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Praha Real, a.s.
Seifertova 9, Praha 3

ZPRAVA STATUTARNIHO ORGANU O PODNIKATELSKE
CINNOSTI A STAVU MAJETKU.

Organizacni schéma spoleCnost:
Zpusob jednéni: za spole¢nost jedna ¢len pfedstavenstva samostatng.

V pritb&hu roku 2018 pisobilo predstavenstvo v tomto sloZeni:

~ &len predstavenstva: Ing. Michal Maly, dat. narozeni 17.6.1959

Praha 3, U Kn&Zské louky 14/2149, PSC: 130 00
ve funkei od 1.1.2018 do 31.12.2018

Kontrolni orgén spoleénosti — dozoréi rada plisobeni v roce 2018:

¢len dozoréi rady Maximilian Adam Skala, dat. narozeni 7.3. 1987
98000 Monaco, 17 boulevard Albert 1er, Monacké kniZectvi
ve funkei od 1.1.2018 do 31.12.2018.

Uplynuly a predpoklddany vivoj podnikdni spolecnosti ve skupiné:

Praha Real, a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spoleCnosti.

Spole¢nost Praha Real, a.s. se v roce 2018 zamé¥ila na spravu obchodnich podili spole¢nosti PSN
s.r.0., Prvni nemovitostni, a.s., VANGUARD Prague a.s., Property Perucka a.s., Property Zli¢in
a.s., Ctvrtd Nemovitostni a.s., Property Three s.r.o.. K Zadnym zésadnim zméndm ve strategii

podnikani nedoslo.

Piedpokladany vyvoj podnikdni spolecnosti.

Pro rok 2019 nejsou planovany 74dné zasadni zmény, spolednost bude nadéle provad€t spravu
obchodnich podilu spoleénosti PSN s.r.o0., Prvni nemovitostni, a.s., VANGUARD Prague as.,
Property Perucka a.s., Ctvrtd Nemovitostni a.s., Property Three s.r.0. .

PSN s.r.o.

Uplynuly vyvoj podnikdni spoleCnosti.

Rok 2018 piinesl daldi pozitivni oziveni na trhu nemovitosti.

Spolednost pekro¢ila planované vysledky, v oblasti nakupu, prodeje a prondjmd nemovitosti.
Neprobehly 7zadné zasadni vnitini organizalni zmeény.

Predpoklddany vyvoj podnikdni spoleCnosti.

Cilem pro rok 2019 je pokraovéni v pozitivnim trendu s naslednym navySenim pf{jmi v oblasti
prodeje byt a domi, zérovett zvy3eni obsazenosti a tim navySeni pi{jmd z prondjmi komer¢nich
nemovitosti. Ve struktufe organizace se neplanuji Zadné zdsadni zmény.
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Rezidence Esprit s.r.o.

Uplynuly vyvoj podnikdni spoleCnosti.
Spole¢nost v roce 2018 ukoncila rekonstrukei objektd a rozprodala v&tsinu nové vzniklych
jednotek.

Piedpoklddany vyvoj podnikdni spolecnosti.
V roce 2019 se predpoklada doprodej zbylych jednotek s naslednou likvidaci spolecnosti.

Pivovarska Reality, s.r.o.

" Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.

Spole¢nost v roce 2018 zahdjila projekt rekonstrukce objektu a zahdjila pfedprodej jednotek.

Piedpoklddany vyvoj podnikdni spoleCnosti.
V roce 2019 se predpoklada ukondeni projektu rekonstrukce objektu a rozprodeje vétSiny nove
vzniklych jednotek.

Na Spojce 10 s.r.o.
Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.
Spole¢nost v roce 2018 zahajila projekt rekonstrukce objektu a zahdjila pfedprode; jednotek.

Predpoklddany vyvoj podnikdni spoleCnosti.
V roce 2019 se predpoklada ukondeni projektu rekonstrukce objektu a rozprodeje vEtSiny nove
vzniklych jednotek.

Kotva 4 patro s.r.o.

Uplynuly vyvoj podnikdni spoleCnosti.

V roce 2018 na zaklad® uzavteného najemniho vztahu spoleénost provozovala obchodni ¢innost
ve &tvrtém patie OD Kotva.

Predpoklidany vyvoj podnikdni spoleCnosti.
V roce 2019 na zéklad® uzavieného nijemniho vztahu bude nadéale spoleCnost provozovat
obchodni ¢innost ve ¢tvrtém patie OD Kotva.

PENTASET, spol. s.r.o.
Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.
Spoletnost v roce 2018 zahéjila projekt rekonstrukce objektu a zahjila ptedprodej jednotek.

Predpoklddany vyvoj podnikdni spolecnosti.
V roce 2019 se ptedpokladd doprodej zbylych jednotek s naslednou likvidaci spole¢nosti.

EurcHouse, s.r.o.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.

Spolegnost se vroce 2018 zaméfila na fyzické pievzeti nemovitosti od plvodniho spravece
s naslednym zajisténi spravy a s tim spojené ¢innosti nemovitosti Safatikoval86/8, Praha 2 —
Vinohrady.




Konsolidovana vyro&ni zpriva spoleénosti Praha Real, a.s. za rok 2018.

Praha Real, a.s.
Seifertova 9, Praha 3

Piedpoklddany vyvoj podnikdni spolecnosti.
V roce 2019 se predpoklada zajidténi spravy nemovitosti a s tim spojené ¢innosti.

Prvni nemovitostni, a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.

V roce 2018 byly provadény dalsi kroky, které zlepsily zdkaznickou zkuSenost v Obchodnim domé
Kotva. Byla vyvijena &innost vedouci k maximalizaci obsazenosti obchodnich ploch novymi
najemci a tim i ke zvyseni celkového pfijmu z pronajmi.

Piedpoklidany vyvoj podnikdni spoleCnosti.

"V roce 2019 bude naddle vyvijena &innost vedouci k maximalizaci obsazenosti obchodnich ploch
novymi najemci a tim i ke zvySeni celkového pijmu z prondjmi. Majitel bude nadale pokracovat
ve zlepSovéni zdkaznické zkuSenosti v Obchodnim domé Kotva.

Elephant building s.r.c.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.

Spolegnost v roce 2018 provadéla spravu a s tim spojené innosti nemovitosti na adrese Litevska
1174/8, Praha 10 — VrSovice.

Piedpoklddany vyvoj podnikdni spoleCnosti.
V roce 2019 se piedpoklada zahajeni projektu rekonstrukce objektu s naslednym rozprodejem
jednotlivych jednotek. Nadéle bude provadéna sprava a s tim spojené Cinnosti.

VANGUARD Prague a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spoleCnosti.

Spole&nost v roce 2018 provadéla spravu a s tim spojené innosti nemovitosti na adrese Cs. Exilu
1888/4 a 1889/9, Praha 4 — Modtany. Byl zahajen projekt rekonstrukce objektu s naslednym

prodejem loftovych byti.

Predpoklidany vyvoj podnikdni spolecnosti.
V roce 2019 se predpoklada zahdjeni rekonstrukce objektu a pfedprodeje jednotlivych jednotek.
Nadéle bude provddéna sprava a s tim spojené Cinnosti.

Property Perucka a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolenosti.

