486 104 198
H.  Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 107 141 105 843
VI.  Vynosové droky a podobné vynosy 12 356 18472
I.  Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti ~ -84871 -118 656
l.  Nékladové Uroky a podobné naklady 44154 | 24333
VIl.  Ostatni finanéni vynosy 137 045 229219
K.  Ostatni finanni naklady 121 168 373736
*  Financni vysledek hospodareni (+/-) 67 296 -33 367
**  Vysledek hospodafieni pfed zdanénim (+/-) 244249 401617
L. Dan z pfijmG 46 599 77 910
**  Vysledek hospodateni po zdanéni (+/-) 197 650 323 707
***  Konsolidovany vysledek hospodareni za déetni obdobi (+/-) 197 650 323 707
*  (isty obrat za GZetni obdobi = I, + Il + Il + V. + V. + V1. + VII. 1630 803 ‘ 2691552




PRILOHA
KE
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za obdobi 1.1.2022 do 31.12.2022

Praha Real, a.s.




Priloha ke konsolidované ucetni zavérce spoleénosti Praha Real, a.s. za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022

1.4

1.2

1.3

1.4

Obecné udaje

Popis konsolidujici spolecnosti

Firma: Praha Real, a.s.
IC: 26766710
Zalozeni / Vznik: Zdapis do obchodniho rejtfiku probéhl dne 26.03.2003
Sidlo: Seifertova 9/823 Praha 3
Pravni forma: Akciova spolecnost

. ; n Oddil B, vlozka 8146 obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v
Spisova znacka: P

raze

Hospodarsky rok: 1. leden az 31. prosinec
Predmét podnikani: vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zéakona

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

Podil v %
Jméno / Fi inulé
méno / Firma B&2né obdobi Mlnule'
. obdobi
Ing. Vaclav Skala 100,0 100,0

Poskytnuté pujcky, zaruky ¢i jina plnéni spfiznénym osobam

Ruceni Pujéka a jina plnéni
Kategorie osob ‘ inulé
4 B&2né obdobi Minulé obdobi B&2né obdobi| Minule
‘ obdobi
Statutarni organy - - 0| 0
Celkem 0 0 0 0

Zmény a dodatky provedené v uplynulém Géetnim obdobi v obchodnim rejstfiku

Zadne.




2.1

Konsolidacni celek

Vymezeni konsolidaéniho celku (skupiny)

Vyse ;
: . 5 s Zpusob Podil na VK vilastniho Vysled?k £
Nazev a sidlo spoleénosti < 5 e hospodareni
konsolidace (%) kapitalu k ok 3065
31.12.2022
Praha Real, a.s., Seifertova 9/823, Praha 3  plna 100% 3404 670 133 905
PSN s.r.0., Seifertova 9/823, Praha 3 plna 100% 3342 842 229745
Elephant building s.r.o., Seifertova 9/823, pln4 100% 24 269 6084
Praha 3
Vrsovicka 51, a.s., Seifertova 9/823, Praha 3 plna 100% 50 088 6 221
Property Perucka a.s., Seifertova 9/823, pind 100% 109 543 32 355
Praha 3
VANGUARD Prague a.s., Seifertova 9/823, plné 100% 6452 3410
Praha 3
Property Two s.r.o., Na Florenci 2116/15, poméméa 50% 53 801 145 664
Praha 1
Ctvrta Nemovitostni a.s., Seifertova 9/823, pln4 100% 1792 72
Praha 3
PIRANHA autoalarm spol. s r.0., Seifertova . 5
9/823, Praha 3 plna 100% 36 092 34273
QOutbridge Property, SE, Seifertova 9/823, plnd 100% 706 582
Praha 3
Miskovicka, s.r.0., Seifertova 9/823, Praha 3 plna 100% 68 412 634
Do konsolidaéniho celku nejsou zahrnuty nasledujici spole¢nosti:
: = - . Podil na VK Pofizovaci Duvod nezahrnuti do
Nazev a sidlo spoleénosti (%) Géiii koiisslidscs
0 |
Tieti Nemovitostni a.s., Seifertova 9/823, Praha 3 100% 2020 nevyznamné
Property Three s.r.o., Seifertova 9/823, Praha 3 100% 200 nevyznamné

Celkem 2220

Zmeény ve slozeni skupiny

V prubéhu roku 2021 doslo k fizi 100% podilu Phibell s.r.o. se spolecnosti Property Two s.r.0. Dale byla ukonéena likvidaci
spolecnost Kotva 4. patro s.r.o. Do konsolidace byla zahrnuta spoleénost Ctvrta Nemovitostni a.s. pro vyznamnost.

Uéetni metody a obecné téetni zasady

Ugetnictvi spoleénosti je vedeno a Uéetni zavérka byla sestavena v souladu s G&etnimi predpisy platnymi v zemi, ve které maji
jednotlivé spolecnosti své sidlo.

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

Ugetni zavérka je sestavena za predpokladu nepfetrzitého trvani Ggetni jednotky.

Pro ucely sestaveni konsolidované Géetni zavérky skupiny doslo ke sjednoceni Gcetnich postupd v ramci skupiny. Vyznamné
Ucetni postupy, tak jak jsou pouzivany jednotlivymi spoleénostmi, jsou popsany nize.

#1810 op N
o ¢ D,—a,q,\"v.
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3.1

3.1.1

3.1.2

Konsolidacni metody

Rozsah konsolidace a zpusob provedeni konsolidace

Konsolidace se provadi podle pfislusné metody zplsobem piimé konsolidace nebo po jednotlivych tGrovnich diléich skupin.
Pfimou konsolidaci se rozumi konsolidace viech ugetnich jednotek skupiny najednou, bez vyuziti konsolidovanych Géetnich
zavérek prfipadné sestavenych za dil&i skupiny. Konsolidace po jednotlivych Grovnich znamena, ze se postupné sestavuji
Ucetni zavérky za nizsi celky, které pak vstupuji do konsolidovanych G&etnich zavérek vyssich skupin.

Skupina podnikl je tvofena matefskou spole¢nosti Praha Real, a.s. a jejimi dcefinymi a pfidruzenymi spolecnostmi. Definice
dcefinych a pfidruzenych spole¢nosti je uvedena nize.

Dcefiné spoleénosti
- podily ve spole€nostech, jejichz financni a provozni procesy spolecnost mize uréovat s cilem ziskat pfinosy z jejich éinnosti,
jsou klasifikovany jako Podily v ovladanych a fizenych osobach.

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

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

- uzaviené smlouvy nebo ustanoveni ve stanovach nebo spole¢enské smlouvé nebo

Tyto spole¢nosti jsou konsolidovany metodou piné konsolidace.

Pridruzené spole¢nosti
- podily ve spolecnostech, jejichz finanéni a provozni procesy spoleénost miize vyznamné ovliviiovat s cilem ziskat pfinosy z
jejich €innosti, jsou klasifikovany jake Podily v ugetnich jednotkach pod podstatnym viivem.

PfidruZenou spoleénosti se pro Géely konsolidace rozumi spolegnost, v niz matefska spoleénost ma podstatny viiv, tzn. Zze
vlastni vice nez 20 % akcii/podili na zékladnim kapitalu, a souc¢asné nevykonava rozhodujici vliv.

Tyto spoleénosti jsou konsolidovany metodou konsolidace ekvivalenci.

Spoleénosti, které jsou ovladany ve shodé s dalsi osobou

Spolecnosti, které jsou ovladany ve shodé s dalsi nebo s dal$imi osobami, pokud tyto osoby maji shodny podil na zakladnim
kapitalu dcefiné spole€nosti, se do konsolidované Ucetni zavérky zahrnuji metodou pomérné konsolidace.

