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Zakladni udaje

Zidkladni informace o spole¢nosti k 31.12.2021

Obchodni firma:

Den vzniku spolecnosti:
ICO:

Sidlo:

Zakladni kapital:

03071740

REALITNI FOND PRAHA azs.
4.6.2014, tj. zapisem do obchodniho rejstfiku.

Praha 2, Krkono$ska 2001/16, PSC 120 00
20.000.000 K¢, 200 ks akcie na jméno v listinné

podobé ve jmenovité hodnoté 100.000 K&

Zastupovani a podepisovani:

Za spolecnost jedna a zastupuje ji navenek &len

pfedstavenstva samostatné.

PhDr. Daniel Klega MSc.

Predseda predstavenstva

Daniel absolvoval obor Ekonomické teorie na
Univerzit¢ Karlové v Praze a dale pokracoval
studiem financi a bankovnictvi na University of
Birmingham ve Velké Britanii. Studiem ekonomie
ziskal mnoho kvantitativnich schopnosti, které
nyni zhodnocuje pfi analyzach realitniho trhu. Ve
své kariéfe plisobil na vedoucich postech
spolecnosti ve svété financi i vyzkumu vefejného
minéni, kde ziskal zkuSenosti s praktickym
vyuZivanim analytickych metod. Daniel se vénuje
investi¢nimu poradenstvi od roku 2006 a od roku
2012 ptisobi jako predseda pfedstavenstva tivérové
spole¢nosti.

Mgr. Martin Rezek LL.B.
Mistopredseda predstavenstva

Martin ziskal své vzdélani voboru prava na
Zapadoceské univerzité v Plzni a University of
Wales v Cardiffu ve Velké Britanii. Od roku 2013 je
advokatem zapsanym v Ceské advokatni komote.
Mezi lety 2006 az 2008 se zabyval spotfebitelskym
pravem ve SdruZeni obrany spotiebitelti a dale
navézal praci pro Ceskou obchodni inspekci. Od
roku 2010 je praktikujicim pravnikem se
zaméfenim na nemovitostni pravo a pohledavky
vcetné jejich vymahani.



Informace pro investory
Uplynuly vyvoj podnikani spole¢nosti

Spole¢nost zahajila obchodni ¢innost v druhé poloviné roku 2014 se zaméfenim na
profesionalni investice v oblasti realitniho trhu s plisobnosti pfevazné v hlavnim
mésté Praze a ve vétsich méstech CR. V pritbéhu roku 2021 spole¢nost Gisp&sné
dokondila fadu vyznamnych projektt. Hospodafeni za rok 2021 lze hodnotit
kladné, spole¢nost dosahla velmi dobrych vysledkd, a to i navzdory pretrvavani
celosvétové epidemie coronaviru.

Piedpokladany vyvoj podnikani spolecnosti

V prabéhu roku 2022 ocekdvame narGst jak na strané svéfenych financnich
prostiedkd, tak v oblasti obchodni aktivity a akvizic promitajicich se do aktiv
spole¢nosti. Soucasné vzhledem k opétovnému dosaZeni maturity jednotlivych
projekttt zapocatych v pfedchozich letech, ofekavame riist pffjmhi spolecnosti,
ktery se pozitivné promitne do celkovych ekonomickych vysledki oproti
predeslému roku.

Cil a strategie spolecnosti

Cilem spole¢nosti je pro klienty dosahovat dlouhodobé stabilntho zhodnoceni
svéfenych finan¢nich prostfedkii. V ramci naSich investi¢nich aktivit klademe
dtraz na dtikladnou analytickou ¢innost, detailni expertizu pfedmétného
prostfedi a kvalitni pravni zdzemi. KnaSim klientim a partnerim vzdy
zaujimame individualni, zcela transparentni a férovy postoj.



Ekonomické informace

Vybrané klicové ekonomické ukazatele k
31.12.2020 a k 31.12.2021

k 31.12.2020 (v k 31.12.2021 (v
. tis. K¢) tis. K¢)
AKTIVACELKEM ~ 1487 | 363760
Dlouhodoby hmotny majetek 5 545 2470
Pozemky 2312 1255
Stavby 3120 1124
Obézna aktiva 234 931 325 455
Zasoby 62472 233 425
Dlouhodobé pohledavky 51 857 55 739
Kratkodobé pohledavky 109 004 32047
PASIVA CELKEM 291487 | 363760

Vlastni kapital 84 304 89 723
Dlouhodobé zavazky 135 217 197 831
Zavazky ke spole¢nikiim 0 0