Spole¢nost v roce 2018 provadéla spravu a s tim spojené ¢innosti nemovitosti na adrese Perucka
2481/5,2482/7,2483/9, 2484/11, Praha 2 — Vinohrady. Byl zah4jen projekt rekonstrukce objektu.

Piedpoklidany vyvoj podnikdni spoleCnosti.
V roce 2019 se predpoklada zahajeni rekonstrukce objektu a ptedprodeje jednotlivych jednotek.
Nadale bude provddé&na sprava a s tim spojené ¢innosti.

Property Zli¢in a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spoleCnosti.

Spole¢nost vroce 2018 provadsla spravu a stim spojené ¢innosti nemovitosti na adrese
Ringhofferova 115/1, Praha 5 — Zli¢in.
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Piedpoklidany vyvoj podnikdni spolecnosti.
V lednu 2019 byl realizovan prodej obchodniho podilu spoleénosti Property Zlicin a.s..

Vriovicka 51, a.s.

Uplynuly vyvoj podnikdni spolecnosti.

Spole¢nost v roce 2018 provadéla na zdklad® uzaviené mandétni smlouvy spravu nemovitosti
v arealu ,,KOH-I-NOOR*.

Piedpoklddany vyvoj podnikdni spoleCnosti.
Spolednost v roce 2019 bude nadéle provadét na zaklade uzaviené mandatni smlouvy spravu
nemovitosti v areédlu ,, KOH-I-NOOR®.

Viznamné skuteénosti pro naplnéni tiéelu vyrocni 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 viastnich akcii

Neni.

Organizacni sloZky v zahranici:

Spole¢nost nema organiza¢ni slozky v zahranii.

Informace ohledné zvldstnich prdvnich pFedpisi:

Nejsou. ( / /

Maximiiij‘é Adam Skala
statutarni feditel
spole¢nosti Praha Real, a.s.

V Praze dne 24.6. 2019.



KONSOLIDOVANA
UCETNi ZAVERKA

za obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018

Praha Real, a.s.

Datum sestaveni: 26.6.2019

Statutarni organ:

Maximilian Adam Skala
; I f '.‘ i




Konsolidovana rozvaha spoleénosti Praha Real a.s.

Uéetni obdobi 1.1.-31.12,2018
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Konsolidovany vykaz zisku a ztraty spolecnosti Praha Real a.s.
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Pfiloha ke konsolidované Ggetni zavérce spoleénosti Praha Real, a.s. za (cetni obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018

—

1 Popis ucetni jednotky

1.1

1.2

1.3

Firma:

o

Zalozeni / Vznik:
Sidlo:

Pravni forma:
Spisova znadka:
Ugetni obdobi:
Pfedmét podnikani:

Praha Real, a.s.
26766710

Zépis do obchodniho rejtfiku probéhi dne 26.03.2003

Praha 3, Seifertova 9/823
Akciova spolednost

0ddil B, viozka 8146 obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze

1. leden aZ 31. prosinec

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohéch 1 az 3 Zivnostenského zékona

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

Jméno / Firma

Podil v %

Bézné obdobi | Minulé obdobi
Ing. Véclav Skala 80,0 80,0
Ing. Michal Maly 20,0 20,0

Poskytnuté pajéky, zaruky &i jina pInéni spfiznénym osobam

Kategorie osob

Ruceni

Bé&Zné obdobi

Minulé obdobi

P(ijéka a jina pInéni

Bézné obdobi

Minulé obdobi

Statutarni organy

0

0

Celkem

0

Struktura skupiny

Struktura skupiny k 31.12.2018

Nazev spolecnosti Sidle Podil v % Metoda konsolidace
Praha Real, a.s. Seifertova 9/823, Praha 3 - pind
Prazské sprava nemovitosti, spol. s r.o. Seifertova 9/823, Praha 3 100% pina
Rezidence Esprit s r.o. Seifertova 823/9, Praha 3 100% plna
Property Zli¢in a.s. Seifertova 823/9, Praha 3 100% pina
EuroHouse, s.r.0. Seifertova 9/823, Praha 3 100% pina
Na Spojce 10 s.r.o. Seifertova 9/8—23, Praha 3 100% pind o
Pivovarska Reality, s.r.o. Seifertova 9/823, Praha 3 100% plné
PENTASET, spol. s.r.o0. Seifertova 9/823, Praha 3 100% plnd
Elephant building s.r.o. Seifertova 9/823, Praha 3 100% pln&
Vrdovicka 51, a.s. Seifertova 9/823, Praha 3 100% pina |
Property Perucka a.s. Seifertova 9/823, Praha 3 100% piné
VANGUARD Prague a.s. Seifertova 9/823, Praha 3 100% piné
Prvni nemovitostni a.s. Seifertova 9/823, Praha 3 97% pind
Seifertova 9/823, Praha 3 100% plnd
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V pribéhu rok 2018 do$lo k prodeji spole&nosti Komotany, a.s., Property Rozstylska a.s. a k ukonceni likvidace spoleénosti Prazsky fond vlikvidaci a.s.
Do konsolidaénino celku byly zafazeny spole¢nosti Property Zli¢in a.s. a EuroHouse, s.r.o.

Uéetni metody a obecné uéetni zasady

Ugetnictvi spoleénosti je vedeno a Udetni zavérka byla sestavena v souladu s platnymi ¢eskymi G&etnimi pfedpisy, tedy se zakonem o
Getnictvi (563/1991 Sb.), vyhlaskou provadajici tento zakon (500/2002 Sb.) a Ceskymi Ugetnimi standardy pro podnikatele (sada 001
— 023).

Spolegnost ve svém vykazu zisku a ztraty zobrazuje vynosy jako kladné hodnoty a naklady jako zaporné hodnoty.

Pokud neni uvedeno jinak, jsou Gdaje v této Uéetni zavérce vyjadieny v tisicich korunach éeskych (KE).

Ugetni zavérka je sestavena za predpokladu nepFetrzitéha trvani Uéetni jednotky.

Piehled vyznamnych Géetnich pravidel a postupa

Dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek

Diouhodobym nehmotnym & hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoZ doba pouzitelnosti je del$i nez jeden rok a jehoZ ocenéni
v jednotlivém pifpadé je vy§§i neZ je uvedeno v nasledujici tabulce:

Vykézan
Vykazan v v nakladech Technické
rozvaze bézného zhodnoceni
obdobi*)
Dlouhodoby nehmotny majetek > 60 tis. K& > 1 tis. K& > 60 tis. K&
Dlouhodoby hmotny majetek > 40 tis. K& > 1 tis, K& > 40 tis. K&

*) tento majetek spoleénost vykazala v nakladech b&zného obdobi a déle jej sleduje ve své operativni evidenci.

Diouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi, kromé& jiného, nehmotné vysledky vyvoje s dobou pouZitelnosti deldi neZ jeden rok,
tyto se aktivuji pouze v pFipadé vyuZiti pro opakovany prodej. Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje, SW a ocenitelné prava vytvofena
vlastn{ &innosti pro viastni potfebu se neaktivuji. Ocefiuje se vlastnimi naklady nebo reprodukéni pofizovaci cenou, je-li niZsi.

Goodwill pfedstavuje kladny, resp. zéporny rozdil mezi ocenénim padniku nebo jeho Easti a souhrnem jeho individualng pfecenénych
sloZzek majetku snizenym o pfevzaté zavazky.