Konsolidace plnou metodou

Plnou metodou konsolidace se rozumi:

a) zatlenéni jednotlivych slozek rozvahy a vykazu zisku a ztraty dcefinych spoleénosti v pIné vy$i po pfipadném pretfidéni
a upravach do rozvahy a vykazu zisku a ztraty materské spolec¢nosti,

b) vylouceni G¢etnich pfipadld mezi Ucetnimi jednotkami skupiny, které vyjadiuji vzajemné vztahy,

c) vykazani pfipadného konsolidaéniho rozdilu a jeho odpis,

d) rozdéleni viastniho kapitalu dcefinych spoleénosti a jejich vysledku hospodareni na podil pfipadajici matetské
spoleénosti a podil mensinovych drziteld podilovych cennych papirll a podilt emitovanych konsolidovanymi podniky,

e) vylou€eni podilovych cennych papird a podild, jejichz emitentem je dcefina spoletnost a fizena osoba a vlastniho
kapitalu této osoby, ktery se vaze k vyluovanym podilovym cennym papirim a podiliim,

f) vypofadani podili se zpétnou vazbou.

Pretfidéni a ipravy polozek Gcéetnich zavérek matefské spoleénosti a dcefinych spoleénosti

Pretfidéni (daji za matefskou spole¢nost a dcefiné spoleénosti se provede s chledem na doplnéné polozky konsolidované
rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a jejich obsahovou napln.

Upravy se uskute&ni podle vyhlasenych principli ocefiovani v konsolidagnich pravidlech. Upravy tohoto charakteru se
provedou pouze u téch dcefinych spolecnosti, jejichz ocefiovaci principy se odlisuji od principl stanovenych konsolidaénimi
pravidly a podstatnym zplsobem by ovlivnily pohled na ocenéni majetku v konsolidované Géetni zavérce a vykazany vysledek
hospodareni.

Ucetni zavérky dcefinych spoleénosti, které maji sidlo v zahrani¢i a vedou G&etnictvi v cizi méné, se pfepoditavaji kursem
platnym ke dni, ke kterému je sestavovana konsolidovana Ggetni zavérka.




Upravy ocenéni aktiv a zdvazk( dcefiné spoleénosti

Lisi-li se vyznamné ocenéni aktiv a zavazkl v Ucetnictvi deefinych spole¢nosti od realné hodnoty, provede se v souvislosti se
stanovenim konsolidaéniho rozdilu Uprava ocenéni na realné hodnoty aktiv a zavazk( ke dni akvizice nebo ke dni zvyseni
ucasti na zakladnim kapitalu. Do konsolidované Géetni zavérky se zahrnou piisludna aktiva a zavazky dcefiné spole¢nosti v
tomto upraveném ocenéni.

Pokud dojde k Gpravam ocenéni aktiv a zavazkl podle vy$e uvedeného ustanoveni, zaroven se provedou Upravy zachycujici
rozdily z operaci po dni akvizice nebo zvy3eni G€asti na zékladnim kapitalu, které vyplyvaji ze zahrnovani pfisluénych aktiv
nebo zGétovani pfisluSnych zavazkd na vrub nebo ve prospéch vysledku hospodareni dcefiné spoleénosti v ocenéni téchto
polozek v ucetnictvi dcefiné spolecnosti a t&mito operacemi vyjadienymi (ocené&nymi) v navaznosti na upravené ocenéni
pfislusnych polozek aktiv a zavazkl pro potfeby konsolidace.

Sumarizace tdaju uéetnich zavérek matefské spoleénosti a dcefinych spoleénosti

Matefska spoleCnost secte pretfidéné a upravené Udaje ze své Ucetni zavérky s pretfidénymi a upravenymi Udaji Gcetnich
zaveérek dcefinych spolecnosti.

Kompletné se vylouéi vzéjemné pohledavky a zavazky a naklady a vynosy v ramci skupiny, které maji vyznamny vliv na stav
majetku, zavazkd a vysledkové polozky v konsolidované Uéetni zavérce.

Vylouceni icetnich operaci s vlivem na vysi vysledku hospodafeni

Pfi sestavovani konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztraty se vylouéi vzajemné operace mezi materskou
spolecnosti a dcefinou spole¢nosti, respektive mezi decefinymi spole€nostmi navzdjem, 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 ramci skupiny,

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

PFi pouziti piné metody konsolidace se vylou&i vzajemné operace mezi matei'skou spolecnosti a dcefinymi spoleénostmi a
také mezi dcefinymi spoleénostmi navzajem.

Vylou€eni vzajemnych operaci s vlivem na vysledek hospodafeni se provede v souladu s vyhlasenymi konsolidagnimi
pravidly.

V pfipadé vyluéovani vysledku hospodareni realizovaného z nakuptl a prodeji zasob v ramci skupiny se v konsolidované
rozvaze a konsolidovaném vykazu zisku a ztraty opravi ocenéni zasob a vynosy dosazené z prodeje zasob. Pro Gcely této
Upravy poloZek konsolidované Uéetni zavérky je mozno vyuZit pro Upravu vynost a zménu ocenéni zasob i primérné
rentability trzeb vypocitané u dodavatell z celkového vysledku hospodaieni nebo provozniho vysledku hospodareni,
popfipadé lze vyuzit oborovou &i vyrobkovou vynosovou rentabilitu dodavatele &i jiny pfesngjsi postup.

V pripadé vyluCovani vysledku hospodafeni z nakupu a prodeje dlouhodobého majetku se vynosy z prodeje dlouhodobého
majetku opravi o rozdil mezi prodejni cenou a zlistatkovou cenou u dodavatele. Zaroveri se upravi opravky diouhodobého
majetku v konsolidované Géetni zavérce.

O piijaté vynosy z dividend, respektive podill na zisku se snizi vynosova polozka konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a
zaroven zvysi nerozdéleny zisk minulych let nebo sniZi neuhrazena ztrata minulych let v konsolidované rozvaze.

Konsolidaéni rozdil

Konsolidacni rozdil je rozdil mezi pofizovaci cenou podil( dcefiné spolecnosti a jejich ocenénim podle podilové G&asti
matefske spoleCnosti na vysi vlastniho kapitalu vyjadfeného redlnou hodnotou, ktera vyplyva jako rozdil redinych hodnot aktiv
a realnych hodnot ciziho kapitalu ke dni akvizice nebo ke dni dal§iho zvy3eni G¢asti (daliho pofizeni cennych papird nebo
podill). Za den akvizice se povazuje datum, od néhoz zacina Gcinné ovladajici a fidici osoba uplatfiovat pfisluény vliv nad
konsolidovanym podnikem.

Konsolidacni rozdil se odepisuje do 20 let rovnomérnym odpisem, pokud neexistuji divody pro krat$i dobu odpisovani.
Zvolena doba odpisovani musi byt spolehlivé prokazatelna a nesmi porugovat princip vérného a poctivého obrazu pfedmétu
Ucetnictvi a finanéni situace Gcetni jednotky. Konsolidaéni rozdil se zUétovava do polozky zlétovani aktivniho konsolidagniho
rozdilu nebo z(&tovani zaporného konsolidagéniho rozdilu na vrub nakladl respektive ve prospéch vynosd z bézné &innosti.
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Odpisy konsolidagniho rozdilu se vykazuji ve zvlastni polozce konsolidovaného vykazu zisku a ztraty.

Historicky vznikly kensolidaéni rozdil byl jiz odepsan. Skupina v poslednich letech nakupovala pouze nemovitostni
spole¢nosti, kdy nedo$lo ke vzniku konsolidaéniho rozdilu, ale v ramci konsolidace je pfecenéna nemovitost na trzni
(pfepoétenou kupni cenu).