Emitované dluhopisy 108 750 94 880
Jiné dlouhodobé zavazky 26 467 102 951




Dalsi povinné nalezitosti vyrocni zpravy

Vijznamné skutecnosti pro naplnéni iicelu VZ, které nastaly aZ po rozvahovém dni:

Véeobecné je znamo, Ze i v roce 2021 platila vlddou CR pfijata rfizna nouzova
opatfeni souvisejici s celosvétovou epidemii coronaviru. Spole¢nosti nebyla
zamezena témito opatfenimi ¢innost, vedeni spolec¢nosti u¢inilo preventivni kroky,
aby se spoletnost prfizptsobila této mneobvyklé situaci. Sekundarni
makroekonomicky dopad, resp. dopad na spole¢nost, nelze v tuto chvili pfedjimat,
natoZ kvantifikovat.

V dnoru 2022 napadlo Rusko Ukrajinu a zptsobilo tak bezprecedentni
mezinarodni situaci, kdy byl bezpravné vojensky napaden suverénni stat v nasi
tésné blizkosti. Ruska agrese zptisobila nejenom smrt tisice ukrajinskych civilisth
a nebyvalou humanitarni katastrofu v Evropé, ale i ekonomické Skody pfesahujici
pul biliénu Ceskych korun jen p¥imo na Ukrajiné. Ekonomické dopady vale¢ného
ta¥eni Ruska budou mit i znaény vliv na situaci v Ceské republice a to zejména v
ekonomické oblasti. Vedeni Spolecnosti nicméné zvaZzilo veSkeré dopady na
¢innost spole¢nosti a nedoslo k zavéru, Ze by tato valka ohrozila pokracovani
¢innosti spole¢nosti.

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje:

Nejsou.

Nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podilii:

Nedoslo.

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

Pobocka nebo jind cdst zdvodu v zahranici:

Nejsou.

Informace ohledné zvldstnich pravnich predpisii:

Nejsou.



AUDITONE Oiisnia

International

Zprava nezavislého auditora

0 ovéreni
ucetni zavérky

k 31. prosinci 2021

REALITNI FOND PRAHA a.s.

Praha, zari 2022



AUDITRNE

Nézev (icetni jednotky:
Sidlo:
Zapis proveden u:

Zapis proveden pod &islem:

1Co:
Statutarni orgén:

Predmét &innosti:

Ovérované obdobi:
Pfijemce zprévy:

Nazev spoleénosti:

Evidencni Cislo auditorské
spolec¢nosti:

Sidlo:
Z&pis proveden u:

Zépis proveden pod &islem:

1¢0:

Telefon:

E-mail:

Odpovédny auditor:
Evidencni Cislo auditora:

Udaje o auditované aé&etni jednotce

REALITNI FOND PRAHA a.s.

Krkonosské 2001/16, Vinohrady 120 00 Praha 2
Méstského soudu v Praze

oddil B, Cislo viozky 19793

030 71 740

PhDr. Daniel Klega, MSc., pfedseda predstavenstva
Mgr. Martin Rezek, LL.B.

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohédch 1 a 3 Zivnostenského
zakona

1. leden 2021 az 31. prosinec 2021
akciona¥i spole¢nosti

Udaje o auditorské spolecnosti

AUDIT ONE s.r.o.
604

Pobrezni 620/3, 186 00 Praha 8 Karlin
Méstského soudu v Praze

oddil C, Cislo vioZky 345046

099 38 419

+420 771 224 893

info@auditone.cz

Ing. Jakub KovaF

1959



AUDITRNE

Zprava nezavislého auditora
pro akcionare spoleénosti REALITNI FOND PRAHA a.s.
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené Gicetni zavérky obchodni spole¢nosti REALTTNI FOND PRAHA a.s. (dale ,(i¢etni
jednotka™) sestavené na zakladé ceskych Ucetnich predpist, kterd se skidda z rozvahy k 31. 12. 2021, vykazu
Zisku a ztraty za rok konici 31. 12. 2021 a pilohy této G&etni zavérky, kterd obsahuje popis pouzitych
podstatnych Ucetnich metod a dal3i vysvétlujici informace.

Podle nadeho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv obchodni spoleCnosti
REALITNI FOND PRAHA a.s. k 31. 12. 2021 a naklad{ a vynost a vysledku jejiho hospodateni za rok kondici
31. 12. 2021 v souladu s ¢eskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopinéné a upravené souvisejicimi
aplikagnimi dolozkami. Nade odpovédnost stanovena t&mito predpisy je podrobndji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem
pijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Ucetni jednotce nezavisli a spinili jsme i dalf etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisfi. Domnivame se, Ze dlikazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostateCny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Jiné skutecnosti

Pfedchozi obdobi bylo auditovano auditorskou spole¢nosti NEXIA AP a.s., ktera dne 31.08. 2021 vydala k Géetni

zavérce za predchozi obdobi nemodifikovany vyrok.
Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zprévu auditora. Za ostatni informace odpovida vedeni G&etni jednotky.