O povolenkach na emise sklenikovych plynd (EUA, CER) je G&tovano jako o dlouhodobém nehmotném neodpisovaném majetku
ocefiovaném pofizovacf cenou pifpadné reprodukéni pofizovaci cenou pii bezdplatném nabytf (alokaci). Pfi bezlplatném prvnim nabyti
(alokaci) je Gétovano o tomto nabyti jako o dotaci, kterd nesnizuje ocenéni dlouhodobého nehmotného majetku. Tato dotace se Cerpd
do vynosii ve stejném okamziku a ve stejné vy$i, v jaké jsou povolenky spotfebovavany a Uctovany do nakladd.

Diouhodoby nehmotny & hmotny majetek je ocenén nésledujicim zplsobem:

- nakoupeny dlouhodoby majetek je acenén potizovaci cenou sniZenou o opravky a piipadné opravné polozky vyjadiujici ztratu ze
snizeni hodnoty.

- dlouhodoby majetek vytvoteny vlastni &innosti je ocen&n hodnotou zahrnujfci pFimé naklady, nepfimé naklady bezprostiedné
souvisejicl s vytvofenim majetku viastni &innosti (vjrobni reZie), popfipadé nepfimé néklady spravniho charakteru, pokud vytvofeni
majetku piesahuje obdobi jednoho G&etniho obdobi.

- dlouhodoby majetek nabyty darovénim, bezlplatné nabyty na zakladé smiouvy o koupi najaté véci, nové zjidtény v Ggetnictvi nebo
vlozeny je ocendn reprodukéni pofizovaci cenou. Konkrétni zplsob stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny je pfipadné uveden
v rozboru piristkd dlouhodobého majetku.

Vegkeré vypljéni néklady jsou zal&tovany do vysledovky v obdobi, v némz vznikaji.

Technické zhodnoceni, pokud pievysilo u jednotlivého majetku v Ghrnu za Uéetni obdobf ¢astku uvedenou v tabulce vyse zvysuje
pofizovaci cenu dlouhodobého hmotného majetku.

Pofizovaci cena dlouhodobéﬁ%mn%:{ajetku, s vjjimkou pozemk( a nedokonéenych investic, je odpisovéna po dobu cdhadované
asope

Zivotnosti majetku nasledujf€im ap
fon D\ Metoda odpisovani Pocet let/ %

linearni 30 - 50 let

Budovy
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2.1.5 Zavazky

Potitatové systémy linedrni 4 roky
Dopravni prostiedky linedrn{ 4 roky
Inzenyrské stavby linearnf 20 let
Stroje, pfistroje linearnf 6-8let
Software linedrni 4 roky
Drobny dlouhodoby nehmotny majetek lineérnf 2 roky
Drobny dlouhodaby hmotny majetek linedrni 2 roky

Zisky &i ztraty z prodeje nebo vyfazeni majetku jsou uréeny jako rozdfl mezi vynosy z prodeje a Ggetni zlstatkovou hodnotou majetku
k datu prodeje a jsou Uétovany do vykazu zisku a ztraty.

Na zékladé inventarizace jsou vytvaieny opravné polozky k podkozenému nebo aktuélné nepouzivanému dlouhodobému hmotnému
majetku, jehoZ? ocenéni v G8etnictvi pFechodn& neodpovida redlnému stavu. Konkrétni zplsob tvorby opravnych poloZek je uveden u
prehledu pohybll dlouhodobého majetku.

Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodobym finanénim majetkem se rozumf{ zejména
- majetkové Uc€asti

Cenné papiry a majetkové Géasti se pfi ndkupu ocefiuji pofizovaci cenou. Soudasti pofizovaci ceny cenného papiru a majetkove Ugasti
jsou pfimé naklady souvisejici s poFizenim, napr. poplatky a provize makléfim, poradelim a burzam.

K datu pofizeni cennych papirG a majetkovych Ggasti je dlouhodoby finanéni majetek spole&nosti klasifikovéan dle povahy jako podily
v ovladanych a fizenych osobach a v G&etnich jednotkéch pod podstatnym vlivem nebo dluzné cenné papiry drZzené do splatnosti nebo
realizovatelné cenné papiry a podily.

K datu G&etni zavérky jsou:
- majetkové (&asti ocenény v pofizovacich cendch sniZzenych o opravné polozky

Kcennym papirdm a podilim, jez nebyly ocenény redlnou hodnotou, jsou na zdkladé individualniho posouzenf tvofeny opravné
polozky. Konkrétni zplisob tvorby opravnych poloZek k jednatlivym majetkiim je uveden u pfehledu zmén dlouhodobého finangniho
majetku.

Zasoby

Nakupované zasoby (materidl, zboZ() jsou ocefiovany pofizovacimi cenami. Pofizovaci cena zahrnuje cenu pofizeni a vedlejs{
pofizovaci naklady — zejména néklady na dopravu, skladovéni, celnf poplatky, provize a skonto. Z vnitropodnikovych sluzeb
souvisejiclch s pofizovanim zasob, nakupem a se zpracovanim zasob se do pofizovaci ceny aktivuje pouze pfepravné a vlastni

néklady na zpracovani materialu.

Zasoby vytvofené viastnf &innost! se ocefiuji viastnimi naklady, které zahrnuji pfimé naklady vynaloZené na vyrobu nebo jinou ginnost,
popfipadé i &&st nepFimych naklady, kterd se vztahuje k vyrobé nebo k jiné ginnosti.

Pohledavky

Pohledavky jsou ocefiovany

- pfi vzniku jmenovitou (nominalni) hodnotou, nésledn& sniZenou o piislusné opravné polozky k pachybnym a nedobytnym ¢astkam

- nabyté za tplatu nebo vkladem jsou ocenény pofizovaci cenou snfzenou o opravnou polozku k pochybnym a nedobytnym Sastkam

V pifpadé postupného splaceni pohledévky je v rozvaze oddélené vykézana ast splatna do jednoho roku a gast splatné nad jeden rok.

Opravné polozky k pohledavkam jsou tvofeny na-zékiadé|gjich individualniho posouzeni.
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Zavazky jsou zalgtovany ve jmenovité (nominaini) hodnoté. V piipadé postupného splaceni zavazku je v rozvaze oddélené vykazéna
gast splatna do jednoho roku a &ast splatnd nad jeden rok.

2.1.6 Uvéry

Uvéry jsou zalétovany ve jmenovité (nomindinf) hodnoté.

V pfipadé postupného spléceni Gvéru je v rozvaze oddélené vykézana &ast splatna do jednoho roku a &ast splatné nad jeden rok.

2.1.7 Rezervy

Rezervy jsou vytvafeny k pokryti budoucich rizik a vydajd, u nichz je znam Ggel, je pravd&podobné, Ze nastanou, aviak neni jista
&4astka nebo datum, v némz budou pinény.

2.1.8 Prepoéty udajl v cizich ménach na ¢eskou ménu

Ugetni operace vyjadiené v cizich méndach jsou v prib&hu roku zachyceny aktualnim kurzem Ceské narodnf banky ke dni uskuteénéni
Gcetniho pripadu.