Rozdéleni konsolidovaného vlastniho kapitalu a vylouéeni podilovych cennych papiri a podila

Rozdélenim vlastniho kapitalu v konsolidované rozvaze se rozumi vyélenénf vétdinového podilu tvofeného souétem viastniho
kapitalu matefské spole¢nosti a jeho podill na viastnim kapitalu decefinych spole¢nosti a jejich oddéleni od mensinovych
podild, tj. zbyvajicich podilll ostatnich akcionafd a spole€nikl na vlastnim kapitalu téchto konsolidovanych podnik(.

Podily, jejichz emitentem je dcefina spole¢nost, a vlastni kapital dcefiné spolegnosti, ktery se vaze k podilim v drzeni
materskeé spole¢nosti, se vylouci z konsolidované rozvahy.

Mensinovy viastni kapital

Jedna se o pasivni rozvahové poloZky, ve kterych se uvadéji mendinové podily na vlastnim kapitalu deefinych spolecnosti v
¢lenéni podill na zakladnim kapitalu, kapitalovych fondech, fondech ze zisku, nerozdé&leném, popfipadé neuhrazeném,
vysledku hospodareni minulych let a vysledku hospodareni bé&zného uéetniho obdobi.

Rozdéleni konsolidovaného vysledku hospodareni bézného obdobi

Vysledek hospodaieni bézného Uéetniho obdobi za skupinu se v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty rozdéli v prislusném
pomeéru na konsolidovany vysledek hospodareni za Géetni obdobi vztahujici se k matefské spole&nosti a na mensinovy podil
na vysledku hospodareni vztahujici se k ostatnim akcionarfim a spoleénikim dcefinych spoleénosti.

Vyporadani podili se zpétnou vazbou

Podily se zpétnou vazbou se vyporadaji v konsolidované Gcetni 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 pfipadeé jejich pofizeni s cilem dlouhodobého vlastnictvi jsou tyto podily vykazany jako tdaj predstavujici snizeni viastniho
kapitalu v poloZce "zékladniho kapitalu" ve vy$i jmenovité hodnoty a pfipadny rozdil je vypofadan v poloZce kapitalovych
fondl v konsolidované rozvaze a jsou uvedeny v piiloze.

Konsolidace ekvivalenéni metodou
Tato metoda nebyla pfi konsolidaci pouZita a proto neni podrobné popisovana.

Konsolidace pomérnou metodou

Pomérnou metodou konsolidace se rozumi

a) vzdjemné vztahy véetné vyporadani podill se zpétnou vazbou,

b) zacleneni jednotlivych sloZek rozvahy a vykazu zisku a ztraty v pomérné vysi odpovidajici podilu matefské spoleénosti na
spolecnosti, ktera je ovladana ve shodé s dal$i nebo daldimi osobami, pokud tyto osoby maji shodny podil na zakladnim
kapitalu spolecnosti, ktera je oviadana ve shodé po pfipadném pretiidéni a Gpravach do rozvahy a vykazu zisku a ztraty
matefské spolecnosti,

c) vykazani pfipadného konsolidaéniho rozdilu a jeho odpis,

d) vylouceni podill, jejichz emitentem je spole¢nost, ktera je oviadana ve shodé, pokud tyto spoleénosti maji shodny podil na
zakladnim kapitalu spolecnosti ovladané ve shodé, a vlastniho kapitalu, ktery se vaze k vylu¢ovanym podildm,

Etapy konsolidace pomérnou metodou jsou obdobné etapam pouzitym pfi konsolidaci pinou metodou s tim, Ze vylouéeni
vzajemnych operaci mezi spoleénosti oviadanou ve shodé ve skupiné a vylouéeni podil(l se zpé&tnou vazbou se provede
pouze v pomérné vysi odpovidajici podilu matefské spole¢nosti na spolecnosti ovladané ve shodé.

Konsolidaéni rozdily se fesi stejné jako u plné metody.
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Prehled vyznamnych tcetnich pravidel a postupu

Dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek

Dlouhodobym nehmotnym ¢i hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouzitelnosti je delsi neZ jeden rok a jehoz
ocenéni v jednotlivém pfipadé je vy&§i nez je uvedeno v nasledujici tabulce:

Vykazan
Vykazan v v nakladech Technické
rozvaze bézného zhodnoceni
obdobi*)
Dlouhodoby nehmotny majetek > 60 tis. K& > 1 tis. K& > 60 tis. K&
Dlouhodoby hmotny majetek > 80 tis. K& > 1 tis. K¢ > 80 tis. K&

*) tento majetek spolecnost vykazala v nakladech béZného 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
ocenitelna prava vytvofena vlastni innosti pro vlastni potfebu se neaktivuji. Oceriuje se vlastnimi naklady nebo reprodukéni
pofizovaci cenou, je-li niZsi.

Dlouhodoby nehmotny & hmotny majetek je ocenén nasledujicim zplsobem:

- nakoupeny dlouhodoby majetek je ocenén pofizovaci cenou snizenou o opravky a piipadné opravné polozky vyjadfujici
ztratu ze snizeni hodnoty.

- dlouhodoby majetek vytvoreny viastni ¢innosti je ocenén hodnotou zahrnujici pfimé naklady, nepfimé naklady bezprostfedné
souvisejici s vytvofenim majetku vlastni ¢innosti (vyrobni rezie), popfipadé nepfimé naklady spravniho charakteru, pokud
vytvofeni majetku presahuje obdobi jednoho Ugetniho obdobi.

- dlouhodoby majetek nabyty darovanim, bezuplatné nabyty na zakladé smlouvy o koupi najaté véci, nové zjistény v U&etnictvi
nebo viozeny je ocenén reprodukéni pofizovaci cenou. Konkrétni zplsob stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny je pfipadné
uveden v rozboru pfirlstkt dlouhodobého majetku.

Vypljéni naklady z Gvérd souvisejici s pofizenim, vystavbou nebo vyrobou dlouhodobého majetku jsou kapitalizovany jako
soucast pofizovaci ceny dlouhodobého majetku.

Technické zhodnoceni, pokud pfevysilo u jednotlivého majetku v Uhrnu za téetni obdobi &astku uvedenou v tabulce vyée
zvysuje pofizovaci cenu dlouhodobého hmotného majetku.

Pafizovaci cena dlouhodobého hmotného majetku, s vyjimkou pozemkl a nedokonéenych investic, je odpisovana po dobu
odhadované Zivotnosti majetku nasledujicim zpisobem:

Metoda odpisovani Pocet let/ %
Budovy linearni 30-50 let
Pocitaové systémy linearni 4 roky
Dopravni prostfedky linearni 4 roky
Inzenyrské stavby linearni 20 let
Stroje, pristroje linearni 6-8let
Software linearni : 4 roky
Inventar linearni 6 -8 let
Fit out budov linearni dle najemni smlouvy
Drobny dlouhodoby nehmotny majetek linearni 2 roky
Drobny dlouhodoby hmotny majetek linearni \ 2 roky

Zisky €i ztraty z prodeje nebo vyrazeni majetku jsou uréeny jako rozdil mezi vynosy z prodeje a Géetni zlstatkovou hodnotou
majetku k datu prodeje a jsou Uctovany do vykazu zisku a ztraty.

Na zakladé inventarizace jsou vytvareny opravné polozky k poskozenému nebo aktualné nepouzivanému dlouhodobému
hmotnému majetku, jehoz ocenéni v Gcetnictvi pfechodné neodpovida realnému stavu. Konkrétni zptsob tvorby opravnych
polozek je uveden u pfehledu pohybl dlouhodobého majetku.
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Dlouhodoby financni majetek

Dlouhodobym finanénim majetkem se rozumi zejména

- majetkové Ucasti

- realizovatelné cenné papiry a podily

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

Cenné papiry a majetkové Ucasti se pfi nakupu ocefiuji pofizovaci cenou. Souéasti pofizovaci ceny cenného papiru a
majetkové Gc¢asti jsou piimé naklady souvisejici s pofizenim, napf. poplatky a provize makléfim, poradcliim a burzam.

