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Nejsirsi sit stavebnin v Ceské republice.
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UVODNI SLOVO

Spoleénost v roce 2022

Rok 2022 pohledem hospodéfskych vysledkii, byl historicky nejisp&$né&j$im rokem
firmy. Pod vysledky se podepsala zejména opatfeni predchozich let v podobé digitalizace,
transformace internich procest a zmény v obchodnf politice. Nasledkem byl nejen strmy rist
trzeb, ale vyrazny dopad kryctho pfispévku do findlniho hospodéFského vysledku. Rok byl
zakoncen dspé&snou fuzi korporace WOODCOTE CZ, a.s..

Dasledky organického i akviziéniho ristu a funkénich opatfeni zajistily spoleénosti rast
trzeb z 10,2 na 15,3 mid K&: A to prostfednictvim 138 prodejen vlastnich a 45 partnerskych.
EBITDA samotné PRO-DOMA, SE v roce 2022 doséhla 1,244.739.000 K&.

Pod&kovani za Usp&3ny rok 2022 pati zejména zaméstnanciim PRO-DOMA, kteff se na
rozvoji a prosperité podileji. '

Pohled na obchod a trh v roce 2022

Po cely rok 2022 rostly ceny stavebnich materialti o desftky procent. Firmy bojovaly
s vysokymi ndklady na vstupy, ale ty se je$t& naplno nepromitly do vyslednych cen.

Vroce 2022 doslo ke zdraZenf stavebnfho materidlu a o 50% a ceny v prabéhu roku
kolisaly. K ur¢itému ustéleni doslo az v zavéru roku, nasledkem poklesu poptavky v druhém
pololeti. Extrémné rostly kratkodobé ceny oceli a také polystyrenu. Proti roku 2021 do¥lo u#
pocatkem roku ke sniZeni cen dieva. Na ving bylo mnoho faktoru, zejména pak vdlka na
Ukrajing, ke které se pfidaly daly aspekty, jako je cena energii, padiva inflace, ¢i nedostatek
komponent do vyroby a kapacit ve vyrob& stavebnich materiald. V kombinaci s vysokou
poptavkou v prvni poloviné roku 2022 doslo k vyraznému navygeni cenovych hladin a také
nedostupnosti nékterych materiald, kde &ekaci IhGity nastoupaly aZ do n&kolika mésicti. Tento
jev zalal odeznivat v druhé poloviné roku a na jeho konci se situace naprosto stabilizovala i
v disledku poklesu poptavky.

Prostfedi roku 2022 bylo velmi turbulentni a potkavala se konjunktura cen stavebnich
materiald a jejich nedostatek. Pfesto v3ak v roce 2022 trh disponoval dostateénym mnoZstvim
stavebnich zakazek v dusledku &ehoZ se dafilo celému oboru stavebnictvi. Tato trini dispozice
bude vyrazné oslabovat do konce roku 2023.

Spole¢nost PRO-DOMA reagovala na vzniklé okolnosti digitalizaci a inovacemi
v procesech, véetn& spusténi on-line prodeje. Poatkem roku 2022 realizovala vyznamnou
akvizici na trhu stavebnich hmot a koupila podil ve spoleZnosti WOODCOTE CZ, a.s. scilem
integrovat business suché vystavby a posflit jej.

Vyvoj v roce 2023

Vroce 2023 se ve stavebnictvi zapotne nejméné novych staveb za poslednich 10 let.
Na viné je pfedevdim nastupujici recese podtriens vysokou cenou pendz v hypotetnim i
korporatnim trhu. Realitni trh je na vrcholu s cenami, které ale od chalup a velkych RD
s vysokou energetickou ndro¢nosti, zatinaji padat. Novostavby &elf dvou aspektim. Prvnim je
nepomér realizalni ceny a vySe ndjm{, kdy navratnost investord se prodiuZuje na nekoneéno.
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Tim druhym je vysoka realizaéni cena domu zpUsobend vysokou cenou préce a stavebnich
material v kombinaci s vysokou cenou korporatnich tvérd, & hypoték. Upadajici zdjem
nastoupi recesi. Nicmén& to miZe byt pfislib sniovéni drokovych sazeb. BohuZel, tak jak
rychle sazby rostly, tak rychie klesat nebudou. Redlné aZ v roce 2024 se mlZe potkat pozitivni
dopad sniZenych sazeb, vyhladové&lého trhu a moZné i pFizniv&jSich cen v porovnani's redlnymi
pFijmy obyvatel. To se v roce 2023 jedt& nestane. V roce 2023 bude vyrazné plisobit snizena
poptévka proti ndkladovosti vyrobci, kteff by chtéli a potfebovali déle zdraZovat, ale nebude
to moZné,

Dusledek slo¥ité ekonomické situace v roce 2023 utlumi ochotu firem i domacnosti
investovat do majetku a technologii. Vté fazi se dostane ekonomika s vysokou inflaci a
soub&iné s Gtlumem vykonu do stagflace. Pro firmy to pak bude znamenat ob&tovani svych
marZi ve snaze prodat, coZ pro nékteré bude znamenat pad do hospodarské ztraty.

Po&atkem roku 2022 CNB nastartovala vysoké tempo ristu drokovych sazeb jako
néstroj boje proti vysoké inflaci, co? zcela zparalyzovalo vili korporaci investovat. Cena penéz
piekonala raciondini navratnosti investic a trh zcela podle predpokladii uz potatkem roku
2023 zamrzl. Rok 2023 skonéi s propadem v prodejich v celém segmentu distribuce stavebnich
hmot nad 30%.

ZPRAVA MANAGEMENTU O PODNIKATELSKE CINNOSTI A
STAVU JEJIHO MAJETKU

Plany trieb a zisku na rok 2022 byly stanoveny vedenim spole€nosti a to na zakladé
pldnu. A to nejen vsouvislosti sorganickym rastem, ale i s akvizicemi novych prodejen
stavebnin. Obchodni sit na konci roku 2022 &tala 138 prodejen PRO-DOMA a dalSich 45
prodejen partnerskych v brandu PRO-DOMA, to znamend celkem 183 prodejen ve skupiné
PRO-DOMA.

Hlavnim ukolem managementu bylo splnéni cilli nastavenych pro rok 2022, kterymi
nebyly jen hospodafské vysledky, ale také zmé&na obchodniho konceptu vice orientovana na
zékaznika, kde dominuje zména cenotvorby a on-line komunikace a prodej. Rok 2022 byl
rokem integrace a fize akvizice WOODCOTE CZ, a.s...

V dasledku nepfedpovéditelného vyvoje ekonomického situace v Ceské republice
spolenost PRO-DOMA, SE pfijala jiZ na konci roku 2021 zasadni opatfeni tykajici se
adaptability a reakceschopnosti na vyvoj vroce 2022, kde uméla reagovat na vypadky
v dodévkach, dlouhé dodaci thity i volatilni cenové hladiny stavebnich materiali.

V roce 2022 byly dokonéeny vyznamné investice a planované byly odloZeny s ohledem
na ocekavany vyvoj recese.

Spole¢nost vtomto roce doséhla historicky nejvy3Sich trieb za prodané zboii a
poskytnuté sluzby, a to ve vy%i 15 333 762 tis.KE Obchodni marZe viomto obdobi se
pohybovala na 18,94% oproti 18,40% v roce 2021.

,V obdobi blahobytu, kterym Ize oznadit rok 2022, se dafilo kaZdému.

1374

Nastupujici recese provéfi know-how firem a transformuje trh stavebnich hmot.”

Petr Vanérka
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Akvizice roku 2022
e STAVO plus Votrubovg, s.r.o., se sidlem PraZska 145, 259 01 Votice
» Stfechokomplex s.r.o., se sidlem Zdér nad Sazavou, Jamsk4 2457/6, PSC 591 01

Hospodafsky vysledek roku 2022 doséhl hodnoty pfed zdan&nim 676 651 tis. K& oproti
roku 2021, kdy byl 727 690 tis. KE. Hodnocenim vykonnosti podniku kritériem schopnosti
platebni schopnosti ukazatelem EBITDA, doglo k ndriistu na 1244 739 tis. K& v roce 2022,

oproti 928 081 tis. KC v roce 2021.

Bilan&nf suma spolecnosti se zvysila meziro&né z 5 856 969 tis. K& na koneénych 7 679
012 tis. KE. Z titulu dobrého hospodateni a v souvislosti s fizemi podle zdkona o pfemé&néch
spoleénosti a druZstev véetné pfiplatku majitele do vlastniho kapitdlu ve vy§i 1 000 000 tis.,
do3lo k nérlstu vlastniho kapitdlu na 2 877 622 tis. K& v roce 2022 oproti 2 620 105 tis. K&
v roce 2021.

Spolecnost zaméstndvala k 31.12.2022 celkem 1 621 zaméstnanct, z toho 14 fidicich
pracovnikd. V3ichni zamé&stnanci jsou zafazeni do rGznych benefitnich programi a také jsou
zatFidéni do tfiletého cyklu $koleni mékkych i tvrdych dovednosti.

Delikventni pohledavky byly feSeny po G&etni strénce tvorbou opravnych poloZek a
tyto pohledavky jsou pribéiné prévné vymahany. Jako prevence vzniku problematickych
pohledévek je uplatnéno rozsahlé pojisténi (v roce 2022 u pojistovny Atradius) a to jak ve
jmenovitém, tak nejmenovitém pojiSt&ni. Prevenci rizika vzniku ztraty zajistuje kvalifikovany
scoring, ktery je nasazen na celé portfolio odbérateld. Hospodafeni po strance zaji§ténych
penéZnich toki bylo po cely rok vyrovnané. Podnik své zévazky platf vidy ve lhiité splatnosti,
&imZ se v daném oboru v pozitivnim slova smyslu odlisuje.

ZAKLADNI UDAJE O SPOLECNOSTI

Spoleénost PRO-DOMA, spol. s r.o. byla zaloZena v roce 1990 a k 1.1.2014 se sloudila
s ndstupnickou spole¢nosti PRO-DOMA Bond, SE, kterd byla zaloZena v roce 2012. V potétku
roku 2015 dollo ke zméné& ndzvu na PRO-DOMA, SE a tedy kdokongeni planované
transformace. Spoletnost se dominantn& v&nuje prodeji stavebnich materidld v divizi
Stavebniny, nicméné v roce 2022 zaloZila dal3f divize synergické k prodeji stavebnin.

Celkem provozuje osm divizi:

e STAVEBNINY — HRUBA STAVBA
STAVEBNINY — SUCHA STAVBA
STAVEBNINY — STRECHY
HUTN( — PRODEJ A ARMOVNA
TECHNIKA — PUJCOVNA, SERVIS A PRODE)
VODA, TOPENI, PLYN
ENERGO — FVE
DVERE A PODLAHY

Bé&hem své vice neZ 30 leté historie firma nabyvala velikosti a v poslednich letech se
firma PRO-DOMA nominovala mezi hlavni hraée trhu a stala se nejsiri prodejni siti stavebnin
se 138 prodejnami vlastnimi a 45 partnerskymi prodejnami. Celkem je tedy sft prodejen pod
znatkou a ve skupiné PRO-DOMA na uzemi CR na konci roku 2022 zastoupena 183 prodejnami.
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Zakladni identifikace
Obchodni firma: PRO-DOMA, SE
Sidlo:. Budgicka 1479, 190 16 Praha 9
Pfedmét podnikani:
- Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zékona
- Provadéni staveb, jejich zmén a odstrafiovani
- Silni¢ni motorovd doprava - ndkladni provozovanad vozidly nebo jizdnimi
soupravami o nejvétdi povolené hmotnosti pfesahuijici 3,5 tuny, jsou-li uréeny k
pFepravé zvifat nebo véci
- Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Identifikacni ¢islo: 24235920

Adresa: Budcicka 1479, 190 16 Praha 9
Datum vzniku: 24. fijna 2012

Pravni forma: Evropska spolecnost

predseda pfedstavenstva spole¢nosti: Jan Mafinec

¢len pfedstavenstva: Josef Mafinec ml.