K datu G8etni zavérky jsou aktiva a zdvazky vyjadiené v cizi méné pfepottena kurzem Ceské narodni banky k datu, ke kterému je
(Cetni zavérka sestavena.

2.1.9 Dané

Splatna dari

Veden! spolenosti zalétovalo dariovy zdvazek a dafiovy néaklad na zakladé kalkulace dang, kterd vychézi zjeho porozuméni
interpretace dafiovych zakonG platnych v Ceské republice k datu sestaveni U¢etni zavérky a je pfesvédéeno o spravnosti vyse dané
v souladu s platnymi dafiovymi pfedpisy Ceské republiky. S ohledem na existenci riiznych interpretaci dafiovych zékont a predpist ze
strany tietich osob véetn& organd statni spravy, zavazek z dané z pifimi vykazany v Ggetnf zavérce spolecnosti se mUZe zménit podle
konegného stanoviska finanéntho Gradu.

QOdlozena dan
Vypodet odlozené dané je zaloZzen na zavazkové metodé vychazejici z rozvahového pfistupu.

Ugetn/ hodnota odiozené dafiové pohledavky je k datu Ggetni zavérky posuzovana asniZena vrozsahu, v jakém jiz nenf
pravdépodobné, Ze bude k dispozici dostate&ny zdanitelny zisk, proti némuz by bylo mezno tuto pohledéavku nebo jejf &ast uplatnit.

OdloZend dai je zal&tovana do vysledovky s vyjimkou pfipadd, kdy se vztahuje k polozkdm G&tovanym piimo do vlastniho kapitélu a
kdy je také souvisejici odloZena dar zahrnuta do vlastniho kapitalu.

Odlozené dafiové pohledavky a zavazky jsou vzajemné zapogitany a v rozvaze vykézény v celkové netto hodnoté s vyjimkou p¥padd,
kdy nelze nékteré dil&l dafiavé pohledavky zapogitavat proti diléim dafiovym zévazk(im.

2.1.10 Vynosy

Vynosy jsou zad&tovany v hodnoté piijatého plnéni nebo pinéni, které bude pfijato, a predstavuji pohledavky za zboZi a sluzby
poskytnuté v prib&hu bézné &innosti, po odedtent slev, dané z pfidané hodnoty a dalich dani souvisejicich s prodeji.

2.1.11 Pouziti odhad

Sestaveni G&etn zav&rky vyZaduje, aby vedeni spolednosti pouZivalo odhady a pfedpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty
majetku a zavazkdl k datu GEetni zavérky a na vykazavanou vysi vynosl a nakladli za sledované obdobi. Vedeni spolecnosti stanovilo
tyto odhady a predpoklady na zakladé véech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméng, jak vyplyvd z podstaty odhadu,
skuteéné hodnoty v budoucnu od téchto odhadd odliSovat.
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2.3
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23.2

Zmény zplUsobu ocefiovani, postupl odpisovani a postupt Uctovani oproti
predchazejicimu uc¢etnimu obdobi

Nebyly tyto zmény.

Konsolidaéni metody

Rozsah konsolidace a zpusob provedeni konsolidace

Konsolidace se provad! podle pfisluné metody zplsobem pifmé konsolidace nebo po jednotlivych drovnich dfigich skupin. Pfimou
konsolidaci se rozumi konsolidace vech téetnich jednotek skupiny najednou, bez vyuZiti konsolidovanych Ugetnich zavérek pfipadné
sestavenych za dil&i skupiny. Konsolidace po jednotlivych Grovnich znamena, Ze se postupné sestavuji Gdetni zavérky za nizsi celky,
které pak vstupujl do konsolidovanych Ggetnich zavérek vyssich skupin.

Skupina podnikil je tvofena matefskou spoleénosti Praha Real a.s. a jejimi deefinymi a pridruZenymi spole¢nostmi. Definice deefinych
a pfidruzenych spoleénosti je uvedena niZe.

Dcefiné spolecnosti

- podily ve spolegnostech, jejichz finanéni a provozni procesy spolecnost mbze uréovat s cilem ziskat pfinosy z jejich €innosti, jsou
klasifikovany jako Podily v ovladanych a fizenych osobach.

Dcefinou spole&nasti se pro Ggely konsolidace rozumi spolenost, v niz matefska spole¢nost ma rozhodujici vliv prostiednictvim

- viastnictvl vice neZ 50 % akcii/podili na zakladnim kapitalu nebo
- uzaviené smlouvy nebo ustanoveni ve stanovéch nebo spole¢enské smlouvé nebo

Tyto spoleénosti jsou konsolidovany metodou piné konsolidace.

Pfidruzené spoleénosti

- podily ve spoleénostech, jejichZ finanéni a provozni procesy spolegnost muze vyznamné ovliviiovat s cilem zfskat piinosy z jejich
ginnasti, jsou klasifikovany jako Podily v G&etnich jednotkdch pod podstatnym viivem.

Piidruzenou spoleénostf se pro G&ely konsolidace rozumi spole€nost, v niz matefska spoleénost ma podstatny viiv, tzn. Ze viastni vice
nez 20 % akcif/podilil na zakladnim kapitlu, a sou¢asné nevykonéva rozhodujici viiv.

Tyto spoleénosti jsou konsolidovany metodou konsolidace ekvivalenci.

Spoleénosti, které jsou ovladany ve shodé s dalsi osobou

Spoleénosti, které jsou ovladany ve shodé s dal$i nebo s dalsimi osobami, pokud tyto osoby maji shodny podil na zakladnim kapitélu
dcefiné spoleénosti, se do konsolidované Ggetni zavérky zahrnuji metodou pomérné konsolidace.

Konsolidace plnou metodou

PInou metodau konsolidace se rozumf:

a) zadlenénf jednotlivych sloZek rozvahy a vykazl zisku a ztraty deefinych spolegnosti v pIné vysi po pfipadném pretiidéni a
Upravach do rozvahy a vykazu zisku a ztraty matefské spolecnosti, %

b) vylougeni Uidetnich pFipadi mezi G¢etnimi jednotkami skupiny, které vyjadiuji vzajemné vztahy,

c) vykézén( ptipadného konsolidacniho rozdilu a jeho odpis,



d) rozdéleni vlastniho kapitalu deefinych spole&nosti a jejich vysledku hospodareni na podil pfipadajici matefské spole€nosti a
podil mendinovych drzitelll podilovyich cennych papirli a podild emitovanych konsolidovanymi podniky,

e) vylougeni podilovych cennych papfril a podild, jejichZ emitentem je deefina spoleCnost a fizena osoba a vlastniho kapitalu této
osoby, ktery se vaZe k vylugovanym podilovym cennym papiriim a podilam,

f) vypofiddani podildl se zpétnou vazbou.

Pretfidéni a tpravy polozek Uéetnich zavérek matefské spolecnosti a dcefinych spoleénosti

Pretfidéni Udajli za mateFskou spolegnost a deefiné spoleénosti se provede s ohledem na doplnéné poloZky konsolidované rozvahy a
konsolidovaného vykazu zisku a ztréty a jejich obsahavou naplf.