K datu pofizeni cennych papird a majetkovych Géasti je dlouhodoby finanéni majetek spoleénosti klasifikovéan die povahy jako
podily v ovliddanych a fizenych osobéch a v Géetnich jednotkach pod podstatnym vlivem nebo dluzné cenné papiry drzené do
splatnosti nebo realizovatelné cenné papiry a podily.

K datu ucetni zavérky jsou:

- majetkove Ucasti ocenény v pofizovacich cenach snizenych o opravné polozky

- dluzné cenné papiry drzené do splatnosti ocenény v pofizovaci cené zvysené o Grokové vynosy

- realizovatelné cenné papiry a podily ocenény realnou hodnotou, pokud je tuto mozné stanovit; zména realné hodnoty
realizovatelnych cennych papirG a podill je zachycena oproti viastnimu kapitalu

Jako realnou hodnotu spoleénost pouziva trzni hodnotu cennych papirl k datu Géetni zavérky. V pfipadé cennych papirdi a
podili neobchodovanych na vefejnych trzich je realna hodnota stanovena na zakladé kvalifikovaného odhadu provedeného
vedenim spolecnosti.

K cennym papirim a podilim, jeZ nebyly ocenény realnou hodnotou, jsou na zakladé individualniho posouzeni tvofeny
opravné polozky. Konkrétni zplisob tvorby opravnych poloZek k jednotlivym majetkim je uveden u pfehledu zmén
dlouhodobého finanéniho majetku.

Zasoby

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

Zasoby vytvofene vlastni Cinnosti se ocenuji vlastnimi naklady, které zahrnuji pfimé naklady vynalozené na vyrobu nebo jinou
ginnost, popfipadé i ¢ast nepfimych nakladl, kteréa se vztahuje k vyrobé nebo k jiné &innosti.

Opravneé poloZky k zasobam jsou tvofeny v pfipadech, kdy realna hodnota zasob je nizsi, nez jejich vyuZitelna, resp. prodejni
hodnota. Pro uréeni t&chto zasob se vychazi z analyzy jejich stafi, vyuzitelnosti, resp. predpokladané prodejni ceny.

Pohledavky

Pohledavky jsou ocefovany
- pfi vzniku jmenovitou (nominaini) hodnotou, nasledné snizenou o pfisludné opravné polozky k pochybnym a nedobytnym
¢astkam

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

V pfipadé postupného splaceni pohledavky je v rozvaze oddélené vykazana ¢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

Kratkodoby finanéni majetek tvofi:
- cenné papiry k obchodovani
- ostatni realizovatelné cenné papiry

Kratkodoby finanéni majetek se pfi nakupu oceni pofizovaci cenou. Souédsti pofizovaci ceny jsou pfimé naklady souvisejici
s pofizenim, napf. poplatky a provize makléiflim, poradcim a burzam.

K datu pofizeni kratkodobého finanéniho majetku je tento kratkodoby financni majetek spoleénosti klasifikovan dle povahy
jako kratkodoby finanéni majetek k obchodovani nebo realizovatelny kratkodoby finanéni majetek. Kratkodobym finanénim
majetkem k obchodovani se rozumi cenny papir, ktery je drZzen za Ugelem provadéni transakci na vefejném trhu s cilem
dosahovat zisk z cenovych rozdild v kratkodobém horizontu, maximalné véak roénim.

K datu ucetni zavérky spoleénost ocenuje:

- kratkodoby finanéni majetek s vyjimkou cennych papirtl drzenych do splatnosti redlnou hodnotou, pokud je mozné tuto zjistit;
zména ocenéni je v daném ucetnim obdobi zachycena ve vynosech resp. nakladech z piecenéni cennych papir(i a derivat(

Derivaty

Spolecnost ¢leni derivaty na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovaci. Jako zajistovaci derivaty jsou spole¢nosti
povazovany derivaty, u nichz jsou spinény nasledujici podminky:

- na pocatku zajisténi bylo rozhodnuto o zajistovanych poloZkach, nastrojich pouzitych k zajiténi, rizicich, ktera jsou
pfedmétem zaji$téni a o zplsobu vypoétu a doloZeni efektivnosti zajisténi, zajistovaci vztah je formalné zdokumentovan,

- zajiSténi je vysoce uginné (efektivita, tedy pomé&r zmény rediné hodnoty zajistovaného aktiva / zavazku a zmény realné
hodnoty derivatu je v rozmezi od 80 % do 125 %),
- efektivita zaji$téni je spolehlivé méfitelna a je pribézné posuzovana.

Derivaty, které vySe uvedené podminky pro zajiStovaci derivaty nespliiuji, jsou spolecnosti klasifikovany jako derivaty
k obchodovani.
K datu ucetni zavérky jsou derivaty k obchodovani ocenény v redlné hodnoté. Jako realna hodnota je pouZzita trzni hodnota.

Realna hodnota finangnich derivatl se stanovuje jako soutasna hodnota oc¢ekavanych penéznich tok( plynoucich z téchto
transakci. Pro stanoveni sou¢asné hodnoty se pouzivaji obvyklé na trhu akceptované modely. Do t&chto ocefiovacich modell
jsou pak dosazeny parametry zji§téné na aktivnim trhu jako devizové kurzy, vynosové kfivky, volatility pfisluénych finanénich
nastrojl atd. Vechny finanéni derivaty jsou vykazovany v pfipadé kladné reéiné hodnoty jako aktiva a v pfipadé zaporné
realné hodnoty jako pasiva.

Zména v reélné hodnoté u derivatl k obchodovéni je Gétovéana jako naklad, pfip. vynos z derivatovych operaci.

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

Zajistovany nastroj mdze byt:

- ocefiovan realnou hodnotou se sou€asnym zachycenim rozdild z ocenéni na Gdétech nakladd nebo vynosu,

- neoceriovan realnou hodnotou; pak je pfi pouZiti zaji$téni redlné hodnoty ocenéni tohoto aktiva nebo zévazku po dobu trvani
zajisténi upravovano o zmeény v jejich realné hodnoté, které odpovidaji zajistovanym rizikim, a tyto zmény jsou G&tovany
v okamziku ocenéni do nakladi nebo vynost, a to podle charakteru zajistovaného rizika (napf. Grokové naklady nebo vynosy,
ztraty nebo zisky z kurzovych rozdild),

- ocenovan realnou hodnotou a zmény z ocenéni jsou ponechéany na rozvahovém G¢tu; pak jsou pfi pouziti zajisténi realné
hodnoty zmény realnych hodnot zaji$tovaného néstroje odpovidajici zajistovanym rizikim po dobu trvani zaji$téni pfevedeny
z tohoto ¢tu do nakladl nebo vynos(, a to podle charakteru zajistovaného rizika.

Na stejné Gcty nakladd nebo vynosi, kde se zachycuji zmény redlnych hodnot zajistovanych nastrojl, se zachycuiji:
- zmény realnych hodnot zajistovacich nastroju, pokud efektivnost zaji$téni byla spinéna pfi zohlednéni celkovych zmén
realnych hodnot zajistoyvacfch.nasty u\
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3.2.7

3.2.8

3.2.9

3.2.10

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

Zajisténim redlné hodnoty se rozumi zajisténi zmén redlné hodnoty aktiva, zavazku (nebo ¢asti tohoto aktiva nebo zavazku),
skupin aktiv, skupin zavazkd, které jsou dlsledkem konkrétniho rizika a které budou mit vliv na zisk nebo ztratu.