¢len piedstavenstva: Petr Vanérka, MBA

¢len dozor¢i rady: Josef Mafinec

Zakladni kapital: 360 000 000 K¢
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Vyvoj poctu viastnich a partnerskych prodejen v letech
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Fuze provedené v roce 2022

Na zakladé projektu flize slou¢enim sepsaného ve formé notarského zapisu JUDr. lvana
Houdka, notdfe se sidlem v Pfibrami, dne 7. 11. 2022 é&islo NZ 936/2022 preslo na
nastupnickou spole¢nost PRO-DOMA, SE, se sidlem Praha 9 - Ujezd nad Lesy, Budcicka 1479,
PSC 190 16, identifikaéni &islo 242 35 920 jméni zanikajici spole¢nosti WOODCOTE CZ, a.s., se
sidlem Praha 8 Liberi, U PekaFky 281/3, PSC 180 00, identifika&ni ¢&islo 618 60 085, zapsané v
obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, viozka 2895.

Na zakladé Projektu rozdéleni od$tépenim sloucenim ze dne 12. 10. 2022 dodlo k
pfechodu vyclenéné &ésti jméni uvedeného v Projektu rozdéleni odstépenim slougenim
rozdélované spolecnosti STAVO plus Votrubova, s.r.o., se sidlem Praiska 145, 259 01 Votice,
identifikacni Cislo 274 28 028, zapsané v obchodnim rejstiku vedeném Méstskym soudem v
Praze v oddile C, vloice 112152 na nastupnickou spole¢nost PRO-DOMA, SE, se sidlem
Budgicka 1479, Ujezd nad Lesy, 190 16 Praha 9, identifika&ni &islo 242 35 920, zapsanou Vv
obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze v oddile H, vloice 841.

Na zédkladé Projektu rozdéleni od3tépenim sloucenim ze dne 25. 10. 2022 doglo k
pfechodu vyélenéné &asti jméni uvedeného v Projektu rozdéleni oditépenim slougenim
rozdélované spolecnosti Stiechokomplex s.r.o., se sidlem Zd'ar nad Sazavou, Jamska 2457/6,
PSC 591 01, identifikaéni ¢islo 253 26 392, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym
soudem v Brné v oddile C, vloZce 25994 na ndstupnickou spole¢nost PRO-DOMA, SE, se sidlem
Budgickd 1479, Ujezd nad Lesy, 190 16 Praha 9, identifikaéni &islo 242 35 920, zapsanou v
obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze v oddile H, vioice 841.
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VYVOJ TRZEB

Spolecnost v roce 2022 dosahla trzby celkem 15 333 762 tis. K¢ a to je nejvice od
zalozeni podniku. Z toho z prodeje zboZi triby celkem 14 628 989 tis. K¢ a to s marZi 18,94%.
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VYVOJ PLATEBNi SCHOPNOSTI

Platebni schopnost je tvofena vylucéné z provozniho zisku
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2018

VYVOJ VLASTNIHO KAPITALU

Vyvoj viastniho kapitalu

15 333 762

2022

1244 720

2022

Vlastni kapitdl je tvofen hospodarskymi vysledky, penéZitymi Upisy. pfiemZ v roce
2020 doslo k vioZeni pfiplatku do vlastniho kapitdlu mimo zékladni kapital v podobé dluhopisd,
které navysily vlastni kapital o 1,000.000 tis. K& V grafu niZe byla pfepoditana v minulych
letech hodnota dluhopis(, jako struktura zdroji, které je moZné povaZzovat za vlastni, proto
v roce 2020 neni navy3eni vlastniho kapitalu o vioZeny pfiplatek tak patrné. Velikost vlastniho
kapitalu je managementem vnimana jako klicovd hodnota likvidity celého podniku. V roce

2022 se zvysil VK spoleénosti na 2 877 622 tis. K¢.
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INFORMACE O VYZNAMNYCH SKUTECNOSTECH, KTERE
NASTALY PO ROZVAHOVEM DN

Planovana slouéeni 2023

V roce 2023 budou provedena slouceni a to na zakladé projektu fuze slou¢enim. Dojde
k realizaci fuze sloucenim se spoleénostmi:

e CESKOM, s.r.0., IC 25388428

e KVIP—INSTAL, s.r.o0., I 06674577

e BAUSHOP, s.r.0., I€ 27760227

e RIZZLE SE, IC 01538934

e Prodavame Online, s.r.o., I€ 04411692

e HUKOV,spol.sr.o., IC 46678972

které zaniknou bez likvidace a jejich jméni, véetné prav a povinnosti z
pracovnépravnich vztaht, prejde na nastupnickou spoleénost PRO-DOMA, SE, IC 242 35 920.

Otevieni novych pobocek v roce 2023
e HUKOYV, spol. sr.o. — prodejna stavebnin v Humpolci na adrese Nadrazni 1581, 39601
Humpolec

Kjinym vyznamnym skuteénostem mezi rozvahovym dnem a okamZikem sestaveni
vyrocni zpravy nedoslo.
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VYZNAMNE MAJETKOVE ZMENY
Pohyby v majetku

Nemovitosti odepisované

Hlavni pfirGstky majetku souvisi s ndkupem a zhodnocenim majetku zejména u
stfedisek: Zlin (8 081 tis. K&), Staré Hradi$té (7 193 tis. KE&), Plzefi (5 440 tis. K&), Blansko (4 756
tis. K&), Chlumec (4 256 tis. K&), Chraitany (2 609 tis. K¢), Liberec (2 425 tis. KE), TvaroZna
(2 299), Sobé&slav (2 071 tis. K&), Pierov (1 249 tis. K&), Pardubice (3 123 tis. K&), Pfelout {1 500
tis. K&), Kladno (2 926 tis. K&), Susice (3 737 tis. K&), Cesky Brod (1 183 tis. K&) a Mé&cholupy
(1 065 tis. KE).

Movity majetek odepisovany

Hlavni pfiristky majetku souvisi s obnovou vozového parku (50578 tis. K¢),
dovybavenim ptijéovny a obnovou strojniho zafizeni (12 011 tis. K¢&), obnovou zvedacich
zafizeni -VZV (12 127 tis. K¢),

IT zafizen( (3 958 tis. K&) a nakupen regéld (3 487 tis. KE&)
Pozemky

K ndkupu pozemkl v 2022 nedoslo
Nedokon&eny DHM

Zistatek nedokonéeného DHM je tvofen pFevainé nedokon&enou stavbou v arealech:
Tabor (29 445 tis. K&), Klatovy (15 371 tis. K&), Zdar nad Sazavou (9 788 tis. K&), Staré Hradisté
(2 447 tis. KC a Rochlice (1 511 tis. K¢).

Dlouhodoby finan&ni majetek

Diouhodoby finanéni majetek a zalohy na dlouhodoby finan&ni majetek jsou evidovany
ve vy$i 113 601 tis. K& — podily ve spole¢nostech KVIP-INSTAL (40 309 tis. K¢), Baushop (55 042
tis. K¢), CESKOM (16 767 tis. K&), VILA POD HAVRANKOU (60 tis. KE) a Vila Nad Zahradnictvim
(1 438 tis. K&).
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STATUTARNI ORGAN, MANAGEMENT A ORGANIZACNI

STRUKTURA
Statutarni organ 31.12.2022:

FUNKCE JMENO DEN ZANIKU/VZNIKU

pfedseda piedstavenstva Jan Mafinec 01.01.2022

¢len pfedstavenstva Josef Marinec, ml. 01.01.2022

¢len piedstavenstva Petr Vanérka, MBA 01.01.2022
Management:

FUNKCE JMENO oD

Generalni feditel Petr Vanérka, MBA od 2009

Ekonomicky feditel Ing. Pavel Kostrhoun od 2003

Oblastni feditel — Cechy Bc.Vladislav Pulda od 2019

Oblastni feditel — Morava Ing. Martin Zavadil od 2019

Oblastni feditel — Velkoobchod Karel Reichert od 2019

Reditel obchodniho managementu Daniel Bielich od 2020

Marketingovy feditel Mgr. Karolina Caniova od 2019

Ecommerce feditel Denis Ceniga od 2022

Reditel vyvoje Toma$ Lazinka od 2020

Reditelka podpory prodeje Dana Potmésilova od 2022

Provozni feditel Ales Libal od 2019

Reditel ICT Tomas Kovafik od 2017
Nahled organizaéni struktury:
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BUDOUCI VYVOIJ SPOLECNOSTI

V roce 2023 m4 spoleénost v planu stlatovat provozni naklady a vyhnout se investicim
do majetku s ohledem na cenu zdrojd. V obchodni oblasti agresivng zabfrat trini podil,
v technologické pak se vénovat rozvoji procesd, systémd a on-line komunikace. Ambice ma
v rozvoji specializaci, které pomohou eliminovat ekonomické nésledky recese v hrubém
stavebnim materiglu. '

Investiénf plén je zredukovdn na tidrzbové préce a opravy areall. Pldnované investi€ni
projekty jsou odloZeny na dobu, kdy trokové sazby poklesnou pod hranici 3%.

Pro rok 2023 vdob& vypracovani vyroéni zpravy byly odsouhlaseny vedenim
spoleénosti cile pro rok 2023 a dalsi roky:

e Pokradovat v akvizi¢ni &innost v oblasti distribuce stavebnich hmot s ohledem na
cenu zdrojd

o Uspéiné vybudovat a do trhu zpropagovat divizni specializace

e Pokratovat ve vystavbé a revitalizaci vlastni obchodni sité

e Nepolevovat vagend& cenotvorby, kreditni politiky, cizelovat know-how v
oblastech distribu&ni technologie, logistiky zasob a dopravy.

Pro 2023 je napldnovana stagnace obratu na drovni 15 mid. K¢ s ohledem na recesi. -
V obdobi roku 2023 spoleénost PRO-DOMA, SE provede a dokonti zapocaté flize a obchodni
integraci nakoupenych podnik(l a také se bude v&novat precizaci obchodnich i provoznich
procesd, aby dokazala Eelit zm&ndm na trhu distribuce stavebnich hmot. Rozvoj specializaci
vyhiedavénim nového sortimentu, bude kopfrovat aktudini trendy ve stavebnictvi. Ve bude
pokracovat v souladu se strategil, kterou prosazuje PRO-DOMA, SE ve viech svych aktivitach.

AKTIVITY V OBLASTI VYZKUMU A VYVOIE

Spolegnost v roce 2022 nevyvijela 24dné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje. Vzhledem
ke skuteénosti, e firma PRO-DOMA, SE je obchodni organizaci, nenf nutné se zabyvat
otazkami vyzkumu. Za podstatn&jii v oblasti vyvoje miZeme povaZovat projekty

e Cenotvorba a logistika zasob — category management
Exhibice a prodej zboZi on-line
Zékaznickda podpora
Logistika dopravy
PGjéovna stavebni mechanizace

Cilem projektt je zvysit dostupnost zboZi,eliminovat vypadky v dostupnosti, zacilit na
&i¥i sortimentu s pfimym dopadem na vykony spole&nosti. VyZadovanym efektem je téi
eliminace vzniku nelikvidnich z&sob. V oblasti sluzeb je ptjéovna mechanizace vnimana jako
komplementarni slufba doprovazejici vznik stavebniho dila.