Upravy se uskuteéni podle vyhlasenych principl ocefiovani v konsolidagnich pravidlech. Upravy tohoto charakteru se provedou pouze
u t&ch dcefinych spolegnosti, jejichz ocefiovaci principy se odlisuji od principll stanovenych konsolidagnimi pravidly a podstatnym
zplisobem by ovlivnily pohled na ocenéni majetku v konsolidované Gcetni zavérce a vykdzany vysledek hospodafeni.

Ugetni zavérky dcefinych spoleénasti, které majf sidlo v zahraniéi a vedou G8etnictvi v cizi ménd, se prepoditavaji kursem platnym ke
dni, ke kterému je sestavovana konsolidovand Ucetni zavérka.

Upravy ocenéni aktiv a zavazk( dcefiné spolecnosti

Ligi-li se vjznamné ocenéni aktiv a zavazk{ v ¢etnictvi deefinych spole€nosti od redlné hodnoty, provede se v souvislosti se
stanovenim konsolidagniho rozdilu Gprava ocenéni na realné hodnoty aktiv a zavazki ke dni akvizice nebo ke dni zvy$enl G¢asti na
zékladnim kapitalu. Do konsolidované Ggetni zavérky se zahrnou prisludna aktiva a zavazky dcefiné spoleénosti v tomto upraveném
ocenéni.

Pokud dojde k Upravam ocenéni aktiv a zdvazkd podle vy$e uvedeného ustanoveni, zaroveri se provedou Upravy zachycujicl rozdily z
aperaci po dni akvizice nebo zvyeni GEasti na zékladnim kapitélu, které vyplyvajf ze zahrnovani pifsludnych aktiv nebo zi&tovani
pifsiugnych zavazki na vrub nebo ve prospéch vysledku hospodaFeni deefiné spoletnosti v ocenéni t&chto poloZek v Gdetnicty
dcefiné spoleénosti a témito operacemi vyjadienymi (ocen&nymi) v ndvaznosti na upravené ocenéni pifsiusnych polozek aktiv a
zévazkU pro potfeby konsolidace.

Sumarizace tdaji G&etnich zavérek matefské spole€nosti a dcefinych spole¢nosti

Matefsk4 spoledriost sedte pretfidéné a upravené Udaje ze své Gcetni zavérky s pietfidénymi a upravenymi Udaji G&etnich zavérek
dcefinych spoleénosti.

Kompletné se vylougi vzéjemné pohledévky a zavazky a naklady a vynosy v ramci skupiny, které maji vyznamny vliv na stav majetku,
zavazk( a vysledkové polozky v konsolidované Gcetnf zavérce.

Vylougeni uéetnich operaci s vlivem na vysi vysledku hospodareni

Pfi sestavovani konsolidované rozvahy a konsolidovaného vykazu zisku a ztréty se vylouci vzdjemné operace mezi matefskou
spoleénosti a deefinou spoleénosti, respektive mezi deefinymi spolecnostmi navzéjem, s vyznamnym viivem na vysledek hospodaren(

skupiny, mimo jiné v t&chto piipadech:
a) prodej a nékup zésob v ramci skupiny,
b) prodej a n&kup dlouhodobéha majetku v rAmci skupiny,

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

Pii pouziti piné metody konsolidace se vylougi vzajemné operace mezi matefskou spoleénosti a deefinymi spoleénostmi a také mezi
dcefinymi spoleénostmi navzajem.
Vylougenf vzjemnych operaci s viivem na vysledek hospodafeni se provede v souladu s vyhla8enymi konsolidaénimi pravidly.

V pipadé vylusovani vysledku hospodafeni realizovangho z nakupll a prodejl zasob v rAmci skupiny se v konsolidované rozvaze a
konsolidovaném vykazu zisku a ztraty opravi ocenéni zasob a vynosy dosazené z prodeje zasob. Pro G&ely této Upravy poloZek
konsolidované Géetni zavérky je moZno vyuzit pro Gpravu vynost a zménu ocenéni zasob i primérné rentability trzeb vypotitané u
dodavatell z celkového vysledku hospodafeni nebo provoznihe vysledku ho {,.popiipadé lze vyuzit oborovou &i vyrobkovou

vynosovou rentabilitu dodavatele ¢i jiny pfesnejsi postup. ;,;a_slo D.O_p@.
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V pifpadé vyluéovan visledku hospodafeni z ndkupu a prodeje diouhodobého majetku se vynosy z prodeje dlouhodobého majetku
opravi o rozdil mezi prodejni cenou a ziistatkovou cenou u dodavatele. Zaroven se upravi opravky diouhodobého majetku

v konsolidované G&etni zavérce.

O piijaté vynosy z dividend, respektive podilil na zisku se sniZf vynosova polozka konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a zéroven
zvy3i nerozdéleny zisk minulych let nebo snizi neuhrazena ztrata minulych let v konsolidované rozvaze.

Konsolidaéni rozdil

Konsolidagni rozdil je rozdil mezi pofizovaci cenou podili deefiné spoleénosti a jejich ocenénim podle podilové G&asti matefskeé
spoleénosti na vyéi viastniho kapitélu vyjadfeného redinou hodnotou, ktera vyplyva jako rozdil redlnych hodnot aktiv a redlnych hodnot
ciziho kapitalu ke dni akvizice nebo ke dni dal&fho zvyseni (iCasti (dal§iho pofizeni cennych papirl nebo podild). Za den akvizice se
povazuje datum, od n&hoz za&ind Uginné oviddajici a fidici osoba uplatiovat piislugny vliv nad konsolidovanym podnikem.

KonsolidadnT rozdil se odepisuje do 20 let rovnomérnym odpisem, pokud neexistuji dlivody pro kratsi dobu odpisovani. Zvolena doba
adpisovani musi byt spolehlivé prokazatelna a nesmi porusovat princip vérného a poctivého obrazu predmétu (etnictvi a finanéni
situace G&etni jednotky. Kansolidaéni rozdil se zG&tovava do poloZky zGétovani aktivnihio konsolida&niho rozdilu nebo zG&tovani
zéporného konsalidagniho rozdilu na vrub nékladl respektive ve prospéch vynos( z bé&Zné &innosti.

Odpisy konsolidaéniho rozdilu se vykazuji ve zvla$tni poloZce konsolidovaného vykazu zisku a ztraty.

Historicky vznikly konsolidagn’ rozdil byl jiz odepsan. Skupina v poslednich letech nakupovala pouze nemovitostn’ spole€nosti, kdy
nedoslo ke vzniku konsolidaéniho rozdily, ale v ramei konsolidace je pfecenéna nemovitost na trzni (pfepoctenou kupni cenu).

Rozdé&leni konsolidovaného vlastniho kapitalu a vylouéeni podilovych cennych papirti a podilt

Rozdélenim viastniho kapitalu v konsolidované rozvaze se rozumi vyglenénf vétdinového podilu tvoFeného souétem vlastniho kapitalu
mateiské spoletnosti a jeho podill na vlastnim kapitélu decefinych spolecnost( a jejich oddéleni od menginovych podill, tj. zbyvajicich
podilli ostatnich akcionaFl a spolednikil na viastnim kapitalu téchto konsolidovanych podnikd.

Podily, jejichZ emitentem je dcefind spolegnost, a vlastnf kapitél dcefiné spoleénosti, ktery se vaze k podiliim v drZzeni matefské
spoleénosti, se vylouéf z konsolidované rozvahy.