Na3 vyrok k cetni zévérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak souasti nagich povinnosti
souvisejicich s ovéfenim Gcetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s uetni zavérkou & s nagimi znalostmi o G&etni
jednotce ziskanymi béhem ovéfovani Gletni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materian&) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materiélnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfistuSnymi préavnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji poZadavky pravnich predpisti na formaini naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pFipadné nedodrzeni uvedenych poZadavké by bylo
zplisobilé ovlivnit Usudek &inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupél, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze:

»  ostatni informace, které popisuji skutec¢nosti, jeZ jsou té? predmétem zobrazeni v Géetni zévérce, jsou
ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a

ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy. pe—

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o G&etni jednotce, k nimz jsme dospef i pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (matenalni) vécné nespravnosti. V ram¢i Gvedenych
postupll jsme v obdrZenych ostatnich informacich Z4dné vyznamné (materidini) vécné nespravnosti nezjistili,

str, 3/5
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AUDIT2NE

7z rwv

Odpovédnost vedeni Géetni jednotky a dozoréi rady za Géetni zavérku

Vedeni cetni jednotky odpovida za sestaveni G&etni zavérky podévajici vérny a poctivy obraz v souladu

s Eeskymi Gcetnimi predpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni
cetni zévérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo
chybou.

Pfi sestavovani Gcetni zavérky je vedeni G&etni jednotky povinno posoudit, zda je G&etni jednotka schopna
nepretriité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze G&etni zévérky zaleZitosti tykajici se jejiho
nepfetrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvéni pFi sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou
piipadd, kdy vedeni Gcetni jednotky planuje jeji zruseni nebo ukonéeni jeji &innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost neZ tak udinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi odpovida dozordi rada.
Odpovédnost auditora za audit i€etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze (¢etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici ng vyrok. Pfim&rena
mira jistoty je velké mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vyse uvedenymi
predpisy ve vech pfipadech v (i¢etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v déisledku podvod( nebo chyb a povaZuii se za vyznamné (materiaini), pokud
Ize reain& predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uZivatelé cetni zavérky na jejim zakladé pFijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pFedpisy je na$i povinnosti uplatfiovat b&hem celého auditu
odborny dsudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti G&etni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostateéné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, e
neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo v déisledku podvodu, je v&t&i nes riziko
neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soudasti podvodu mohou byt
tajné dohody (koluze), falSovani, imysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchézeni vnitinich
kontrol vedenim ucetni jednotky.

*  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem G&etni jednotky relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit ndzor na Ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

»  Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich pravidel, pfimé&Ffenost provedenych Géetnich odhad a informace,
které v této souvislosti vedeni u&etni jednotky uvedlo v pfiloze Gcetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky vedenim Getni
jednotky a to, zda s ohledem na shroméZdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost G&etni
jednotky nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, 7e takova vyznamna (materidini) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piloze (i€etni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadiit modifi ikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se
schopnosti (Cetni jednotky nepfetrité trvat vychézeji z déikaznich informaci, které jsme ziskali do data
na3i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ¥e Utetni jednotka ztrati

schopnost nepfetrzité trvat.
— \\
*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah (i¢etni zavérky, véetné prilohy, a déle to, zda’uéetnl N
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazem

/‘ 5 \
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AUDITRNE

Na3i povinnosti je informovat vedeni G&etni jednotky a dozor&i radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a
nagasovani auditu a o vyznamnych zjist&nich, ktera jsme v jeho priib&hu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych
nedostatkd ve vnitinim kontrolnim systému.

. S

V Praze dne 19. zafi 2022 \

Ing. Jakub KovaF
evidenéni Cislo auditora 1959
AUDIT ONE s.r.o.
eviden¢ni ¢islo auditorské spoleénosti 604
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Rozvaha podle Pfilohy &. 1
vyhlasky €. 500/2002 Sb.

ROZVAHA

v plném rozsahu

Ugetni jednotka dorugi

Gcetni zavérku soucasné
s doruéenim darového pfiznani

ke dni 31.12.2021
(v celych tisicich K&)

Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky

REALITNi FOND PRAHA a.s.