GDPR

Korporace dosahla schopnosti garantovat funkéni agendu proti neoprévnénému
zachazeni s osobnimi Udaji podle naffzeni k datu 25. 5. 2018.
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Konktrétné zajistuje tyto kroky zabezpeéujici bezpe&nost osobnich udaja:

* Trvale monitoruje viechny procesy, ve kterych se osobni tidaje objevuji

» Zajidtuje Gcel spravy a pouiti osobnich tdaij

e Stanovuje a dodrzuje Ihity pro jejich uchovavani

e Trvale eliminuje mnoistvi informaci, které spole¢nost spravuje, na mininum
v souladu s nafizenim

Veskeré pravni povinnosti plynouci z nafizeni GDPR soustavné promitd do smérnic,
ndvodi, manuald, pokyni a to v prostiedi on-line i v papirové podobé

AKTIVITY V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A
PRACOVNEPRAVNICH VZTAHU

S ohledem na pfedmét podnikdni nema spole¢nost 7adné zvlaétni aktivity v oblasti
ochrany Zivotniho prostiedi a pracovnépravnich vztahd. Tzn. jakékoli jiné aktivity v oblasti
ochrany Zivotniho prostfedi a pracovné pravnich vztaht ne? ty, které vyplyvaji z plnéni
povinnosti danych zékonem a ostatnimi platnymi pFedpisy, spole¢nost nema. Lze tedy fici, Ze
spolecnost v roce 2022 pinila veskeré piedepsané normy tykajici se oblasti ochrany Zivotniho
prostiedi.

PRO-DOMA plini povinnosti v souvislosti se zpétnym odbérem a vyuZitim odpadd
z obald, kdy podle zakona maiji tuto povinnost plnit osoby (podnikajici pravnické a fyzické
osoby), které uvadéji obaly nebo balené vyrobky na trh, nebo do ob&hu tzn. dovazi, plni,
importuji do CR nebo prodavaji. Proto firma PRO-DOMA uzaviela Smlouvu o sdrufeném plnéni
s autorizovanou obalovou spolecnosti EKO-KOM, a.s., ktera byla vytvofena za G&elem zajisténi
pInéni zakonné povinnosti. EKO-KOM, a.s., v CR zajistuje systém sbéru a recyklace odpadovych
obald.

OBLAST ROZVOJE LIDSKYCH ZDROJU

V roce 2022 spole&nost plnila zévazky z pfijatého plédnu rozvoje zaméstnanci. Za timto
acelem bylo vypracovano schéma vzdélavani, kde jsou nominovani stavajici i nastupujici
zaméstnanci a ti jsou pak 3koleni podle schématu jak v mékkych, tak tvrdych i zakonnych
dovednostech. Celkové byly vynaloZeny prostiedky ve wyéi 1 527 tis. K&, za uéelem rozvoje
dovednosti u zaméstnanci na pozicich skladovych pracovnikli, prodejcd a obchodnich
zastupcd.

podet zaméstnancy 1621

1219
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400
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PLATEBNI KAZEN

gohledévky ‘
Bohleddvky z ohchodniho styku po splatnost stka
Pohledavky po splatnosti 331538
z toho do 90 dni po splatnosti 216 951
z toho 90 - 360 dni po splatnosti 35243
z toho nad 360 dni po splatnosti 79 344

K pohleddvkam po splatnosti je vytvoiena opravna polozka ve vysi 82 752 tis. K.

Do celkové hodnoty pohleddvek nad 365 dni zdsadnim zplsobem promlouva vliv
akvizic, kde jsou rizikové pohledévky FeSeny pfifi nakupu podill a propadajf do Skod za dhradu
ceny podild. Proto nema spoleénost PRO-DOMA v souvislosti s témito pohledavkami negativni -
cash-flow a nelze tuto hodnotu povaZovat za relevantni vztahem k nésledkiim kreditni politiky
PRO-DOMA, SE.

Vroce 2022 byl proveden odpis pohleddvek, na které byly vpredchozich letech
vytvoreny opravné polozky ve vysi 8 718 tis. KC.

Zavazky

Zavazky z obchodniho styku po Ihité splatnosti ve vysi 52 303 tis, K& jsou ve vétSiné
pFipad( zdvazky, které jsou zatdtkem roku zapoéteny proti dobropisiim za odloZené bonusy
- nejedné se tedy o projev platebni nekdzné spole¢nosti. Ve vztahu se statnimi institucemi,
#4dné zyvazky po spllatnosti nejsou. Zévazky z uvérd jsou kryty die obchodnich podminek
jednotlivych bank. Konkrétni podminky jisténi jsou obsaZeny v Uvérovych smlouvach

vy #

Zévazky {nepenéini i penéini), které nejsou vedeny v Uletnictvi a na které nebyla
vytvofena v Ucetnictvi rezerva — uvedeno v pfiloze k Géetnf zavérce.

Obrétky zdsob, pohledédvek a zdvazkil v letech

52

Doba obratu Zaso

Doba splatnosti pohleddvek | 74 61 58 54 55 51 47 63 51
Doba splathosti zdvazk( 4 1 5 7 9 6 5 4 22
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VLASTNICTVI CENNYCH PAPIRU

Spolegnost vlastnila ke konci roku 2022 podil ve spole¢nostech:

Td OBCHODNI JMENO ADRESA PODIL
Revoluéni 1963/6,

08798435 Vila Nad Zahradnictvim, s.t.o. Praha 1, 11000, Ceské republika 50%
Revolu&ni 1963/6,

09303740 VILA POD HAVRANKOU, s.r.o. Praha 1, 11000, Ceskd republika 60%
Primyslovéd 710,

06674577 KVIP-INSTAL s.r.0. Studénka, Pardubice 533 01 100%
Tratova 574/1,

27760227 BAUSHOP s.r.o. Horni Hr3pice, Brno 619 00 100%
Ostravska 90,

25388428 CESKOM s.r.0. Komarov 747 700 100%

CILE A METODY RIZENI RIZIK SPOLECNOSTI

Spoleénost rozdéluje rizika do tfi zakladnich skupin:
¢ Rizika spojend se vznikem nelikvidnich aktiv
e Rizika spojend s ekonomickym vyvojem
o Rizika vnéjsi —trhu

Rizika — spojend se vznikem nelikvidnich aktiv (ob&Zna a stdl aktiva)
OBEZNA AKTIVA
Pohledéavky

Voblasti spravy pohleddvek, se firma zaméFuje zejména na prevenci vzniku
delikventnich pohledévek. KaZdy zakaznik podléhd pravidelnym revizim, kde prostiednictvim
kvalifikovaného scoringu dochdzi k vyhodnocovéni zphsobilosti zékaznika dostat svym
zdvazkam.

V souvislosti s vyvojem platebni moralky odbératel( je implementovan detailni proces,
kde jsou vedkeré pohledavky systematicky sledovdny a vokamziku prodieni Fedeny.
V okamZiku vzniku delikvence je pohledévka pfevedena do reZimu nestandardu a jako takova
vymahdna pravné.

Soubéiné PRO-DOMA  zajiStuje ve spolupréci s poji§tovnou Atradius, pojitén
pohledavek. To se déje jak v prostoru nejmenovitého limitu tak i jmenovitého. Na pohledavky,
které jsou v prodleni vice jak 180dni po lhiit& splatnosti, jsou vytvaFeny opravné polozky v piné
vysi.

Zasoby a obalové hospodéFstvi

Oblast péce o zdsobu spoletnost rozdéluje zasoby na zbof a obalové hospodaFstvi

e Zasoby

Vzhledem ke skutetnosti, Ze firma povaZuje problematiku zasob za neméné rizikovou,
ne je oblast pohledévek, pracuje se systémem predikce poptavky a fizeni zdsob ,Planning
wizzard®, ktery je provézan se systémem Fizeni planogram QUANT. V roce 2022 doslo
k navy3eni skladové zdsoby v diisledku nedostupnosti stavebnich materialii a tedy nutnosti se
predzasobit.
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¢ Obalové hospodaistvi — palety

PRO-DOMA eviduje k 31.12.2022 hodnotu 7 % podilu palet na celkové skladové zasobé.
To pfedstavuje oproti roku 2021 pokles o 1,8% (2021 = 8,8%). To jsou palety leZicl pod zboZim
a vracené od zdkaznik( na skladech spoleénosti a &ekaji na naplnéni kvét pro odvoz k
dodavateli.

Spole¢nost uplatfiuje systém péfe o obalova salda a v désledku pfistupu k
problematice obalového hospodéFstvi je v jednotlivych letech trend trvale pozitivni ve vyvoji
poétu palet a také logicky v jejich finanéni hodnot#, na kterou jsou vézény zdroje na jejich kryti.
Za zékladni atributy koncepce lze povaZovat zafazeni evidence do 3arZi a odsouhlaseni sald a
kvét na strané dodavatele, véetn& navedeni jednotkovych expiraci na strané odbératele.

Firma ma vyvaZens salda v evidenci dodavatel( a tudiZ je moiné konstatovat, Ze v
kasdy okamZik méa firma prostor vracet palety dodavatelim bez rizika odmitnuti jejich
zp&tného odkupu.

STALA AKTIVA

Na strané stalych aktiv firma vlastni nemovitosti a movité véci, kde jsou vidy
uplatiioviny odpisy v souladu se zékonem o Getnictvi, dafiové pak podle zékona o dani
z pijmu. Spole&nost v rdmci pfecendni a provedent fiazi mé evidovany celkovy ocefiovaci rozdil
ve wyii 1 843 437 tis. K& Naprostd vétina nemovitého majetku souvisi s hlavni €innostf tzn.
prodej a distribuce stavebnich hmot.

Movity majetek je evidovén v pofizovaci cené 797 845 tis.KE bez DPH a je taktéZ
odepisovan. ledné se zejména o osobni a nakladni automobily, skladovaci technologie a
vybaveni pljéovny stroji.

Rizika - spojend s ekonomickym vyvojem

Spole&nost trvale vyhodnocuje na tirovni managementu jak oblast vynosi, tak oblast
néklad(. Zatimco v oblasti vynos( se jednd o cenotvorbu, na niZ je zavisla rentabilita prodeje,
na strané nékladd jsou kli¢ovymi polozkami:

e mzdové naklady
¢ néklady na energie a sluzby

Mzdové naklady jsou prib&in& porovnavany s produktivitou a jako dlsledek jsou
regulovany Gvazky vazané na produkt. Tzn. v praxi se trvale konfrontuje velikost produktu
mé&Fend tribou a pfidanou hodnotou, proti poétu vazka a vyif nékladi na jejich zajisténi.

Oblast motivace je fizena motiva&nimi systémy na urovni kazdého zaméstnance a
systém funguje na bézi malusi a bonusi prostfednictvim negativni a pozitivni motivace.
Naklady na energie a sluzby zahrnuji zejména polozky, jako jsou néklady na elektrickou energii,
vytapé&ni, PHM, najmy a sluzby (napfiklad datové linky a telefonnf pfipojeni). Veskeré sluiby
jsou 1x roéné provérovany a dodavatelé sjednocovani podle Uspéchl v nabidkach.

V disledku aplikovanych piistupli k FeSeni oblasti ndkladd a vynos se podafilo
nastartovat piznivy trend v oblasti ndkladd a jasnou motivaci na strané prodejcii sméfujici
k dosazeni maximalnich moZnych vykon(, pfi zachovani konkurenceschopnosti a produktivity.
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Rizika vnéjsi = trhu

Trh stavebnictvi a stavebni distribuce v roce 2022 zaznamenal cca 15% konjunkturu
v technickych jednotkach, aviak limitovanou mnoZstvim préce, kterou pracovnici v odvétvi
byli schopni odvést.