Zajist&nim penéznich tokil se rozumi zajisténi zmén penéznich tokl, které jsou dusledkem konkrétniho rizika souvisejiciho s
pravné vynutitelnou smlouvou, oekavanou budouci transakci, se skupinami aktiv, skupinami zavazkd, 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 derivati
sjednanych v ramci zajisténi penéznich tokl, které odpovidaji zajisténym rizikdm, jsou ponechany v rozvaze. Do nakladl nebo
vynosl jsou zuétovavany ve stejnych obdobich, kdy jsou zuétovavany naklady nebo vynosy spojené se zajistovanymi nastroji.
Zisky nebo ztraty vzniklé ze zmén realnych hodnot zajidtovacich derivatl sjednanych v ramci zajisténi penéznich tok(, které
odpovidaji nezajisténym rizikim, jsou zuétovany v okamziku ocenéni do nakladl nebo vynosu.

Zgjisténim Cistych investic do cizoménovych (&asti s rozhodujicim nebo podstatnym vlivem se rozumi zajiéténi se proti
ménovému riziku plynoucimu z téchto Ucasti. Zisky nebo ztraty vzniklé po dobu trvani zajisténi ze zmén realnych hodnot
téchto zajistovacich derivati odpovidajici ménovému riziku jsou ponechany v rozvaze. Do nakladi nebo vynosil jsou
zuctovany ve stejném obdobi, kdy jsou zu&tovany néklady nebo vynosy spojené s oductovanim zajistovanych gistych investic
do cizoménovych Ucasti. Zisky nebo ztraty vzniklé ze zmén reélnych hodnot t&chto zajistovacich derivatd, které odpovidaji
jinému nezZ ménovemu riziku, jsou zuctovany v okamziku ocenéni do néklad( nebo vynosa.

V souladu s Uugetnimi predpisy Spoleénost pouziva zajistovaci UCetnictvi k zachyceni vlivu ménového rizika, které spoéiva ve
zméné budoucich pené&Znich tokd z uzavienych a potencidlnich ndjemnich smluv v cizi méné. K zajisténi tohoto rizika je v
souladu s politikou Spoleénosti pouZivan finanéni zavazek denominovan v méné najemnich smluv (zajisténi budoucich
penéznich tokl). Zajistovaci Uéetnictvi je aplikovano v souladu s Ceskym G&etnim standardem pro finanéni instituce &. 110
"Derivaty". Efektivni cast zajisténi (tj. zména redlné hodnoty zajistovaciho instrumentu z titulu zajistovaného rizika) je
vykézana jako soucast vlastniho kapitalu v poloZzce "Ocefovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk(". Neefektivni ¢ast je
zahrnuta ve vykazu zisku a ztraty.

Spole€nost vyuZiva derivaty v souladu se skupinovou strategii fizeni rizik jako efektivni zajistovaci nastroje. Spoleénost
nedokumentuje plnéni poZadavkl Ceskych (cetnich pfedpisl pro zajistovaci ucetnictvi a nelétuje proto o téchto derivatech
jako o zajistovacich. Tyto derivaty jsou uctovany jako derivaty uréené k obchodovani.

Zavazky

Zavazky jsou zalctovany ve jmenovité (nominaini) hodnoté. V pfipadé postupného splaceni zavazku je v rozvaze oddélené
vykézéna €ast splatna do jednoho roku a ¢ast splatna nad jeden rok.

Uvéry
Uvéry jsou zalétovany ve jmenovité (nominalni) hodnot2.

V pfipadé postupného splaceni Gvéru je v rozvaze oddélené vykazéana ¢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 Ucel, je pravdépodobné, Ze nastanou, aviak neni
jista ¢astka nebo datum, v némz budou pinény.

Prepoéty udaju v cizich ménach na ¢eskou ménu

Ugetni operace vyjadiené v cizich ménach jsou v priib&hu roku zachyceny pevnym mési¢nim kurzem.

K datu Géetni zavérky jso iva a zavazky vyjadiené v cizi m&né prepoétena kurzem Ceské narodni banky k datu, ke
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3.2.11

3.2.12

3.2.13

3.2.14

Dané

Splatna dan

Vedeni spoleénosti zauétovalo dafiovy zavazek a danovy naklad na zakladé kalkulace dané, ktera vychazi z jeho porozuméni
interpretace dafovych zakonl platnych v zemi, ve které ma spolegnost sidlo, k datu sestaveni Géetni zavérky a je
presvédceno o spravnosti vySe dané v souladu s platnymi dafiovymi pfedpisy. S ohledem na existenci riznych interpretaci
dariovych zakont a pfedpis( ze strany tfetich osob véetné organ(i statni spravy, zavazek z dané z piijma vykazany v Géetni
zavérce spoleénosti se mize zménit podle koneéného stanoviska finanéniho ufadu.

Odlozena daii

Vypocet odloZené dané je zalozen na zavazkové metodé vychazejici z rozvahového pfistupu.

Ucetni hodnota odlozené dariové pohledavky je k datu Ggetni zavérky posuzovéna a snizena v rozsahu, v jakém jiz neni
pravdépodobné, Ze bude k dispozici dostateény zdanitelny zisk, proti némuz by bylo moZno tuto pohledavku nebo jeji cast
uplatnit.

QOdlozena dari je zauctovana do vysledovky s vyjimkou pfipadd, kdy se vztahuje k polozkam tétovanym piimo do viastniho
kapitalu a kdy je také souvisejici odlozena dar zahrnuta do vlastniho kapitalu.

QOdlozené danové pohledavky a zavazky jsou vzajemné zapoditany a v rozvaze vykazany v celkové netto hodnoté s vyjimkou
pfipadu, kdy nelze nékteré dil¢i dafové pohledavky zapoditavat proti diléim dariovym zavazkiim.

Vynosy

Vynosy jsou zalétovany v hodnoté pfijatého pInéni nebo pinéni, které bude pfijato, a pfedstavuji pohledavky za zbozi a sluzby
poskytnuté v prib&hu bézné ginnosti, po odecteni slev, dané z pridané hodnoty a dal$ich dani souvisejicich s prodeiji.

Urokovy vynos je tasové rozliSovan na zakladé vyée nezaplacené &asti jistiny a efektivni Grokové sazby, ktera predstavuje
sazbu diskontujici odhadované budouci penézni pfijmy na istou Géetni hodnotu daného aktiva po oéekavanou dobu
zivotnosti finanénich aktiv.

Pouziti odhadu

Sestaveni O¢etni zavérky vyzaduje, aby vedeni spolecnosti pouzivalo odhady a piedpoklady, jez maji vliv na vykazované
hodnoty majetku a zavazk( k datu (€etni zavérky a na vykazovanou vysi vynosl a nakladl za sledované obdobi. Vedeni
spolegnosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé véech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak
vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhad odli$ovat.

Zmény ve vykazani minulého obdobi

Z divodu opravy chyby dodlo k Upravé finanénich vykazl ve srovnatelném obdobi. Bylo postupovano v souladu s interpretaci
Néarodni ucetni rady &. | 29 Opravy chyb, zmény v Uéetnich odhadech a zmény v Ucetnich metodach a interpretaci ¢. | 30
Srovnatelnost informaci za bé&zné a minulé téetni obdobi v individualni Géetni zavérce podnikatele.

V souladu s témito interpretacemi doslo k retrospektivnim Gpravam v rémci G&etnich vykaz ve srovnatelném obdobi.