Mensinovy vlastni kapital

Jednd se o pasivni rozvahové polozky, ve kterjch se uvadsjl mensinové podily na viastnim kapitalu deefinych spoleénosti v Elenéni
podill na zékladnim kapitélu, kapitalovych fondech, fondech ze zisku, nerozd&leném, popiipadé neuhrazeném, vysledku hospodafent
minulych let a vysledku hospodafen( b&Zného (getniho obdob.

Rozdéleni konsolidovaného vysledku hospodareni bézného obdobi

Vysledek hospodafeni b&zného ietntho obdobi za skupinu se v konsolidovaném vykazu zisku a ztréty rozdéli v pfisiudném pomeru
na konsolidovany vysledek hospodaFeni za Ggetni obdobf vztahujici se k matefské spole&nosti a na menainovy pedil na vysledku
hospodarenf vztahujicl se k ostatnim akcionarlim a spoleénikiim dcefinych spole€nosti.

Vyporadani podild se zpétnou vazbou
Podily se zpétnou vazbou se vypofadaji v konsolidované déetnf zavérce podle charakteru jejich pofizeni.

V piipads, Ze jsou pofizovany kratkodobé se zdmérem jejich prodeje, se vykazujf v aktivech konsolidované rozvany v poloZce
kratkodobého finanéniho majetku.

V piipadé jejich pafizeni s cilem diouhodobého vlastnictvi jsou tyto podily vykazany jako (daj predstavuijicf snizeni vlastniho kapitalu v
poloZce "zékladniho kapitalu" ve vy&i jmenovité hodnoty a pfipadny rozdil je vypofadan v poloZce kapitalovych fondu v konsolidované
rozvaze a jsou uvedeny v pifloze.

2.3.3 Konsolidace ekvivalencni metodou




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

2.3.4 Konsolidace pomérnou metodou

Tato metoda nebyla pii konsolidaci pouZita a proto neni podrobné popisovana.

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

V tomto obdobi nedoslo k zadnym vyznamnym udélostem, které by negativné ovlivnily finanéni pozici spoleénosti.

Aktiva

B. Dlouhodoby majetek

Pohyby dlouhodobého majetku jsou zobrazeny v tabulce Rozbor majetku na konci této casti pfilohy.

B.Il Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek je tvofen témé&F vjhradn& nemovitostmi a z malé &&sti movitymi vécmi,

C. Obézna aktiva

Hodnota pohledévek splatnych za déle jak 5 let je 36 870 tis. K&. V pfedchozim obdobi byla hodnota pohledévek splatnych za déle jak
5 let 36 150 K&.

*  Zajisténi pohledavek

Poskytnuté pljéky nejsou zajistény.
Pasiva

B./C Cizi zdroje

C. Zavazky

C.l. Diouhodobé zavazky
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Bé&Zné obdobi - dlouhodobé zavazky s dobou splatnosti delf nez 5 let jsou 869 mil K&

zévazek, u kterého nelze dobu realizace odhadnout.

Minulé obdobi - dlouhodobé zadvazky s dobou splatnosti deli nez 5 let jsou 901 mil K&

zévazek, u kterého nelze dobu realizace odhadnout.

Zajisténi zavazkd

. Tato &astka nezahrnuje odlozeny dariovy

. Tato Gastka nezahrnuje odlozeny dariovy

Celkova vyde bankovnich Gvérll je 1 206 242 tis. K& (v minulém obdobi byla 1 574 412 tis. K&). Bankovni Gvéry jsou zajistény
zéstavnim pravem k nemovitostem, zéstavou pohledéavek, zaji$ténim pojistného pinéni a penéznich prostfedkl na bankovnich Gétech.

Vykaz zisku a ztraty

A3.

Skupina realizuje trzby pouze v tuzemsku. TrZby jsou realizovény zejména prondjmé nemovitosti a s tim spojenych sluzeb, spravou

nemovitosti a prodejem nemovitosti.
Sluzby
Néklady na audity Ugetnich zavérek v ramci skupiny &inily 1 396 tis. K&.

Osobni naklady

Pocet v

Bitiinasiady Poce;t;ldzizinem MingISm 31.S1t:.‘12:18 31.S1t;.vzg17
obdobi

Zaméstnanci - mzdové naklady 134 138 100 796 103 481
z toho fidici pracovnici - mzdové néklady 8 9 18 844 12 467

Statutarnf organy, jednatelé - odmény 1 0 0

Néklady na socidlni zabezpe&eni a zdravotni pojisténi 32128 32 391

Ostatni néklady 1475 1 254

Celkem 149 139 134 399 137 126

Ostatni provozni vynosy

Ostatni provozni vynosy jsou tvofeny zejména vynosy z prodeje nemovitostf.

Ostatni provozni naklady

Ostatni pravozni néklady jsou tvofeny zejména naklady na prodej nemovitosti.

Dan z prijmo

Rozbor odloZzené dané




Zdroje do&asnych rozdill 31.S1tg.vz|;1 8 31?"(;_"2;17
Rozdil zlstatkovych cen diouhodobého majetku -1 702 766 -1790 153
Opravna polozka k dlouhodobému majetku 1562 6 583
Opravna polozka k zasobam 0 1690
Rezervy 2662 3754
Celkem rozdily -1 698 552 -1778 126
Sazba dané pro nasledujicl obdobi 19% 19%
Odlozena pohledévka (+) / zavazek (-) vztahuijici se k do¢asnym rozdilim -322 725 -337 844
Po&atedni stav odlozené dané (+ pohledévka; - zavazek) -337 843 -197 547
Bé&zny naklad (+) / vynos (-} z odloZené dané -17 756 9275
Odlozen4 dafova pohledavka (+) / zavazek (-) - akvizice - ndkup/prode] 32875 -149 571
-322 724 -337 843

Vysledna odlozend dafiova pohledavka (+) / zavazek (-)
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Zpriva dle ust. § 82 odst. zdk. & 90/2012 Sb.

Maximilian Adam Skala, statutérni feditel obchodni spole¢nosti Praha Real, a.s. se sidlem
Praha 3, Seifertova 823/9, IC 26766710, zapsané v obchodnim rejstitku Méstského soudu
v Praze, oddil B, vlozka 8146, Firm 15177/2003

vyhotovuje tuto zpravu za udelem splnéni povinnosti stanovené § 82 zdkona o obchodnich

korporacich.

L Propojené osoby

Ovladajici osoby:

Ovladana osoba:

Vztah ovladnuti:

Dalsi ovliddané osoby:

pan
bytem
dat. nar.:

pan
bytem

dat. nar.:

dale jen ,,OJS*
obchodni spole¢nost
sidlem

IC:

zapsana

dale jen ,,OVS*

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

Ing. Michal Maly, akcionat

Praha 3, U Knézské louky 14/2149, PSC
130 00

17.ervna 1959

Praha Real, a.s.

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

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

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

korporacich.

obchodni spole€nost
sidlem:

IC:

zapsana

Namésti 62, a.s.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
25076701

v obchodnim rejstiiku, vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 4273

ovladan4 osoba pouze do: 17 12. 2018 - prodej

obchodni spole€nost
sidlem:

IC:

zapsana

obchodni spole¢nost
sidlem:

IC:

Zapsana

Skala a spol., spol. s r. o.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
00550159

vobchodnim  rejstitku,  vedeného
Mgstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 281

PSN s.r.0.