Limitujicim faktorem do dalSich let viak bude cena penéz a nastoupend recese
v korporatnich i privitnich stavbach.

Vysoka schopnost celit vykyvim vnéjSich vliv je ddna ekonomickou stabilitou
samotného podniku PRO-DOMA.

Cenova, tuvérova a likvidni rizika
souvisejici s tokem hotovosti

Cenova rizika

Spole€nost se zamé&fuje na respektovani cenovych indikatord, ale vénuje maximalni
péli cenotvorbé. Benchmark rentability trieb v oboru se pohybuje na trovni 4-5%. PRO-
DOMA se hodnotou 8,12% fadi nad primér (méfeno EBITDA/trzba). Management spole&nosti
vnima marzi a jeji udrZitelnost jako kli€ovy parametr pro tvorbu hospodaFského vysledku.

Spoletnost nasadila opatfeni, jejichz cilem bylo piepracovat zakiadni struktury p¥i
tvorb&é cen, poufitim novych postupl a propojenim sinformaénim systémem. Vlivem
kvalifikované cenotvorby a diferencovanych pfistup v jednotlivych segmentech distribuce,

dodlo ke konjunktufe marZi, coi zajistilo vy33i kryci p¥fsp&vek pro tvorbu hospodaFského
vy'l_sledl.(u._ ‘

202 :
6,51% | 18,40% | 18,94%

14,76% | 14,43% | 14,97% | 14,50% | 15,14% | 16,36% | 16,24%

Uvérova rizika
Spole¢nost za d¢elem zajisténi pendznich tokd v roce 2022 ¢erpala provozni tivérové
linky slouZici k financovéni provoznfho cash flow a také investi¢ni tivéry na pokryti akvizi¢ni a

v s v

investitni ¢innosti.

V souvislosti s nakupem podilu ve spoleénosti WOODCOTE CZ doslo na po&atku roku
2022 k restrukturalizaci a konsolidaci iv&rové angaZovanosti. Bilateralni bankovnf vztahy byly
nahrazeny klubovym financovanim, které pokryvd provoznf i investiéni potfeby spole€nosti.
V rémci refinancovani doSlo k fixaci Groki &3sti Gvérovych ramcti a tim i omezeni Gvérového
rizika.

4 01 20 0
Bankavnl Gvéry
a vypomoci 743767 | 730348 | 1036344 | 1046775 1353208 |1660511 | 1772278 | 2058721 | 2306226 | 3150288
Bankovnl Gvéry
diouhodobé | 133081 | 121549 | 205341 262 231 394 294 408 605 604 880 446049 | 315959 | 1540000
Kratkodobé
bankovn{ dvery | 616686 | 608799 | 831003 784 544 958914 | 1251906 | 1167398 | 1612672 | 1990267 | 1610288
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Navy$eni Grokovych sazeb, zejména vlivem rlstu zdkladnich sazeb (PRIBOR) mélo
vroce 2022 dopad na tvorbu pozitivniho cash flow z hospodéfského vysledku. Urokové
naklady z rekordni EBITDA ve vy3i 1.245 mil K& ukrojily 225 mil K& Do dostupnosti zdroji se
tento aspekt nepromitl. Podil cizich zdroji se mirné vychylil z diivodu akvizice WOODCOTE CZ,
a.s.

Ukazatele zadluZenosti

: uien

Bankovn{ dvéry /

Vlastn( kapitdl 1,14 3,18 3,26 3,38 2,88 241 2,10 1,00 0,88 1,09
Clzl zdroje / Vlastni !

kapita! 1,39 | 7,52 6,84 7,41 5,72 4,64 3,71 1,22 1,21 1,60
Bankovnf Gvéry /

Aktiva celkem 0,47 0,37 0,41 0,40 0,43 0,43 0,44 0,44 0,39 0,41
Viastni kapital / Aktiva '
celkem 0,41 0,12 0,13 0,12 0,15 0,18 0,21 0,44 0,45 0,37
Likvidni rizika

PRO-DOMA ma trvale vwwborné kondice v oblasti jak bé&Zné, tak okamiZité likvidity a
velice pfiznivé je pak hodnota pracovniho kapitalu, ktera v roce 2022 narostla na hodnotu
1.631 mld. K&

)

BéZné likvidita 1,31 144 | 1,28 1,30 1,26 1,20 1,28 | 1,22 1,30 1,59
Okamiitd likvidita 0,89 050 [ 063 | 0,78 0,73 | 0,64 0,71 0,74 | 0,77 0,79
Pracovn( kapital
{v tis.K¢) 235 507 |309 970 [287 721 |302 991 (321 334 |329 808 405 212 |436 009 |818 899 {1631 055

Pokryti dluhii

Pokryti dluh@ je ddno podilem platebni schopnosti a platebni povinnosti. Jak je vidét
z pfiloZeného piehledu, tak spoleénost koncila rok 2022 na urovni 2,67 ndsobku velikosti Gvéri
na platebni schopnost. Hodnoty schopnosti spldcet dluhy jsou velmi pfiznivé z pohledu
schopnosti pokryti externich diuhd.

Bankovn( dvéry /

EBITDA - 7,36 4,93 | 6,05 5,07 4,44 3,89 4,29 4,08 2,40 2,67
Cizf zdroje (bez rezerv)

/ EBITDA 8,83 | 11,60 | 12,62 | 11,10 | 8,64 7,16 7,36 4,83 3,16 3,66
Financované dluhy /

EBITDA 7,70 5,01 6,33 5,48 4,83 4,12 4,51 4,23 2,78 3,35
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ORGANIZACNI SLOZKA V ZAHRANICI

Spolecnost v roce 2022 nezalofila Z4dnou organizaéni slozku v zahraniéi.

VYROK AUDITORA K UGCETNI ZAVERCE
K 31. PROSINCI 2022

Auditem spole¢nosti byla povéfena spolenost BDO Audit s.r.o. Vyrok auditora k Géetni
zavérce k 31. 12, 2022 véetné Géetni zavérky, kterou tvof rozvaha, vykaz zisku a ztraty,
pFfloha,vykaz cash-flow a vykaz o stavu a pohybu kapitélu je samostatnou pfilohu této vyro&ni
zpravy.

V Tehovci dne 25.6.2023

Petr Vanérka, MBA,
generalnf feditel PRO-DOMA, SE

PRILORY

. Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami
Zprava auditora

Rozvaha v piném rozsahu

Vykaz zisku a ztrdt v plném rozsahu

Pifloha k Géetni uzévérce

Piehled o zméndch vlastniho kapitalu
Piehled o penéZnich tocich (cash flow)

NoupwNp
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Zprdiva o vztazich mezi propojenymi osobami dle §82 zikona ¢. 90/2012 Sb.
Zakona o obchodnich korporacich za rok 2022

Zprava je sestavovina za ovlddanou osobu:

Obchodni firma: PRO-DOMA,SE

Sidlo: Bud&icka 1479, Praha 9
Prévni forma: Evropsk4 spole&nost
ICO: 24235920

Rozhodujici pfedmét &innosti: vyroba, obchod a sluZby neuvedené v p¥flohach 1 aZ 3
Zivnostenského zikona

Datum vzniku spolenosti: 24, #ijna 2012

Ovladajici osoba:

Jediny akcionaf: Josef Matinec

Narozen: 31.,10.1951

Bytem: Kozi 857/15, Staré Mé&sto, 110 00 Praha 1

Mezi ovlddanou osobou a ovladajici osobou je uzavien pracovng pravni vztah a je v platnosti
smlouva o plij&ce. Ovladana osoba eviduje zavazky vidi ovladajici osobé z titulu pijeky ve vyii
K¢ 10 002 tis.

Dali osoby ovladané ovladajici osobou prostfednictvim ovlddané osoby jsou:

Vila Nad Zahradnictvim, s.r.o., 1C¢: 08798435 se sidlem Revoludni 1963/6, Nové Mésto, 110 00
Prahal, kde ovladana osoba vlastnila podil 50%. Této spoleénosti poskytla PRO-DOMA,SE na
zékladé smlouvy pljcku ve vy§i K& 200 tis.

VILA POD HAVRANKOU, s.r.0., IC: 09303740 se sidlem Revoludni 1963/6, Nové M&sto, 110 00
Prahal, kde ovladané osoba vlastnila podil 60%. Této spole&nosti poskytla PRO-DOMA,SE na
z4klad& smlouvy pljcku ve vysi K& 36 862 tis.

CESKOM s.r.0, IC 25388428 se sidlem Ostravsk4 90, 747 70 Opava-Komérov, kde ovladans osoba
vlastnila 100% podil,
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BAU-SHOP s.1.0., IC: 27760227 se sidlem Tratové 574/1, 619 00 Brno, kde ovladan4 osoba vlastnila
100% podil. Od spoleénostl BAU-SHOP s.1.0, pfijala spoletnost WOODCOTE CZ, a.s pijéku K&

21 000 tis., ktera ptedla fiizf v r. 2022 na ovladanou osobu. Prodej zbo# byl realizovén v rémei
b&Znych obchodn:ich vztahd,

Spoletnost BAU-SHOP vlastnila 100% podil ve spoletnosti Prod4dvame Online s.r.0., IC: 04411692 se
sfdlem Trat'ova 574/1, 619 00 Brno. Od spole¥nosti Prodédvéme Online s.r.o. pHijala spolednost
WOODCOTE CZ, a.s plijtku K& 6 000 tis., ktera pfesla fiizf v r. 2022 na ovladanou osobu. Prodej
zboZi byl realizovan v rAmci béZnych obchodnich vztahi.

KVIP - INSTAL s.r.0. IC: 066674577 se sidlem Primyslové 710, 533 01 Pardubice, kde ovladan
osoba vlastnila 100% podil. Od spolednosti KVIP — INSTAL s.r.0. p¥ijala spolednost WOODCOTE
CZ, a.s ptijeku K& 5 000 tis., kterd ptesla fiizf v r. 2022 na ovlddanou osobu. Prodej zboZ{ byl
realizovan v ramci b&nych obchodnich vztahd,

Spoletnost KVIP — INSTAL s.r.o. vlastnila 100% podil ve spole&nosti RIZZLE SE, IC: 01538934 se
sidlem U Pekatky 281/3, Libeti, 180 00 Praha 8. Prodej zbo¥{ byl realizovén v rAmei b&nych
obchodnich vztaht

Zpisob a prostiedky ovladani: _
Ovlédajici osoba uplattiuje rozhodujici vliv zejména prostfednictvim rozhodovéani na valné hromadé
ovlddanych osob a &lenstvim ve statutdrnich orgénech.

Viechny smluvnf vztahy ovlidané osoby s ovladajici osobou a dal§imi ovl4danymi osobami byly
realizovény za obvyklych smhuvnich podminek, sjednan4 a poskytnuté protiplnénf odpovidala
podminkém obvyklého obchodntho styku a ovlddané spoletnosti z t&chto smluvnich vztahji nevznikla
Ujma, vyznamné riziko &i nevyhoda. .