Doslo ke zméng fadku Dlouhodobého hmotného majetku, jeho snizeni o 47 998 tis. K&. Radek Ostatni provozni naklady se
zvySily o 47 998 tis. K&. Hospodarsky vysledek se tak snizil o 47 998 tis. K&.
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Vyznamné udalosti mezi datem ucetni zavérky a datem, ke kterému jsou
vykazy schvaleny k predani mimo G¢etni jednotku

V druhé poloviné unora 2022 doslo k eskalaci politického napé&ti mezi Ruskem a Ukrajinou ve valeény konflikt. Celosvétova
reakce na ruské porudeni mezinarodniho prava spocivala v uvaleni rozsahlych sankci viéi Rusku omezujici podnikatelskou
¢innost a vedouci k pferuseni dodavatelskych fetézcl a vyznamnému nérdstu cenové hladiny.

V soucasné dobé neni ziejmeé, jak dlouho bude valeény konflikt trvat. Z tohoto divodu nelze piné posoudit disledky ruské
agrese na Ukrajiné na situaci spolecnosti a jeji finanéni pozici. Na zakladé budouciho vyvoje mlze mit situace negativni
dopady i na nasi spole¢nost.

Vedeni spole¢nosti zvazilo potencialni dopady valky na Ukrajiné na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru, Ze nemaji
vyznamny vliv na pfedpoklad nepfetrzitého trvani podniku. Vzhledem k tomu byla t&etni zavérka k 31. 12, 2022 zpracovana
za predpokladu, ze Spole¢nost bude nadale schopna pokra¢ovat ve své &innosti.

V tomto obdobi nedoslo k zadnym dal§im vyznamnym udalostem, které by negativné ovlivnily finanéni pozici spoleénosti.
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Aktiva

B. Dlouhodoby majetek

B.IL

Dlouhodoby hmotny majetek

| Netto
Polozka rozvahy HN: ?_f _:120 g;;;a hodnota k
T 31.12.2021
Dlouhodoby hmotny majetek | 5554191 5 039 604

Dlouhodoby hmotny majetek se sklada zejména z nemovitosti. Jedna se ve vétsiné pfipadl o bytové domy a kancelaiské

budovy. Nemovitosti jsou umistény v Praze, Pardubicich, Hradci Kralové a Brné.

Dlouhodoby finanéni majetek

Podily - ovladana nebo ovladajici osoba

Bézneé obdobi

Spoleénost / Sidlo Vysepodiluv | Pohizovacl | oo g i
% cena
Treti nemovitostni a.s. 100,00% 2020 0
Property Three s.r.o. 100,00% 200 0
Celkem 2220 0
Minufé obdobi
Spoleénost / Sidlo Vyse podiluv|  Pofizovaci | oo gni
%o cena
Ctvrta nemovitostni a.s. 100,00% 2000 0
Tieti nemovitostni a.s. 100,00% 2020 0
Property Three s.r.o. 100,00% 200 0
Celkem 4220 0
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C..

C.IL

Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily

Bézné obdobi

Spoleénost / Sidlo Vygepodiluv | Pofizovacl | oo o nani
% cena
Podilové listy 154 600 240
Kapitalovy vklad 20 000 0
Celkem - 174 600| 240
Minule obdobi
Spolecnost / Sidlo Pefizovact Precenéni
cena
Podilové listy \ 154 600 9997
Kapitalovy vklad 20 000 0
Celkem . : 174 600 9 997
Zasoby
| Netto
Polozka rozvahy EN: :::’ :‘; g:;;a hodnota k
T 31.12.2021
Zasoby ‘ 435713 281786

Zéasoby predstavuji rozpracované developerské projekty v Praze.

Pohledavky

Jiné pohledavky pfedstavuji pohledavku z titulu prodeje majetkové Ucasti mimo skupinu. V minulém obdobi byla tato
pohledavka vykézana jako dlouhodoba, v béZném obdobi je vykézana jako kratkodoba, je splatna v roce 2023.

Pohledavky se splatnosti del$i nez 5 let

V bé&zném obdobi jsou pohledavky se splatnosti deldi nez 5 let ve vy§i 31 752 tis. K& (jedna se o odhad). V pfedchozim
obdobi byly pohledévky splatné za déle jak 5 let ve vy$i 30 503 tis. K (jedna se o odhad).

Jiné pohledavky predstavuji pohledavku z titulu prodeje majetkove Géasti mimo skupinu.

Zajisténi pohledavek

Poskytnuté pljcky nejsou zajistény.

Derivaty
Stav k 31.12.2022 Stav k 31.12.2021

Skupina Nominailni Realna Nominalni | Realna

hodnota | hodnota hodnota hodnota
Derivaty k obchodovani 0 28 226 0 0
Celkem 0 28 226 0 0
Zajistovaci derivaty 0 35 991 0 29 289
Celkem 0 35 991 0 29 289

Realna hodnota finan¢nich derivatl je vykézana v ostatnich pohledavkach, pokud je pro spoleénost kladna, nebo v ostatnich
zévazcich, pokud je zaporna.
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Pasiva

A.

Vlastni kapital

V roce 2021 doslo ke snizeni zakladniho kapitélu spolecnosti o pevnou Gastku 4125 mil. K&. Vzeti akcii z ob&hu bylo uplatné
na zakladé znaleckého posudku v Eastce 2 633 277 tis. K&. Castka nad hodnotu sniZeni zakladniho kapitalu byla zaugtovana
na vrub polozky Nerozdélené zisky nebo neuhrazené ztraty minulych let.

Zavazky

Dlouhodobé zavazky obsahuji zejména bankovni uvéry v éastce 998 mil. KE a pljcku od jediného akcionare ve vysi 675 mil.
Ke.

Zavazky se splatnosti delSi nez 5 let

Bé&zné obdobi - dlouhodobé zavazky s dobou splatnosti deldi 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 deldi nez 5 let jsou ve vysi 674 661 tis. KE. Tato &astka nezahrnuje

odloZzeny dafiovy zavazek, u kterého nelze dobu realizace odhadnout.

Zajisténi zavazku

Celkova vySe bankovnich Gvérd je 1 007 961 tis. K& (v minulém obdobi byla 1 446 028 tis. K&). Bankovni Gvéry jsou zaji§tény
zastavnim pravem k nemovitostem ve vlastnictvi vlastnika spole¢nosti..
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Vykaz zisku a ztraty

A.

Clenéni vynosti z bézné &innosti podle regionti

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

spravou nemovitosti a prodejem nemovitosti.

Sluzby

Naklady na audity ugetnich zavérek v ramci skupiny cinily 828 tis. K& (minulé obdobi 832 tis. K&.).

Osobni naklady
o | e Svi [ s
obdobi bt 31.12.2022 31.12.2021
Zameéstnanci 108 107 116 947 103 638
Statutarni organy, jednatelé a dozor¢i organy 1 1 0
Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 34 544 32 681
Ostatni naklady 1560 1808
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
- 5 ; o Stav k Stav k
Zdroje doéasnych rozdild 31.12.2022 31.12.2021
Rozdil zGstatkovych cen dlouhodobého majetku -1005918  -1195 205
Opravné polozky 0 0
Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( -28 460 -39 285
Zpétné uplatnitelna ztrata 16 747 16 747
Rezervy 64 136 149 172
Celkem rozdily 953495 -1 068 571
Sazba dané pro nasledujici obdobi 19% 19%
OdloZena pohledavka (+) / zavazek (-) vztahujici se k do¢asnym rozdilim -181 164 -203 029
Pocatecni stav odlozené dané (+ pohledavka; - zavazek) -203 029 -130 016
Bézny naklad (+) / vynos (-) z odlozené dané -19 808 30 341
OdloZena dan uctovana do vlastniho kapitalu (+ snizeni; - zvyseni fond) -2 057 7419
Odlozena darnova pohledavka (+) / zavazek (-) - akvizice - nakup/prodej 0 35253
Vysledna odloZend dariova pohledavka (+) / zavazek (-) -181 164 -203 029