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

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



obchodni spolecnost
sidlem:

(@

zapsana

Praizsky fond a.s. v likvidaci

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
28191501

v obchodnim rejstitku, vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 12757

ovlddana osoba pouze do: 15.2. 2018 —vymaz z OR

obchodni spoleénost
sidlem:

IC:

zapsana

obchodni spole¢nost
sidlem:

IC:

zapsand

obchodni spolecnost
sidlem:

IC:

zapsana

obchodni spole¢nost
sidlem:

IC:

zapsana

obchodni spole¢nost
sidlem:

IC:

Zapsana

Saldova 5 Residence s.r.0.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
28918002

v obchodnim rejstiiku, vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 153079

Centrum Pod Pekdrnami 10, a.s.
Praha 9, Pod Pekdrnamil0 , PSC: 190 00
26175622

vobchodnim rejstiiku , vedeného
Mgstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 8047

Prvni nemovitostni, a.s.

Praha 3, Seifertova 9/823, PSC: 130 00
28195841

v obchodnim rejstiiku, vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 12833

Digital People, a.s.

Praha 3, Seifertova 9/823, PSC: 130 00
28197071

v obchodnim  rejstéfku,  vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 12855

VESTREAL s.r.o. v likvidaci
Praha 3, Seifertova 823/9

27236145
v obchodnim rejstitku  vedeném
M¢stskym soudem v Praze, oddil C,

vlozka 170564

ovladana osoba pouze do: 27.8. 2018 —vymaz z OR

obchodni spolecnost
sidlem:

IC:

zapsana

Komorany, a.s. 5

Praha 3, Seifertova 823/9,PSC: 130 00
26511771

v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 7556

ovladana osoba pouze do: 2.2. 2018 — prode;j

obchodni spole¢nost
sidlem:
IC:

Rezidence Esprit s r.o. 5
Praha 3, Seifertova 823/9, PSC : 130 00
45789045



zapsand

obchodni spole€nost
sidlem:

1C:

zapsané

obchodni spole¢nost
sidlem:

IC:

zapsané

obchodni spole¢nost
sidlem:

IC:

zapsana

obchodni spole¢nost
sidlem:

IC:

zapsana

obchodni spolecnost
sidlem:

IC:

zapsand

obchodni spole¢nost
sidlem:

IC:

zapsana

obchodni spole¢nost
sidlem:

IC:

zapsana

obchodni spole¢nost
sidlem
IC:

v obchodnim rejstiiku, vedeného
M¢éstskym
v Praze, oddil C, vlozka 13502

Pivovarska Reality, s.r.o.

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

vobchodnim  rejstiiku,  vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 204125

Na Spojce 10 s.r.o.

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

vobchodnim  rejstiiku,  vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 42678

Kotva 4. patro s.r.o.

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

vobchodnim  rejstiiku,  vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vliozka 264393

PENTASET, spol. s.r.o.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
49707094

v obchodnim rejstiiku, vedeném
Meéstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 22835

Elephant building s.r.o.

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

v obchodnim rejstiiku, 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

Property Perucka a.s.

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

v obchodnim rejstiiku, vedeném
Mgstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 22475

Property Roztylska a.s. 5
Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
06081746



zapsana

v obchodnim rejstiiku, vedeném
Meéstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 22477

ovladana osoba pouze do: 7.2. 2018 — prode;j

obchodni spole¢nost
sidlem

IC:

zapsana

obchodni spoleénost
sidlem

IC:

zapsand

obchodni spolecnost
sidlem

1C:

zapsana

obchodni spole¢nost
sidlem

IC:

zapsana

obchodni spole¢nost
sidlem

IC:

zapsana

obchodni spolecnost
sidlem

IC:

zapsana

obchodni spole¢nost
sidlem

IC:

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

CENTRAL GROUP 65.INVESTICNI{ a.s.
Seifertova 823/9, Praha 3, PSC: 130 00
06731287

v obchodnim rejstiiku, vedeném
Meéstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 23173

Property Two s.r.o.

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 rejstiku, 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
Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 23210

Ctvrta Nemovitostni a.s.

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

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

EuroHouse, s.r.o.

Praha 3, Seifertova 823/9, PSC: 130 00
63676770

v obchodnim rejstiiku, vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 37166



e Y

vSechny dale jen ,,DOS

Ptipadné dal$i ovladané osoby nejsou statutdrnimu orgdnu znamy.

IL Utetni obdobi, za které je zprava vyhotovovana

01.01.2018 —-31. 12.2018.

L Udaje dle § 82 odst. 2
1) struktura vztahi mezi osobami a Giloha ovladané osoby v ném:

Struktura vztaht mezi ovladajici a ovladanou osobou je popséna v ¢asti I. Ulohou OVS je sprava
obchodnich podili.

2) zpusob a prostiedky ovladani:
Ovladani se uskuteériuje prostiednictvim vlastnictvi akcii emitovanych ovladanou osobou.

3) piehled vzdjemnych smluv mezi osobou ovladanou a osobou ovladajici nebo mezi
osobami ovladanymi:

Obchodni spole¢nost Praha Real, a.s, jakozto podndjemcem uzaviela, s obchodni spole¢nosti PSN
s. 1.0, jakoZto ndjemcem, smlouvu o podnajmu nebytového prostoru.

Obchodni spole¢nost Praha Real, a.s. uzaviela, jakozto zapijcitel, s obchodni spolecnosti Prvni
nemovitostni, a.s., jakozto vydluZzitel, ramcové smlouvy o zapjcce ze dne 4.5.2016. Splatnost
zapujéek byla stanovena nejpozdéji do 31.12.2026.

Obchodni spoleCnost Prazska sprava nemovitosti, spol. sr.o. uzaviela, jakoZto zapujCitel,
s obchodni spole¢nosti Praha Real, a.s., jakoZzto vydluZitel, rimcové smlouvy o zépijcce ze dne
26.04.2016. Splatnost zaptijcek byla stanovena nejpozdéji do 31.12.2026.

Pan Viclav Skala uzaviel, jakoZto zapijéitel, s obchodni spole¢nosti Praha Real, a.s., jakoZto
vydluzitel, rimcové smlouvy o zapiijéce ze dne 24.05.2016. Splatnost zapijcek byla stanovena
nejpozdéji do 31.12.2026.

Obchodni spoleénost Praha Real, a.s. uzaviela, jakozto zapujéitel, s obchodni spole€nosti PSN
s. 1.0. spoleénosti Property Cs. Exilu a.s. spolednosti Property Roztylsk4 a.s. spole€nosti Property
Perucka a.s., jakozto vydluZitelé, ramcové smlouvy o zaptjéce ze dne 30.6.2017. Splatnost
zapijéek byla stanovena nejpozdéji do 31.12.2020.

Obchodni spolenost Praha Real, a.s. uzaviela, jakoZto zapujéitel, s obchodni spole¢nosti
VANGUARD Prague, a.s., jakozto vydluzitel, ramcovou smlouvu o zapijcce ze dne 12.7.2017.
Splatnost zapijéek byla stanovena nejpozdéji do 30.06.2022.