Dne 23.2.2023
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Zprava nezavislého auditora
Akcionari spolecnosti PRO-DOMA, SE
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené Gcetni zavérky spoleénosti PRO-DOMA, SE, se sidlem

Budcicka 1479, Praha 9, identifikaéni &islo 242 35 920, (dale také spole¢nost) sestavené

na zakladé ceskych Ucetnich predpist, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2022, vykazu zisku
a ztraty, prehledu o zménach vlastniho kapitalu a pfehledu o penéznich tocich za obdobi

od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022 a prilohy této Ucetni zavérky, kterd obsahuje popis pouzitych
podstatnych Gcetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naSeho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti
PRO-DOMA, SE k 31. 12. 2022 a nakladi a vynost a vysledku jejiho hospodaFeni a penéznich
tokd za obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022, v souladu s eskymi GCetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nae odpovédnost stanovena témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Getni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na
spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti.
Domnivame se, Ze dlikazni informace, které jsme shromézdili, poskytuji dostateény a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyroéni zpravé mimo (etni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo spoleénosti PRO-DOMA, SE.

Nas vyrok k Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak sou€asti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem Uéetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s G¢etni zavérkou &i s
nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve
viech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s pfislunymi pravnimi predpisy.

Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich predpist na
formalni nalezZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda
pripadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zpusobilé ovlivnit Gsudek Einény na zakladé
ostatnich informaci.

BDO Audit s. r. 0., Ceskd spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka
7279, auditorské opravnéni Komory auditor( CR €. 018) je Elenem BDO International Limited (spolecnosti s rucenim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je sou€asti mezinarodni sité nezavislych &lenskych firem BDO.
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Na zakladé provedenych postupu, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téZ piredmétem zobrazeni v icetni
zavérce, jsou ve viech vyznamnych ohledech v souladu s G¢etni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o spolecnosti, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V
ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady spoleénosti PRO-DOMA, SE za G€etni zavérku

Predstavenstvo spolecnosti PRO-DOMA, SE odpovida za sestaveni Uéetni zavérky podavajici
vérny a poctivy obraz v souladu s Ceskymi GCetnimi pFedpisy, a za takovy vnitfni kontrolni
systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni i¢etni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo spoleénosti povinno posoudit, zda je
spolecnost schopna nepretrzZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze G&etni zavérky
zalezitosti tykajici se jejiho nepretrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani
pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy pFedstavenstvo planuje zruseni
spolecnosti nebo ukonceni jeji €innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve spolecnosti odpovida dozoréi rada spolecnosti
PRO-DOMA, SE.

Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v
souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v (cetni zavérce odhali pfipadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé
pFijmou.

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

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti G¢etni zavérky zpusobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s ruéenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vloZka
7279, auditorské opravnéni Komory auditordi CR ¢. 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ruéenim omezenym
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- Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz do$lo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zpisobené chybou, protoZe soucasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitfnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spoleénosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na ucinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfimérenost provedenych G¢etnich odhadl a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti PRO-DOMA, SE uvedlo v pfiloze
ucetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni G€etni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
spole€nosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
priloze (cetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadfit modifikovany
vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti spoleénosti nepretrzité trvat vychazeji z diikaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky
mohou vést k tomu, Ze spolecnost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah (icetni zavérky, v€etné pFilohy, a dale to,
zda Gcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k
vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu spole€nosti PRO-DOMA, SE mimo

jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho
pribéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 10. 8. 2023

Auditorska spolecCnost: Statutarni auditor:
f\BDO 9‘1(){.‘_;# 5 4~ o) i,"/
£ i L )
BDO Audit s. r. o. Ing. Petr Svoboda
evidenéni Cislo 018 evidencni Cislo 2264
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f Sislo Bézné tetn! obdobl Minulé obdob!
Oznab - AKTIVA ot
Brutto Korekce Netfo Netto
AKTIVA CELKEM oot | 9 541412 | <1 §62 400 7679012 - 7-960 859
B. |staaakiva 00 5007996 1764424 3243572 3.368 445
BJ. |Dloubodoby nehmotny majetek 004 82995 64313 18 682 21,489
B12. |Ocenteins prava 006 821552 .63 870, 18:682 9704
BJ.21, |Software 007 77 232 -58 550 18 682 9 704
B..2.2. |Ostatniocenitelné préva 008 5 320 -5 320 0
B.L3. |Goodwil 008 443 -3 0
BLE. Puskytnuié zélohy na dlouhodobrﬁ :ohrrmlc;ny arrjelek ) - 11 785
B.1.5.2. Nedt:km&em]dlouhodoby nehmotny majetek 0138 11 785
BJl.  |Dlouhodoby hmotny majetek 014 | 4811299 -1.664 209 3147.090| 3265910
BJl1. |Pozemky a stavby o | 2105348, .-759.326 1346:022| 1356322
B.L.1.1. |Pozemky o018 328 186 328 186 328 186
B.iL1.2. [Stavby 017 1777 162 ~759 326 1017 836 1028 136
B.il2. |Hmotné movité vécl a jejich soubory 018 797 845 -566 287 231 558 231 046
B3, |Ocetiovaci rozdi k nabytému mejetiu 019 1 843 437 -338 596 1 504 841 1 615 582
Bll4, |Ostatnl diouhodoby hmotny majetek 020 A6 | 166 | 166
B.11.4.3. |Jiny diouhodoby hmotny majetek 023 166 166 166
|y e oo w | eaB08 sass|  ez7ea
B.IL5.1. |Poskytnuté zélohy na dlouhodoby hmotny majetek 026 4 242 4242
B.N.5.2. |Nedokendeny diouhodoby hmotny majetek 026 60 261 60 261 62 794
Bl |Dlouhodoby finanéni majstel 027 113.702 35902 . 77800 ... 81046
B.JI1. |Podly - oviadans nebo oviadalici osoba 028 113 616 -35 889 77 727 80 960
B.il.5. |Ostatnl diouhodobs cenné paplry a podily 032 86 -13 73 86
C.  |Obsna akiiva o7 | 4516 494 ~97:976| 4418518| '4573.586
Cl  |zasoby oss | 1764 484 ‘45224 1769260 1619729
CA1.  [Materal 039 38 38 38
C.12.  |Nedokonsend vjroba a polotovary 040 10 739 10 739 5038
Cl3.  |Virobky a zhoxt om | 1769881  15224[. 1754657 . 1609400
C.13.4. |Vyrobky 042 1323 1323 800
C.13.2. |ZboHt 043 1 768 558 -15 224 1753 334 1 608 600
C.l6.  |Poskytnuté zalohy na zésoby 045 3 826 3 826 5 253
Cil.  |Pohledavky we | 2700 476 =82 752 2 626724 2 871 555°
€11, |Dlouhadobs pahledavky 047 2701 R 2701
C.A4.1. |Pohledévky z obchodnich vztahit 048 2701 2701
Cl2.  |Keatkodobé pohledvky 057 2706-775 82752| 2624023 2871555
C.i1.2.1. |Pohladavky z cbchodnich vztahi 058 2 220 824 -82 752 2 138 072 2 478 928
C.11.2.2. |Pohiedévky - oviadana nebo oviadajicl osoba 059 37 062 37 062 34 100
G.11.2.4. |Potedavky - ostatnl 081 448889 " 448°889 | - .-358 B27.
C.11.2.4.3/5141 - dafiové ponledavky 084 863
€.1.2.4.4|Krétkodobé poskytnuté zalohy 085 8 747 8 747 22 424
C€J1.2.4.5Dohadné téty aktivni 068 268 700 268 700 318 036




f &slo B&2né tdetn! obdobl Minulé obdohl
Oenat. AKTIVA tadku Brutta Korekce Netto Netto
C.11.2.4.6.Jiné pohledavky 067 171 442 | 171 4_42 4 ."|7 20_4
CIV.  |Penazni prostredky 075 22534 22 534 82 302
C.V.1. |Pendzni prostiedky v pokladné 076 8 519 8 519 1; ::z
CJV2. |Pendzniprostiedky na tistech 077 14 015 . .1.4 015 : 7 840
D. Casové rozlisen! aktiv 078 16922 | - . - 16.922 | 18 828
D..  |Néklady pfistich obdobi . 079 13 759_ 13 759 14 :-:(B)
D3, |Prjmy pHétich obdobs 081 3163 3163 4
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omet. | PA S 1d ﬁ?‘° | Bézné utetn| obdobi o Minulé obdobl ]
N oot Netto Neto

 |PAsiva CELKEM B o B 001 7 679 012 7 960 859
A Viastni kapitat 002 2 877 622 2 267 951 |
AL |zékadnikeptsr ~loes| 360 000 360 000
ALt |zakladni kapital 004 360 000 360 000
Al |Agio a kapitalove fondy 007 1242 371 1 170 000
A2 |kepiaiovefondy | o0 1242 371 1 170 000
Al12.1. |Ostatnl kapitalovs fondy o 010 1 170 000 1 170 000
A1.2.2. |Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd {(+/-) oM 72 371

AN, |Vysledsk hospodareni minuljeh et (+/) - o 737 975 737951
AJV.1.  |Nerozd&leny zisk nebo neuh ztrata minulych let (+/-) 019 737 975 737 951
AV.  |Vysledek hospodafeni b&2ného GEetniho obdobi (+/-) 021 537 276 0
B+C. |Cizizdroje 023 4 614 475 5625 191
B. Rezervy 024 27 879 35 300
B.4.  |Ostatnirezervy 028 27 879 35 300
C. |zavazky - I 4 586 596 5 589 891
CL  |Dlouhodobé zévazky o - 030 1 801 834 589 894
C.12.  |Zavazky k ivarovym institucim 034 1 540 000 315 959
€18 |Odiozeny dafiovy zévazek o o0 | 261 781 B 273 149
cle. Z4vazky - ostatni o - - 041 53 ) 786
C.19.3. |Jiné zavazky 044 53 786
C.l.  |Kratkodobé zavazky | o045 2 784 762 4 999 997
C..2. |Zavazky k Uvérovym inslitucim 049 1 610 288 2 236 940
C.I3. |Kratkodobé pijaté 2alohy 050 120 1 54 |
Cll4. | Zévazky z obchodnich vztshi o 051 o 803 847 | 756 730
m iévazky- oviadand nebo ovl4dajici osoba . . 053 I . 32 000 29 000
C.I8. |Zavazky ostatni 085 338 627 : __1 857 173
C.11.8.1. [Zavazky ke spoleénikim . - 056 10 002 B 15 0027
C.11.8.3. |Zévazky k zaméstnanctm o - L ose {E 300 o 53 807
C.11.8.4. |Zavazky ze sociéinho zabezpeden) a zdravotniho pojisténi 059 30 490 - 28 171
C.I1.8.5. |Stét - daftové zévazky a dotace 060 | 120 265 205 466
C.11.8.8, |Dohadné Gty pasivni 061 11 413 11 120
C.11.8.7. |Jiné zavazky 062 108 157 1 543 607
D. Casové rozliseni pasiv - . 066 186 915 67 717
D.1.  |Vydaje pfistich obdobi ) N 067 74 952 67 709
D.2.  |Vynosy plistich obdobl 068 111 963 _8
Sestaveno dne:  29.6.2023 h Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je u€etni jednotkou nebo statutérnihio organu ugetni jednotky, poznamk :
Pravniforma  Evropské spolenost . Jan Mafinec, pFedseda predstavenstva i M\\ |
| UBetnljednotky: _

Predmét podnikani:

velkoobchod

Pozn.: [
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IDENTIFIKACE AUDITORA
BDO Audits.r.o.