16




Praha Real, a.s. ROZBOR MAJETKU

IC: 267 66 710 za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022
Praha 3, Seifertova 823/9 v celych tisicich CZK
Vyvoj v pofizovacich cenach Vyvoj opravek a opravnych poloZek Netto
Palozka . | : | Stavk Stav k | . Stav k Stavk | Stavk
Stav k 31.12.2021 Prirustky Prevody Ubytky 31.12.2022 | 31.12.2021 PrirGstky Prevody Ubytky 31.12.2022 | 31.12.2022 | 31.12.2021

B.l. 14 050 2230 0 224 16 056 8 128 2125 0 224 10 029 6 027 5922
B.Il. 6 124 255 1175 577 0 600 431 6 699 402 1084 651 583 470i 0 522 910 1145 211 5554 191 5039 604
B.1I1. 188 817 4 484 0 16 241 177 060 0 o| 0 0 0 177 060 188 817

Celkem 6 327 122 1182 291 0| 616 896 6 892 518 1092 779 585 595 0 523 134 1155 240 5737 278 5234 343




Zprava dle ust. § 82 odst. zak. ¢. 90/2012 Sb.

Maximilian Adam Skala, ¢len spravni rady obchodni spoleénosti Praha Real, a.s. se sidlem
Seifertova 823/9, Zi¥kov, 130 00 Praha 3, IC 26766710, zapsané v obchodnim rejstfiku
Meéstského soudu v Praze, oddil B, vliozka 8146, Firma 15177/2003

vyhotovuje tuto zpravu za Ucelem splnéni povinnosti stanovené § 82 zédkona o obchodnich

korporacich.
L Propojené osoby

Ovladajici osoby:

Ovladana osoba:

Vztah ovladnuti:

Dalsi ovladané osoby:

pan
bytem
dat. nar.:

déle jen ,,0IS*
obchodni spole¢nost
sidlem

IC:

zapsana

déle jen ,,OVS*

Ing. Viclav Skala, jediny akcionaf
6 Lacets Saint Leon Perigord I., Monaco
21.prosince 1954

Praha Real, a.s.

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

v obchodnim rejstiiku vedeném
Mgstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 8146

zaloZen na zékladé ust. § 74 a § 78 zikona o obchodnich

korporacich.

obchodni spoleénost
sidlem

1C:

zapsana

obchodni spolecnost
sidlem

K

zapsana

obchodni spoleénost
sidlem

IC:

zapsand

obchodni spoleénost
sidlem

1¢:

zapsand

PSN s.r.o.

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

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

Kotva 4. patro s.r.o0. v likvidaci

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

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

vymaz spolecnosti z OR 23.9.2022

Elephant building s.r.o.

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

v obchodnim  rejstfiku,  vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 268698

Vriovicka 51, a.s.

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

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



obchodni spoleénost
sidlem

1c:

zapsand

obchodni spolegnost
sidlem

I

zapsand

obchodni spole¢nost
sidlem

IC:

zapsani

obchodni spoleénost
sidlem

IC:

zapsana

obchodni spoleénost
sidlem

IC:

zapsana

obchodni spole¢nost
sidlem

Ic:

zapsana

obchodni spolegnost
sidlem

1C:

zapsana

obchodni spole¢nost
sidlem

(e

zapsana

VANGUARD Prague a.s.

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

v obchodnim  rejstiiku, vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 22476

Property Perucka a.s.

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

vobchodnim  rejstiiku,  vedeném
Meéstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 22475

Property Two s.r.0.

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

v obchodnim rejstiiku, vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 288869

Property Three s.r.o.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
06796745

v obchodnim  rejstilku,  vedeném

Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 288866

Treti Nemovitostni a.s.

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

v obchodnim rejstiiku, vedeném
Meéstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 23210

Ctvrtd Nemovitostni a.s.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
06787461

v obchodnim  rejstiiku,  vedeném
Meéstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 23212

PIRANHA autoalarm spol. s r.o.
Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
61852309

v obchodnim  rejstfiku,  vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 31128

Outbridge Property, SE

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

v obchodnim  rejstiiku,  vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil H,
vlozka 1723



obchodni spolecnost
sidlem
IC:

zapsana

obchodni spoleénost
sidlem

IC:

zapsana

obchodni spolecnost
sidlem
I

zapsana

obchodni spole¢nost
sidlem

Ic:

zapsand

CEBC Pankric a.s. v likvidaci

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

v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 281

vymaz spolecnosti z OR 26.2.2022

Miskovicka, s.r.o.

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

v obchodnim  rejstfiku,  vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 182628

Phibell, s.r.o.

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

v obchodnim  rejstfiku,  vedeného
Mestskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 199987

zanik  spolecnosti v disledku  filze
slouceni s ndstupnickou spolecnosti
Property Two s.r.0. k 1.7.2022

Seifertova apartments a.s.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
14168324

v obchodnim  rejstiiku,  vedencho
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 27012

viechny déle jen ,,DOS

Ptipadné dalsi ovlddané osoby nejsou statutdrnimu organu znamy.

IL. Uketni obdobi, za které je zprdva vyhotovovina

01.01.2022 —31. 12. 2022.

1.  Udaje dle § 82 odst. 2
1) struktura vztahil mezi osobami a tiloha ovladané osoby ve struktufe vztahf:

Struktura vztahii mezi ovladajici a oviadanou osobou je popsana v Casti L. Ulohou OVS je sprava
obchodnich podili.

2) zplisob a prostiedky ovladdni:
Ovladani se uskuteéiiuje prosttednictvim vlastnictvi akeii emitovanych ovliddanou osobou.

3) ptehled vzijemnych smluv mezi osobou ovlidanou a osobou ovladajici nebo mezi
osobami ovlddanymi:



Obchodni spole¢nost Praha Real, a.s. uzaviela, jakoZto podnajemce, s obchodni spole&nosti PSN
s.r.0. jakoZto najemcem, smlouvu o podnajmu ze dne 31.01.2003 véetné dodatku &.1 ze dne
04.01.2006, jejim# pfedmétem je podnajem prostoru v druhém patfe v objektu &.p. 823, v Praze
3, Seifertova 9.

Obchodni spoleénost PSN s.r.o. uzaviela, jakoZto vydluzitel, s obchodni spole¢nosti Praha Real,
a.s., jakoZto zaptjéitel, rimcovou smlouvu o zapfijéce ze dne 1.10.2021. Splatnost zapijcky byla
stanovena nejpozdéji do 31.12.2030.

Obchodni spolenost Praha Real, a.s. uzaviela, jakoZto zapujéitel, s obchodni spoleCnosti
VANGUARD Prague, a.s., jakoZto vydluZitel, ramcovou smlouvu o zépijéce ze dne 12.7.2017 .
Splatnost zapijéek byla stanovena nejpozdéji do 30.12.2030.

Obchodni spoleénost Praha Real, a.s. uzaviela, jakoZto zapujéitel, sobchodni spoletnosti
Property Perucka a.s., jakoZto vydluZitel, rimcovou smlouvu o zdpijéce ze dne 28.2.2019.
Splatnost zapiijéek byla stanovena nejpozdgji do 30.06.2022.

Obchodni spoleénost Praha Real, a.s. uzaviela, jakoZto zapijéitel, s obchodni spoleCnosti Ctvrta
Nemovitostni a.s., jakoZto vydluZitel, ramcovou smlouvu o zdpijéce ze dne 1.8.2022. Splatnost
zapijéek byla stanovena nejpozdéji do 31.12.2030.