Obchodni spoleénost Praha Real, a.s. uzaviela, jakozto zapujcitel, s obchodni spole¢nosti PSN
s. 1.0., jakoZzto vydluZitel, smlouvu o zaptijéce ze dne 5.6.2017. Splatnost zapijcky byla stanovena
nejpozdéeji do 31.12.2020.

Obchodni spole¢nost Praha Real, a.s. uzaviela, jakoZto zapujéitel, s obchodni spole¢nosti PSN

"s.r.0., jakozto vydluzitel, smlouvu o zapilijéce ze dne 19.12.2017. Splatnost zapijcky byla

stanovena nejpozdéji do 31.12.2020.

Obchodni spolegnost Praha Real, a.s. uzaviela, jakoZto zapujcitel, s obchodni spolecnosti Prvni
nemovitostni, a.s., jakoZto vydluzitel, smlouvu o zaptjéce ze dne 20.11.2018. Splatnost zapljcky
byla stanovena nejpozdéji do 31.12.2026.

Obchodni spole¢nost Praha Real, a.s. uzaviela, jakozto zaptjéitel, s obchodni spole¢nosti PSN
s.1.0., jakoZto vydluzitel, smlouvu o zdpijéce ze dne 1.12.2018. Splatnost zapijcky byla
stanovena nejpozdéji do 31.12.2023.



4) prehled jednani uginénych v poslednim Gi&etnim obdobi, ktera byla u¢inéna na popud nebo
v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jedndni tykalo
majetku, ktery ptesahuje 10 % vlastniho kapitilu ovladané osoby zjisténého podle
posledni tcetni zavérky:

Nejsou takova jednani (pfipadné jsou jiZz popsana vyse v bodu 3).

5) posouzeni, zda vznikla spoleénosti ijma, a posouzeni jejiho vyrovnani:

V daném Gdetnim obdobi nebyla udinéna Zadnd opatfeni, kterd by znamenala pro OVS
majetkovou ujmu. Otazka jejiho vyrovnani proto nevznika.

6) zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahii mezi osobami dle €4sti 1. a uvedeni,
zda ptevladaji vyhody nebo nevyhody a jaka z toho pro spole¢nost plynou rizika:

Smluvni vztahy popsané vyse jsou vyvaZené. Pro spole¢nost ze vztahli nevyplyvaji rizika.
Iv. Prezkoumani zpravy dle § 83

Tuto zpravu pfezkoumava spravni rada spolecnosti.

V. Zavér

Tato zprava tvoii soudast vyro&ni zpravy, byla vyhotovena v souladu s § 82 a § 83 zdkona
&.90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, v platném znéni, a jsou v ni uvedeny vSechny udaje,
které jsou ndm znamy a tykaji se vztahl mezi propojenymi osobami, s pfihlédnutim k jejich

vyznamnosti.
////

Maximilian Adam Skala
statutarni feditel

V Praze dne 27.bfezna 2019.
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Zprava nezavislého auditora

Praha Real, a.s.

za ovéfované obdobi
od 1.1.2018 do 31.12.2018

Identifikace uéetni jednotky

Firma: Praha Real, a.s.

IC: 26 76 67 10

Sidlo: Seifertova 9/823, 130 00 Praha 3
Pravni forma: Akciova spole¢nost

Spisova znacka: B 8146, rejstikovy soud v Praze

TPA Audit s.r.0.
140 00 Praha 4, Antala Stagka 2027/79
1€:602 03 480; C 25463, Méstsky soud Praha
Tel.: +420 222 826 311, www.tpa-group.cz
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Zprava je uréena akcionafam spoleénosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované ucetni zavérky spolegnosti Praha Real, a.s. a jejich
dcefinych spole¢nosti ("skupina") sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpisl, ktera se sklada z
konsolidované rozvahy k 31.12.2018, konsolidovaného vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31.12.2018,
a prilohy této konsolidované ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich
metod a dali vysvétiujici informace. Udaje o skuping& Praha Real, a.s. jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy
této konsolidovane U&etni zaverky.

Podle naseho nazoru konsolidovana Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Skupiny k 31.12.2018 a nakladu a vynost a vysledku jejiho hospodafeni za rok konéici
31.12.2018 v souladu s ¢eskymi Ucetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorll Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Ugetni zavérky. V souladu se zakonem
o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Skuping nezavisli
a spinili jsme i daldi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisii. Domnivame se, ze dlkazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zprave

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené ve
vyroéni zpravé mimo konsolidovanou Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida statutarni feditel Spole¢nosti.

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

Presto je v8ak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidovane ucetni zaverky
seznamit se s ostatnimi informacemi a posoudit, zda nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s
konsolidovanou Ucetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Uéetni jednotce ziskanymi béhem auditu nebo
zda se jinak nejevi jako vyznamné (materialng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace
byly ve v8ech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfistusnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich predpisl na
formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj.
zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek €inény na zaklade
ostatnich informaci.

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

» ostatni informace, které popisuji skuteCnosti, jeZ jsou téZ predmetem zobrazeni v konsolidované
udetni zavérce jsou ve vdech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s konsolidovanou ucetni
zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvest, zda na zakladée poznatku a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji ne (materlalm) vecne nespravnostl V ram0|

nespravnosti nezjistili.



v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za
pro sestaveni konsolidované Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosh
zplUsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované G€etni zavérky je statutarni feditel spolecnosti povinnen posoudit, zda je
Skupina schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidovane ucetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi
sestaveni konsolidované uUcetni zaverky, s vyjimkou pfipadd, kdy statutarni feditel planuje zruSeni
Skupiny nebo ukon&eni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida spravni rada.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na§ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v konsolidované U€etni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
disledku podvodl nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidini), pokud Ize rediné predpokladat,
ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé konsolidované
UCetni zavérky na jejim zékladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&éhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

+ |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované ucetni zavérky
zpUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a
ziskat dostate¢né a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je v&tsi nez riziko
neodhaleni vyznamne (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZze souéasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaeni 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 okoinosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na u€innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

« Posoudit vhodnost pouzitych Ugetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Uetnich odhadd a
informace, které v této souvislosti statutarni feditel uved! v pfiloze konsolidované Ucetni zaverky.

+ Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni konsolidované ucetni
zavérky statutarnim feditelem a to, zda s ohledem na ziskané dikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamnd (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
priloze konsolidované ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany
vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti skupiny nepfetrzité trvat vychazeji z diikaznich 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 Udetni zavérky, véetné pfilohy, a dale
to, zda konsolidovana G&etni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

- Ziskat dostate¢né a vhodné dlkazni informace o finan¢nich Udajich ugetnich jednotek zahrnutych do
Skupiny a o jeji podnikatelské ¢innosti, aby bylo mozné vyjadfit vyrok ke konsolidované uéetni zavérce.
Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke
konsolidované Ugetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.
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Nasi povinnosti je informovat statutarniho feditele a spravni radu spole¢nosti mimo jiné o planovaném
rozsahu a nac¢asovani auditu a o vyznamnych zjiténich, kterd jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatk{l ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 11.10.2019

Auditor:
Ing. Rostislav Kunes TPA Audit s.r.o.
&islo opravnéni 1307 KACR Antala Staska 2027/79, Praha 4

gislo opravnéni 080 KACR