IE: 45314381 VYKAZ ZISKU A ZTRATY
o ﬂlit_oﬁké op_révr_'t_éni KACR 018 Obchodni firma nebo jiny nazev G&etnl jednotky
k...31.12.2022 . RROHOMNSE. .
os: 1.1.2022 p, 31.12.2022 | o
LI Sidlo nebo bydlité utetni jednotky
v tisicich K& a misto podnikanl, lii-li se od bydlité
. Budcicka 1479
e 2]4]2[3]%]°]2]%] Gjexdmadiesy
19016Prahae
otisk podactho razitka b
Sonad I i VYKAZ ZISKU A ZTRA;Y ;,:::J Sikuteénoﬂ aéetnj obdobi
sledovaném minulém
L |Tbyzpossevimokoasuzs e 704 773 B
M| Trabyz2a prooej sbosi 002 14 628 989
r; o Viykonova spotieba 003 ol 13 123 292
Al Nakiady vynaloZené na prodané zbo3! 004 11 858 235
A2, Spolfeba materiélu a energie 005 555 232 -
A3, Sluzby 006 a 709 825
B. Zména stavu zésob viastni &innosti (+/-) 007 -5 893
c. Aktivace (-) 008 -34 950 )
D. Osobni naklady 008 1055 437 |
DA Mzdové naklady 010 769 004
D.2. Nékiady na sociéini peceni, zdravolni pojisténi a ostatni néklady o1 —28_6 4?3_ S
D.2.1. y na socialni zabezpeteni a zdravotni pojisténi 012 . Ejmé -
D.2.2. Ostatni naklady 013 32 340
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 é?ﬂa o
E.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného 015 278 045 SaEE
E.1.1 Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 278 045
E.2. Upravy hodnot zasob 018 -16 723
_ETS. Upravy hodnot pohledavek 019 . -10 751 B -
n. Ostalni provozni vynosy 020 173 419
na. Triby z prodaného dlouhodobého majetku 3 021 8 284 -
n.2. Trzby z prodaného materi4lu i 022 934 B o
3. Jiné provozni vynosy 023 164 201
F. Ostatni provozni naklady 024 N 152 030 . N j
7F.71. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 2 916 -
F2. Prodany material 026 106
F.3. Dané a poplatky 027 9 874
F4 Rezervy v provozni oblasti a komplexni néklady pfistich obdobi 028 o -7 421 -
F5. Jiné provozni naklady 028 146 555
* * Provozni vysl-e;ek ;ospodafenl (+1-) N 030 966 694 :
V_l. Vynosové uroky a mdom;v;n;;; T 5 ] 039 3745
viz. Ostatni vynosové Groky a podobné vynosy 041 3745
.L B Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 042 20 014
T Kiadové Uroky a podobné naklady 043 225 658
Ja. Nakladové Groky a podobné naklady - oviddana nebo oviadajici osoba 044 857
J2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 045 224 801
wil. Ostatni finanéni vynosy 046 6637 -
K. Ostatni finanén! néklady 047 54 753




[;naé_ VYKAZ ZISKU A ZTRATY fx;i:'l: . SkuteBnost v Celnim obdobi
| | sledovaném minuiém

Finanéni vysledek hospodateni (+/-) 048 -290 043

| b V;‘sledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) - o N o 049 676 Eg{ ! ]
L. Dat z pHjmd 050 139 375

L1 Daii z piijmi: splatna 051 150 744

L.2. : Dal z piijmi odloZena (+/-) IR 052 7 - -11 _3_63 777777
- Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) 053 537 276

- Vysledek hos@afenl za ﬂ:etnl obdobf (+/-) o 055 537 276

. Cisty obrat za G&etni obdobi= I, + I, + I, + IV. + V, + VL. + VI, - 056 15 517 563

Sestaveno dne:  29.6.2023

Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je uéetni jed) 1 nebo statutamih orgénu\ﬁéeini jednotky, poznamk.

Prévni forma
udetni jednotky:

Evropska spoleénost

Predmét podnikani:
velkoobchod

Jan Mafinec, pfedseda predstavenstva a )
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Priloha v i¢etnf zavérce za vifetni obdobi

: 1.1.2022 do 31.12.2022
Obecné tidaje o
1. Popis jednotky
Nézev spolednosti: PRO-DOMA, SE
(vedend u Méstského soudu v Praze, pod znaékou H 841)
Identifika¢ni &islo; 24235920 '
Sidlo: Budgickd 1479, 190 16 Praha 9
Prévni forma: Evropski spoletnost
Pfedmét &innosti : obchodn{ &innost
Datum vzniku: 24. ¥{jna 2012
Orgény spoletnosti ke dni 31. 12. 2022
Statutérni orgdn:
Jméno a pjmeni funkce Datum vzniku funkce
Jan Maiinec pitedseda piedstavenstva 01.01.2022
Josef Makinec ml. Hlen piedstavenstva 01.01.2022
Petr Vanérka {len piedstavenstva 01.01.2022
Dozoréi rada:
Jméno a pfi{jmeni funkce Datum vzniku funkece
Josef Maf¥inec ¢len dozoréi rady 01.01.2022

K 1.1.2022 doflo ke zm&ném, kieré jsou uvedeny v odstavci 3. Pravni zmény

2. Pravnické a fyzické osoby, které se podileji 20% a vice na zdkladnim kapitilu spolenostiz

Jméno/nszev Vilad v K& Obchodni podil v %
Josef MaFinec 360,000.000.- 100%

3. Pravnf zmény
Ostatni skutetnosti:

Na zékladé Projektu rozd&leni odstépenim sloudenim ze dne 12. 10. 2022 doslo k pfechodu vy&lengné Sasti
jmé&ni uvedeného v Projektu rozd&leni od¥tépenim sloudenim rozd&lované spoletnosti STAVO plus
Votrubova, s.r.0., se sidlem PraZské 145, 259 01 Votice, identifikadni &islo 274 28 028, zapsané v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze v oddile C, vioZce 112152 na néstupnickou spole¢nost PRO-
DOMA, SE, se sidlem Budgicks 1479, Ujezd nad Lesy, 190 16 Praha 9, identifikatnf &fslo 242 35 920,
zapsanou v obchodnim rejsttiku vedeném M&stskym soudem v Praze v oddile H, vloZce 841. Rozhodnym
dnem rozdélent je 1.1.2022

Zapséno 21.12.2022
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Na zéklad€ Projektu rozd¥lenf odstépenim sloudenim ze dne 25. 10. 2022 doilo k piechodu vy&lenéné &4sti
jméni uvedeného v Projektu rozdéleni oditépenim sloudenim rozd&lované spoletnosti Stiechokomplex s.r.0.,
se sfidlem Zd'4r nad Sazavou, Jamsk4 2457/6, PSC 591 01, identifika¥ni &islo 253 26 392, zapsané v
obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brn& v oddile C, vloZce 25994 na néstupnickou
spoleénost PRO-DOMA, SE, se sidlem Budgicka 1479, Ujezd nad Lesy, 190 16 Praha 9, identifikadni &slo
242 35 920, zapsanou v obchodnim rejstifku vedeném Mé&stskym soudem v Praze v oddile H, vioZce 841,
Rozhodnym dnem rozdéleni je 1.1.2022

Zapséno 21.12.2022

Na zéklad€ projektu fiize sloutenim sepsaného ve formg& noté¥ského zépisu JUDr. Ivana Houdka, notéfe se
sidlem v P¥ibrami, dae 7. 11. 2022 ¢&islo NZ 936/2022 p¥eflo na ndstupnickou spolednost PRO-DOMA, SE,
se sidlem Praha 9 - Ujezd nad Lesy, Budtické 1479, PSC 190 16, identifikagnf &islo 242 35 920 jméni
zanikajici spoleénosti WOODCOTE CZ, a.s., se sidlem Praha 8§ Libe, U Pekatky 281/3, PSC 180 00,
identifikaéni ¢fslo 618 60 085, zapsané v obchodnim rejstffku vedeném M&stskym soudem v Praze oddil B,
vloZka 2895. Rozhodnym dnem je 1. 1. 2022,

Zapséno 31.12.2022

4, Zamgstnanci a osobni ndklady

Spoletnost zam&stnavala k 31.12.2022 celkem 1 621 zamé&stnancd, z toho 14 fidicich pracovniki,

Tdaje v s K& Rok 2022
Mzdové néklady | Socidlnf a zdravotni | Ostatni socidlni niklady
pojidtént
Celkem 769 004 254093 32 340
Z toho Fidict 15297 5054 575
pracovnici

5. Odmény statutarnich orgdini

a) vySe odmén nebo jinych plnéni poskytnutych ¢leniim statutdrnich a dozoréich organi v
tietnim obdobi
- nebyly vypliceny

b) vySe puijéek, poskytnutych zdruk a ostatnich plnEni v penéini nebo naturilni podobé& Fidicim,
statutdrnim orginim nebo dozorfim orginim (podle jedmotlivich kategorif v dhruné vysi
pop¥ipadé slovné).

Ke 31.12.2022 spoletnost nemé pohledavku z titulu pljéek za fidicimi osobami, statutdrnimi &
dozoréimi organy.
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IL Informace o lietnich metoddch a obecnych widetnich zdsadéch

1.  Zpiisob ocen¥ni:

- Nakupovany dlouhodoby hmotny a nehmotny a drobny hmotny a nehmotny majetek je evidovén v Géetnf
evidenci v pofizovaci ceng, 1. do ceny majetku vstupuji i vedlej¥i pofizovaci niklady (jako doprava,
instalace a podobng).
- Vyrobky a nedokon&end vyroba se ocetiuji na trovni p¥mych néklad,
- Pen&¥nf prostfedky a ceniny jsou ocetiovédny jejich jmenovitymi hodnotami.
- Pohleddvky a zévazky jsou oceflovany v jejich jmenovité hodnotZ.
- Akeie vlastnéné spoletnosti jsou ocenény potizovaci cenou.
-  Zasoby zboZ jsou oceilovény cenou zjifténou véfenym aritmetickym primé&tem z pofizovacich cen.
V potizovacich cendch zdsob jsou zapoditdvany také ostatni ndklady souvisejici s pofizenim.

Zésoby pofizovaného materidlu jsou ocefiovény stejné jako zdsoby zboZi, u materidlu vyrobeného ve vlastni
reZii je cena uréena na Grovni p¥imych nékladd.
Zssoby obalt (palet) jsou ocellovany pevnou cenou.

2. PouZité Gcetni metody a obecné Géetni zdsady

Utetnf pravidla aplikované spoletnosti jsou v souladu s ustanovenfm Zékona &, 563/1991 Sb. o Getnictvi
ve zn&ni platném pro rok 2021, Vyhla¥kou &. 500/2002 Sb., kterou se provad&ji n¥ktera ustanoveni zékona
o tietnictvi pro Gi¥etn jednotky, které jsou podnikateli a Ceskymi Getnimi standardy pro podnikatele.
V roce 2021 doslo ke zmé&ng GEetnich metod — zvy#ila se hranice pro drobny majetek viz bod 4
Vroce 2022 doflo ke zm&né vykazovan{ pHjatych ziloh. JelikoZ se jednid o zilohy, které budou
vyltovany pii budoucich dodavkich zboZi, byly zdlohy k 31.12.2022 vyk4zény na fidku 68 pasiv —
vynosy piistich obdobi. V minulém obdobi jsou piijaté zalohy vykézény na ¥4dku 50 — kratkodobé piijaté
zélohy.

3. Zpiisob stanoveni opravnych poloZek k majetku a pouZity zdroj informace pro jejich
kvantifikaei

Byly vytvoteny opravné poloZky k pohleddvkam v souladu se Zikonem &.593/1992 Sb. ve
znéni pozd&jiich pfedpist (zdkonné opravné poloZky) a nad rdmec tohoto zikona (G&etni
opravné poloZky). Utetni opravné polozky byly tvofeny na pohledéavky:

6 mésfci po splatnosti ve vy¥i............. 20%
12 m&sich po splatnosti ve vyii.............. 50%
18 m&sici po splatnosti ve vyi.............. 80%

nad 24 mésicl po splatnosti ve vy¥i....... 100%

K zésobidm zboZf byla vytvofena Giletnf opravna poloZka ve vysi 30% z hodnoty z4sob, a to
u zbozi, které nemélo v prib&hu roku pohyb.
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K dlouhodobému finanénimu majetku jsou tvofeny opravné polozky dle individulniho posouzeni
jednotlivych finanénich investic.