Ing. Véclav Skala uzaviel, jakoZto prodavajici strana, sobchodni spole¢nosti Seifertova
apartments a.s. jakoZto kupujici strana, kupni smlouvu ze dne 9.2.2022, jejimz pfedmétem byl
pfevod nemovitosti v katastralnim Gzemi Zizkov, obec Praha.

Ing. Vaclav Skala uzaviel, jakoZto zapQjéitel, s obchodni spoleénosti Seifertova apartments a.s.,
jakoZto vydluzitel, rAmcovou smlouvu o zipijéce ze dne 1.3.2022. Splatnost zapijcky byla
stanovena nejpozd&ji do 31.12.2031.

Ing. Véclav Skala uzaviel, jakoZto postupitel s obchodni spole¢nosti Seifertova apartments a.s.
jakoZto postupnik a obchodni spoleénost PSN s.r.o. smlouvu o postoupeni smlouvy o dilo a
smlouvy o zfizeni prava provést stavbu ze dne 11.2.2022 , jejimZ pfedmétem bylo postoupeni
smlouvy o dilo.

Ing. Vaclav Skala uzavfel, jakoZto postupitel s obchodni spoleénosti Seifertova apartments a.s.
jakoZto postupnik a obchodni spoleénost INDOS, spol. s r.o. smiouvu o postoupeni smlouvy
ptikazni ze dne 12.2.2022, jejimZ pfedmétem bylo postoupeni ptikazni smlouvy..

Ing. Vaclav Skala uzaviel, jakoZto postupitel s obchodni spoleénosti Seifertova apartments a.s.
jakoZto postupnik a obchodni spolegnost edit architects s.r.o. smlouvu o postoupeni, poskytnuti
licence a kupni ze dne 28.2.2022, jejimZ ptedmétem byl prodej projektové dokumentace.

Ing. Véclav Skala uzavfel, jakozto postupitel s obchodni spoleZnosti Seifertova apartments a.s.
jakoZto postupnik a obchodni spoleGnost edit architects s.r.o. smlouvu o postoupeni smlouvy
ptikazni ze dne 28.2.2022, jejimz pfedmétem bylo postoupeni piikazni smlouvy.

4) pfehled jednani uginénych v poslednim Géetnim obdobi, ktera byla u€¢in€na na popud nebo
v zdjmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo
majetku, ktery ptesahuje 10 % vlastniho kapitdlu ovladané osoby zjist€ného podle
posledni uéetni zavérky za ucetn{ obdobi bezprostiednd pfedchazejici Gtetnimu obdobi
za NéZ se zpracovava zprava o vztazich:

Nejsou takova jednani (piipadné jsou jiZ popséna vySe v bodu 3).



5) posouzeni, zda vznikla spole€nosti (ijma, a posouzeni jejiho vyrovnani:

V daném téetnim obdobi nebyla uéinéna Zadnd opatfeni, ktera by znamenala pro OVS
majetkovou jmu. Otdzka jejiho vyrovnéni proto nevznika.

6) zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahit mezi osobami dle &asti I. a uvedeni,
zda prevladaji vihody nebo nevyhody a jaké z toho pro spolec¢nost plynou rizika:

Smluvni vztahy popsané vyse jsou vyvazené. Pro spole€nost ze vztahli nevyplyvaji rizika.
Iv. Piezkoumdni zpravy dle § 83
Tuto zpravu pfezkoumava spravni rada spolecnosti.

V. Zaver

Tato zprdva tvofi souéast vyroéni zpravy, byla vyhotovena v souladu s § 82 a § 83 zdkona
&. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, v platném znéni, a jsou v ni uvedeny viechny daje,
které jsou ndm znamy a tykaji se vztahll mezi propojenymi osobami, s pfihlédnutim k jejich
vyznamnosti.

V Praze dne 29.bfezna 2023.

Il

Maxim'U t!znll Adam Skala
¢leny spravni rady




Face @ to Face Business

Zprava nezavislého auditora

Praha Real, a.s.

za ovéfované obdobi
od 1.1.2022 do 31.12.2022
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Praha Real, a.s.

Zprava je uréena akcionafiim spoleénosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsolidované Uéetni zavérky spole¢nosti Praha Real, a.s. a jejich
dcefinych spolecnosti ("skupina") sestavené na zakladé ¢eskych Ucetnich predpisl, ktera se sklada z
konsolidované rozvahy k 31.12.2022, konsolidovaného vykazu zisku a ztraty za rok konéici 31.12.2022,
a pfilohy této konsolidované Ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych UGéetnich
metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o skupiné Praha Real, a.s. jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy
této konsolidované Gcetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Skupiny k 31.12.2022 a nakladi a vynost a vysledku jejiho hospodafeni za rok konéici
31.12.2022 v souladu s éeskymi uéetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadn& doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikatnimi doloZzkami. Nase odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky. V souladu se zakonem
o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli
a splinili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivame se, Ze dikazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyrocni zpravé mimo konsolidovanou UcCetni 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 Géetni zavérky
seznamit se s ostatnimi informacemi a posoudit, zda nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s
konsolidovanou ucetni zavérkou ¢&i s nadimi znalostmi o uéetni jednotce ziskanymi béhem auditu nebo
zda se jinak nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace
byly ve v8ech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislu§nymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich predpisti na
formalni néaleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj.
zda pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavkil by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek &in&ny na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postuptl, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, ze

« ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téZz pfedmétem zobrazeni v konsolidované
Gcetni zavérce jsou ve vdech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s konsolidovanou Géetni
zavérkou a

+ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkll a povédomi o Spoleé¢nosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci

uvedenych postupt jsme yv-ORgiggnyeh ostatnich informacich Zadné vyznamné (materiaini) vécné
nespravnosti nezjistili.




Praha Real, a.s.

Odpovédnost statutarniho organu spolecnosti za konsolidovanou tcetni zavérku

Odpovednost za sestaveni UCetni zavérky odpovida za sestaveni konsolidovaneé ucetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s Eeskymi Ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované uéetni zavérky je Statutarni organ spolec¢nosti povinnen posoudit, zda je
Skupina schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované uéetni
zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepfetrZitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi
sestaveni konsolidované uUcetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy Statutarni organ planuje zrugeni
Skupiny nebo ukonéeni jeji éinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak uginit.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované uéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana Gcetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplUsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfimé&fena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vy8e uvedenymi pfedpisy ve v8ech pfipadech v konsolidované uéetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
disledku podvodil nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné piedpokladat,
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 vy$e uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

+ |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované uéetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a
ziskat dostate¢né a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz do$lo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZze souéasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), faldovani, 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 G€innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

* Posoudit vhodnost pouzitych Uéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych uéetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti Statutarni organ uved! v pfiloze konsolidované uéetni zavérky.

+ Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované uGcetni
zaveérky statutarni 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 (materidini)
nejistota existuje, je nadi povinnosti upozornit v naéi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
priloze konsolidované ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit modifikovany
vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti skupiny nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicmené budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,
Ze Skupina ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidovane G¢etni zavérky, véetné prilohy, a dale
to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

« Ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace o finan¢&nich Gdaji @égtrﬁemj\éd\ otek zahrnutych do

Skupiny a o jeji podnikatelské &innosti, aby bylo mozné vyjadrit vyrok ke konsolidt’:’\;‘jg\qé ucetni zavérce.

Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a oa:.'je flp;ovedeni. “X/{ rok auditora ke

konsolidovaneé ucetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti. % WT 7 b
.‘;ﬁ"éi a

Pudit



Praha Real, a.s.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ spole¢nosti mimo jiné o planovaném rozsahu a
nactasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribé&hu uéinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 5.10.2023

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

gislo opravnéni 080 KACR