4. Odpisovy plin a pouZité odpisové metody p¥i stanoven di¢etnich odpisi

datiové tdely.

Dilouhodoby hmotny a nchmotny majetek poffzeny p¥ed 1.1.2006 je odpisovéin shodn& pro Gdetnf a

Dlouhodoby hmotny & nehmotny majetek pofizeny po 1.1.2006 je odpisovén na zdkladé

odpisového plénu, ve kierém sazby G¥etnich odpisii nejsou shodné s dafiovymi.

1

Drobny hmotny majetek s pofizovaci cenou niZ¥{ neZ 80 tis. K& a dobou pouZiti del¥f ne

rok, je G¢tovén v pIné vysi na p¥isluiny nékladovy Uket a je veden v operativn{ evidenci.

Uétovan v plné vy¥i na pfisluiny nakladovy Glet.

k asovému rozloZeni ndklad do dvou let.

5. Zpisob p¥epoltu ddajii v cizich m¥néch na &eskou ménu
Udaje v cizich ménéch jsou v Getnictvi prepoditivény na deskou ménu dennfm kurzem
vyhlé¥enym CNB. K 31.12.2022 jsou pfepotteny ziistatky kurzem platnym k tomuto datu.

Dopliujici informace k rozvaze a vykazu ziski a ztrdt (v tis. K&)

Drobny nehmotny majetek, jehoZ ocendni je niZ& nez 200 tis. K& a doba pouZiti je del¥i ne% rok, je

V pifpadé hodnotové vyznamnéjifho ndkupu drobného majetku ke konci Gdetntho obdobi dochézi

V rémei sestavenych vykazii k 31.12.2022 jsou v minulém obdobi uvedeny hodnoty ze
zahajovacf rozvahy III k 1. 1. 2022 sestavené dne 02.11.2022. Ve vykazu zisku a zttity nejsou Gdaje za
minulé obdobi uvedeny z diivodu neexistence srovnatelnych dat.

1.  Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek v tis. K& v pofizovacf cend

Majetek Podatedni stav | Piiriistek Ubytek Konetny ziistatek

Budovy a stavby 1711 781 67 195 1814 1777 162
Movity majetek 762 387 86 195 50737 797 845
Pozemky 328 186 0 0 328 186
Nedokonseny DHIM 62 794 168 761 171 295 60 260
Nedokon&eny NDIM 11 785 5783 17 567 0
Dlouhodoby nehmotny majetek 66 915 17 535 7218 77 232
Ostatn{ NDIM-neodepisovany 166 0 0 166
Finantni majetek 96 849 16 767 0 113 616
Ostatni finandni majetek 86 0 0 86
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Odpis ocetiovactho rozdflu za rok 2022 byl 110.741 tis. K& Ocefiovaci rozdily vzniklé z fizi jsou odpisovany
rovnomérné 15 let, mimo ocefiovactho rozdilu z r. 2015, ktety je odepisovén 30 let.

Hlavni pohyby majetku

a) Nemovitosti odepisované
Hlavnf pfristky majetku souvisf se zhodnocenim majetku zejména u stfedisek:
Zlin (8 081 tis. K&), Staré Hradi$té (7 193 tis. K¢&), Plzeti (5 440 tis. K&), Blansko (4 756 tis. K&),
Chlumec (4 256 tis. K&), Chréitany (2 609 tis, K&), Liberec (2 425 tis. K&), Tvarozns (2 299), Sobéslav
(2 071 tis. K&), Pferov (1 249 tis. K&), Pardubice (3 123 tis. K&), Pfeloud (1 500 tis. K&), Kladno (2 926
tis. K&), Sudice (3 737 tis. K&), Cesky Brod (1 183 tis, K&) a Mécholupy (1 065 tis. K&).

b) Movity majetek odepisovany
Hlavni pfirdstky majetku souvisf s obnovou vozového parku (50 578 tis. K&), dovybavenim pijéovny a
obnovou strojniho zafizeni (12 011 tis. K&), obnovou zvedacich zafizeni -VZV (12 127 tis. K&),
IT zafizeni (3 958 tis. K&) a ndkupen regalii (3 487 tis. K&)

c) Pozemky
K nékupu pozemkd v 2022 nedolo

d) Nedokon&eny DHM
Ziistatek nedokonteného DHM je tvofen pfevaZng nedokondenou stavbou v aredlech: T4bor (29 445 tis.
K&), Klatovy (15 371 tis. K&), Z&4r nad Sézavou (9 788 tis. K&), Staré Hradists (2 447 tis. K&) a
Rochlice (1 511 tis, K&).

e) Dlouhodoby finan&nf majetek a zélohy na dlouhodoby finanni majetek jsou evidovény ve vy3i 113 601
tis, K& — podily ve spoletnostech KVIP-INSTAL (40 309 tis. K&), Baushop (55 042 tis. K&), CESKOM
(16 767 tis. K&), VILA POD HAVRANKOU (60 tis. K&) a Vila Nad Zahradnictvim (1 438 tis, K¢&)

Souhrnné vySe majetku neuvedend v rozvaze

- drobny hmotny majetek Gétovany do spotieby za r, 2022 — celkem 24 549 tis. K& (z toho nejvyssi
poloZky byly regély 10 698 tis. K&, vybaveni pobo&ek 9 491 tis. K&, IT technika 2 481 tis. K&,
dovybaveni pijéovny 512 tis. K&)

- drobny majetek je veden v operativaf evidenci ‘

- spoletnost nevlastni majetek, jehoZ trznf ocen&nf je vyrazn& ni¥¥i, neZ jeho ocendni v Getnictvi

Hmotny majetek poiizeny formou finan¥niho prondjmu nebo avéru v tis, K&

Piehled plateb
SKUPINA Uhrazeno 2022 Budoucf platby
Splatné do 1. Splatné
polr.
Dopr.prostf. a VZV 2160 773 108
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2. Dlouhodoby finanéni majetek

Spolenost v roce 2022 mimo akvizic uvedenych v 84sti obecné tidaje odst. 3 Pilohy, ziskala podil
ve spolegnosti CESKOM s.r.o IC: 25388428 se sidlem Ostravské 90, 747 70 Opava-Komérov.

V rémci fize se spoletnost! WOODCOTE CZ na spole¥nost PRO-DOMA presly

dcefiné spoletnosti WOODCOTE CZ, a to BAUSHOP s.r.0. IC 27760227 a KVIP-INSTAL s.r.0. IC
06674571.

. Pohleddvky
Pohleddvky z obchodniho styku po splatnosti Céstka v tis, K&
Pohleddvky po splatnosti 331 538
- z toho do 90 dni po 216951
- z toho 90 - 360 dni po 35243
-z toho nad 360 dni po 79 344

K pohledivkam po splatnosti je vytvofena opravna poloZka ve vysi 82 752 tis. K&,
V roce 2022 byl proveden odpis nebo postoupeni jiZ diive oprévkovanych pohleddvek ve
vysi 8 718 tis. K&.

Pohledédvky k podnikiim ve skuping
Spolegnost eviduje pohleddvky za spole¥nostmi VILA POD HAVRANKOU z titulu pijeky ve vysi
36 862 tis, K& a VILA NAD ZAHRADNICTVIM ve v K& 200tis.

Dohadné atty aktivni
Na dohadnych Gétech aktivnich jsou zachyceny dobropisy ve vysi 268 700 tis. K& na
dodavatelské bonusy, které dodly po datu uzévérky.

Jiné pohledavky

Jiné pohledévky pfedstavuji uhrazené &4stky za nékup finanénich investic, které jsou uloZeny

v notéfské Gschove. Souvisf s jinymi z4dvazky a budou vyporidény dle smluvnich podminek.

V ndvaznosti na pfijaté bankovn{ Givéry ma spolenost uzavfeny zajist ovaci tirokové SWAPY u bank
CSOB, KB 2 UCB. Urokové SWAPY jsou sjednény z divodu zajisténi trokovych sazeb k Gvérovym
smlouvdm, Je vedeno zajisfovaci G8etnictvi a ocen&ni derivatt k 31.12.22 ve vysi 72 mil. Ké je
Tiétovano proti vlastnimu kapitalu.

Zivazky

" - Zavazky z obchodnfho styku po [hitd splatnosti ve vy¥i 52 303 tis. K& jsou ve véiing

piipad zivazky, které jsou zat4tkem roku zapodteny proti dobropistim za odloZené
bonusy

- Zévazky, které k rozvahovému dni maji dobu splatnosti del3i ne% 5 let (vyjma Gvérh
popsanych v &asti 11 a dluhopisi v &sti 6) nejsou
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- Zivazky ve vztahu se stitnimi institucemi po 1hit& splatnosti nejsou.
- ZévazKy 7 Gv&rh jsou kryty dle obchodnich podminek jednotlivych bank (zéstava

nemovitost{, pohledévek, zasob,......... ). Konkrétni podminky ji¥t¥ni jsou obsaZeny
v Gvérovych smlouvich

- Zévazky (nepen&Znf i pen&Zni), které nejsou vedeny v Gidetnictvi a na které nebyla vytvofena v
ucetnictvi rezerva: spolednost rozporuje sprévei dang vysledek dafiové kontroly, kdy se spoleénost
odvolala proti dodatednému vyméru, kterym spravee dané dodateén® vyméfil dath z p¥fjmib
préavnickych osob s piislulenstvim ve vy¥i cca 18,9mio K& Vzhledem k pravnimu stanovisku na tuto
tastku spoleénost rezervu v roce 2022 netvofila

Zivazky k podnikim ve skuping
Spoletnost v ramci fiize pfevzala zdvazky viiéi spolegnostem BAUSHOP s.r.0. ( 21.000tis. K&),
KVIP-INSTAL s.r.0. (5.000tis. K&), které v§ak zaniknou v rémei fize v roce 2023.

Jiné zdvazky

Vyznamné polozky v jinych zdvazcich predstavujf pfedpis kupni ceny podflu ve spolednostech
Stfechokomplex 74 560tis. K& a CESKOM 6 684tis. K&, dile pfijaté kauce 16 884 tis. K& a zédvazek
z titulu plijeky od jednateld spolednosti 4 383tis. K&.

5. Vlastni kapit4l

a) Zakladni kapitdl

Akcioné¥ Podil v % Podil v tis. K&
Josef Mafinec 100 360 000

b) Rozdéleni zisku

HYV pfedchézejictho obdobi, byl ponechén na 6&tu nerozdéleného HV a u vysledku hospodateni zar.
2022 piedpokladdme také ponechani na G&tu nerozd¥leného HV.

¢) Zmény stavu vlastnibo kapitdlu

v tis. K& Posstechi | Zugsent | Snitent i
Zékladni kapité] zapsany v obchodnim rejstiiku 360 000 0 0 360 000
Zékladn{ kapitdl nezapsany v obchodnim 0 0 0 0
rejstitku

Soudet A +/-B 360 000 0 0 360 000
Vlastni akcie 2 vlastni obchodn{ podily 0 0 0 0
Soudet A +/-B+/-D 360 000 0 0 360 000
Kapitélové fondy 1 170 000 0 0] 1170000
Rozdily z pfecenéni nezahrnuté do HV 0 72 371 0 72 371
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Zisk minulych i&etnich obdobf 737 951 24 0 737975

Zirata minylych Getnich obdobi 0 0 0 -0

Zisk/ztréta za (idetni obdobi po zdanéni XXX XXX XXX 537276

Vlastni kapital celkem 2267 951 72 395 0| 2877622
6. Dluhopisy

Spolegnost PRO-DOMA, SE vydala dlvhopisy v celkové hodnoté& 1 000 000 tis. K&,

Dle emisnich podminek jsou diuhopisy splatné v roce 2032. Jediny akcioné¥ poskytl
spole¢nosti ke dni 11.06.2020 nepenéZity ptiplatek do vlastntho kapitslu spole&nosti ve formg
vydani 1 000 000 000 kusii dluhopisi na dorugitele ve jmenovité hodnoté 1 K& emitovanych
spoleénostf PRO-DOMA,SE

7. ZéiKkonné a ostatni rezervy
V roce 2022 byla nov& vytvofena rezerva na bonus program 2022 ve vy§i 5 450 tis. K& a rozpusténa
rezerva z roku 2021 ve vy¥i 7 590 tis, K&, V roce 2022 spole&nost vytvofila odekévanou rezervu na
negerpanou dovolenou z roku 2022 ve vy 22 429 tis. K& Rezerva na dovolenou je vy$$i o 4 955 tis.
K¢, Z tohoto vEtina navy¥eni p¥ipadd na 360 zam&stnanci pfevzatych v rdmci fiize se spoletnosti
WOODCOTE CZ

8.  Vynosy z b&#né &innosti
Vechny vyznamné trZby jsou realizovény v tuzemsku.

9, Celkové vidaje na vyzkum a vyvoj za utetni obdobi
V pritb&hu roku 2022 spole&nost tento typ vydajil nevynaloZila.

10. OdloZens daii
Spoletnost eviduje k 31.12.2022 odloZenou dafi ve vysi 261 781 tis. K&,

OdloZens daii k 31.12.2022:

rHoIzlsIﬂmezi tdetn{ a dafiovou ZC -181413
opravnd polozka k zisobam 15224
opravnd poloZka k pohleddvkédm 10102
tletnf rezerva 27 879
UZC 097 -1 249 586
Celkem -1377 794
Sazba 19%
OdloZens daii -261 781
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11. Piehled tvéri - stav k 31.12.2022

Veéritel: Typ Zistatek ke Datum | Periodicita | Piivodni | Splatka | Splatka
zdvazku | 31.12.2022 | splatnosti spldceni vySe 2022 2023
kratkodobé avéry: 1346 849
CSOB-PD KTK 173 326 - jednorazové
CSOB-WCZ KTK 10 408 - jednorazové
KB-PD KTK 87 507 - jednorazové
KB-WCZ KTK 36 504 - jednorazové
UCB-PD KTK 104 359 jednorazové
UCB-WCZ KTK 34 745 jednorazové
CSOB+KB+UCB REV 900 000 - jednorazové
dlouhodobé tivéry: 1 803 437
GE 1U 8437| 20.06.2023| mési¢né 90000| 16872 8437
Terminovany A U 1020000| 30.09.2026| &tvrtletng 1275 000| 255000 255000
Terminovany B 1U 775 000 jednorazové 0 0

Zajisténi uverd je provedeno dle zastavnich smluv na nemovity majetek spoleénosti, dale
pohleddvkami ve splatnosti a zdsobami. V souvislosti s ivéry jsou sjednany zaji$tovaci tirokové
SWAPY, které jsou popsany v ¢asti Jiné pohledavky.

12. Vyznamné udalosti roku 2022

Spolecnost pfizplsobila svoji obchodni strategii vyvoji na trhu, kdy prvni polovina roku byla
postiZzena nedostatkem stavebniho materialu a riistem cen. V této dobé& se podafilo zajistit dostatek zbozi. To
bylo zcela z4sadni pro dosaZeni dobrého vysledku v roce 2022.
Ptesto, Ze v druhé poloviné roku doslo k poklesu trhu se stavenimi materiély, spole¢nost doséhla historicky
nejvys§i procentudlni marze a EBITDA.

IV. Nasledné udilosti

Dle projektu fuze slou¢enim prob&hne v roce 2023 fuze spole&nosti PRO-DOMA,SE se spolecnosti
CESKOM s.r.o, BAUSHOP s.r.0 a KVIP-INSTAL s.r.0., kde PRO-DOMA,SE bude néstupnickou
spole¢nosti a ostatni spole¢nosti zaniknou.

V Praze 30.6.2023

/)
&

/

Jan Mafinec
pfedseda pfedstavenstva
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olisk podacio razitka

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

jednotky

Obchodni firma nebo jiny nézev Ggetni
k.. 31.12.2022 .PRO-DOMA,SE
od: 1.1.2022 Do: 31‘12'2022 ..............................
Sidlo nebo bydlisté G&etni jednotky
v tisicich Ke& & misto podnikani, li§Hi se od bydliste
2lal2l3ls Bud¢ickat479
i 5 9]2|0 Ujezd nad Lesy

; Potatednt Konetny
Zvyseni SniZeni
| 2istatek zistatek
I
A. | Zakiadni kapital ¥ v obchodnim rejstriku (agty 411, 491) 360 000 360 000
Zakladni kapital nezapsany (u&et 419) }
C.1 | Z&kladni kapital A. +/- B. 360 000 | XXX
C.2 | Viastni akeie a viastni obchodni podiy (- 252) ‘ |
! B |
| |
| C. | Zakiadni kapital (C.1 + C.2) XXX 360 000
D. | Azio (08et 412)
S | ! e ]
“ E. | Kapitalové fondy (ucet 413) 1 170 000 [ 1170 000 |
[ ] Rozdily z pi‘ecenéni:\ezahrnmé do v;’csle;ku hospodafent (1&ty 414, o i o moa |
’ F- | 416, 417 2 a18) 72 371 . 72 371
G. | Rezervni fondy (G&et 421, 422) : .
i H. | Ostatni fondy ze zisku (idet 423, 427)
— - — ——a = | S
| I [ Zisk ugetnich obdobi (Gcet 428 + zistatek na strané D G&tu 431) 737 951 24 737 975
J. | Ztrala Géeinich obdobl (Get 429 + zistatek na strand MD G&tu 431) }
K. [ Jiny vysledek minulych obdobi (i&et 426) '
L. | Zisk / ztrata za u&etni obdobi po zdanéni ‘ XXX XXX XXX 537 276 |
- . - il —
M. | Zalohy na podil na zisku (utet 432) 1
Viastni kapital celkem 2 267 951 72 395 0 2 877 622

Sestaveno dne:  29.6.2023

Pravni forma
ucetni jednotky:

-E.vropské spole&nost

Jan Mafinec, piedseda pfedstavenstva _

Piedmét podnikani:
velkoobchod

Pozn.:

| Podpisovy zaznam fyzické osoby, kters je téetni jednotkou nebo statutarniho organu\i&etni jednotky, pozndmk |
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Obchodn! firma nebo jiny nazev Gdetn! jednotky

| k312122023 . PRODOMASE . ... .
Dd 112022 Do 31 122022 L R R R N I I NI I AP R R PR
Sidio nebo bydlisté setnl jedinotky
v tnsiclch Ké . & misto podnikanl, 15+ se od bydlists
[ 2lalzalalalzle] Budcickatazs
e PTIRITIPITIRT] Ojezdnadresy T
19016 Prahae
otisk pdda[é[pd mznka 2 I T T UTRTON
Oznad, PREHLED O PENEZNICH TOCICH &islo Skutenost v (i3stnim obdobl
(CASH-FLOW) Hadku sledovaném minuiém
P. Stav pendznich prostfedki & penéZnich skvivalentd na zatatku Gé, obdob! o1 82 302
- Pengzni toky z hlavnf vydéleEné Einncst (provozni Einnast)

z Ugetnf zisk nebo ztrata pred zdansnim 002 676 651
A4, | Upravy o nepensni operace 003 |- 518 -223_;

Odplsy stélych akilv (+) s vyjimkou 2Ustatkové ceny prodanych stélych aktiv . —1
Ald. Umofovéni opravné polaziky k nabytému majetku (+/-) oo4 278 045
A1.2. | Zména stavu opravnych poloZek, zména stavu rezerv 005 414 971
A1.3. | Zisk (zirata) z prodeje stéljch akitv (-/+) 006 =5 368

Vyuttované nakladové firoky (s vyjimkou Graki zahrmovanych do ocendni diouhodobého
A8, ma]atku) (+) 008 221 913

{=)

A.1.6. | Fipadné tpravy a ostatnt nepené#ni operace 008 38 604
A (::Zstf ::n)éém tok z provozn( Ginnosti pfed zdan&nim a zménaml pracowntho kapitalu 010 : 1 1 9 4 87 4
A2 | Zména stavu nepensznich sloZek pracovniho kapitélu o1 1.224. 022

Zména stavu pohledavek z provozni Sinnostl (+/-), aktivnich G3t0 Gasového » -
A21. rozlisent & dohadnych G8td aktivnich 012 422 056

Zmé&na stavu krétkodobych zévazk0 z provoznl 8innosti (+/-), pasivnich GEtl
A22 | tasoveho roziisen a diouhodobych 6&d pashnich - -1 482 295
A.2.3. | Zména stavu zésob (+/-} 014 -163 783
A™ | Gisty pend2ni tok z provozni Elnnostl pled zdandnim (A*+ A.2.) 018 : ..29 148
A, Zﬁ;ﬁfﬁ"é troky s vyfimkou Grokii zahmovangch do ocenén! diouhodobsho 017 .225 658

()

A4. | Priaté troky (s vyjimkou investitnich spol, a fondd) (+) 018 3745

Zeplacené dail z pfimi a za domérky dand
A8 26 minulé obdobl (8] 018 -250 546
Are Glsty pens2ni tok z provoznl &innostl (A*™+ A3+ A4+ALE+AT) 022 k :

Pengsi gol;y;z'invésdenl'ilhﬁosgi
B.A. | Vydale spojens s nabytim stalych aktiv 023 -163 102
B.2. Piiimy z prodeje stlych aktiv 024 8 284
B*™* | Gisty penénf tok vziahujlc se k investiéni &nnost (8.1 B.2.+ B.3) oz | A 54.818
c . S Peniinl toky z ﬂnancnich élnnosti
"y Dopady — dlouhodebyeh zévazkn popf takovych kraucodobych zavazka kters spadall do oblastl - 596 657
""" | finantni &innost! (napf. nikteré provoznt (vdry) na pendzn! prostiedky a ekvivalenty

cr+ | Cisty pend2ni tok vztahujief se k finantn! dinnostl (C.1.+ C.2.) 035 A 596 657




i ' .
Oznad. | PREHLED O PENEZNICH TOCICH Gislo | Skuteénost v ucetnim obdobl
znad. - T i o
(CASH-FLOW) Fadku | sledovaném minulém
‘ = SR —— e = — did
F. ‘ Cisté zvyseni, resp. sniZeni pendznich prostfedkii (A***+ B™*+ C***) 036 -59 768
R. Stav penéznich prostredkl a penéznich ekvivalent( na konci obdobi (P+F) 037 22 534

Sestaveno dne:  29.6.2023

Podpisovy zéznam fyzické osoby, ktera je uéetni jednotkou nebo statutdmiho organu uéetni jednotky, poznamk

Préwniforma  Evropské spoleénost  |Jan Mafinec, predseda predstavenstva

ucetni jednotky: .

Pfedmét podnikani:
velkoobchod

Pozn.:
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