Sidlo nebo bydlisté Gcetni jednotky
a misto podnikani, li§i-li se od bydlisté

za daf z pFijmQ Krkonosska 2001/16
1 x pfislusnému finan&nimu L. Praha 2
GFadu Rok | Mésic IC 120 00
2021 03071740
N ) él'S. v s osw , . . r o sw ”
Oznadeni AKTIVA Fad Bé&zZné Gdetni obdobi Minulé u¢. obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM SoucetA.azD. | 1 368 941 5181 363 760 291 487
A Pohledavky za upsany zakladni kapital 2
B. Stéla aktiva SoucetB.l.azB.ll. | 3 36 747 5181 31 566 35 818
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek Souget 1.1. aZ1.5. | 4
B.L.1. Nehmotné vysledky vyvoje 5
B.l.2, Ocenitelna prava 6
B.l.2.1. Software 7
B.L.2.2. Ostatni ocenitelna prava 8
B.1.3. Goodwill 9
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 10
B.L5. Poskytnuté zalohy na di. nehmotny majetek 11
a nedokonéeny dl. nehmotny majetek
B.l.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny 12
majetek
B.1.5.2. Nedokon&eny dlouhodoby nehmotny majetek 13
B.Il. Dlouhodoby hmotny majetek  Souéet II.1. az [1.5. | 14 2744 274 2470 5545
B.iL1. Pozemky a stavby 15 2 597 218 2379 5432
B.I.1.1. Pozemky 16 1255 1255 2312
B.Il.1.2. Stavby 17 1342 218 1124 3120
B.Il.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 18 147 56 91 113
B.I.3. Ocefovaci rozdil k nabytému majetku 19
B.il.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 20
B.I.4.1. Péstitelské celky trvalych porost 21
B.ll.4.2. Dospéla zvitata a jejich skupiny 22
B.11L4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 23
B.IL.5. Poskytnuté zalohy na dl. hmotny majetek 24
a nedokonceny dl. hmotny majetek
B.IL.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek | 25
B.I1.5.2. Nedokongéeny dlouhodoby hmotny majetek 26
B.lIL Dlouhodoby finanéni majetek Soucet IIl.1. az lI.7. | 27 34 003 4 907 29 096 30273
B.IIL1. Podily — ovladana nebo oviadajici osoba 28 339098 4 907
B.1I.2. Zapuijcky a uvéry — ovlddana nebo ovladaijici osoba | 29
B.IIL3. Podily — podstatny viiv 30 5




Oznadeni AKTIVA Ealfj Bézné ucetni obdobi inulé G¢. obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

B.ll.4. Zapujcky a Gvéry — podstatny vliv 31
B.IILS. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 32
B.lIL.6. Zapujcky a uvéry — ostatni 33
B.IL7. Ostatni diouhodoby finanéni majetek 34
B.IL7.1. Jiny dlouhodoby finanéni majetek 35
B.IN.7.2. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek | 36
C. Obé&zna aktiva Soucet C.l.azC.IV. | 37 325455 325 455 234 931
C.l Zasoby Soucet l.1. az1.5. | 38 233425 233425 62 472
C.l.1. Material 39
C.l.2. Nedokoncena vyroba a polotovary 40
C.13. Vyrobky a zboZi 41 233425 233425 62 472
C.1.3.1. Vyrobky 42
c.l13.2. Zbozi 43 233425 233425 62 472
C.l.4. Miada a ostatni zvifata a jejich skupiny 44
C.1.5. Poskytnuté zalohy na zasoby 45
C.I. Pohledévky SoudetIl.1.az 11.3. | 46 87 786 87 786 160 861
C.n1. Dlouhodobé pohledavky 47 55739 55739 51 857
C.i1.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 48
C.l1.2. Pohledavky — ovladana nebo ovladajici osoba 49 53 689 53 689 48 217
C.1.1.3. Pohledavky — podstatny viiv 50
C.ll.1.4. OdloZena dariova pohledavka 51
C.ll.1.5. Pohledavky — ostatni 52 2050 2050 3640
C.A1.1.5.1. | Pohledavky za spolecniky 53
C.I.1.5.2. | Dlouhodobé poskytnuté zalohy 54
C.I1.11.5.3. | Dohadné Ucty aktivni 55
C.I1.1.5.4. | Jiné pohledavky 56 2 050 2050 3640
c..2. Kratkodobé pohledavky 57 32047 32047 109 004
C.li.2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 58 422 422 100
C..2.2. Pohledévky — ovliadana nebo ovladajici osoba 59 3715
C..2.3. Pohledavky — podstatny viiv 60
C.l.2.4. Pohledavky — ostatni 61 31625 31625 105 189
C.I.24.1. | Pohledavky za spolecniky 62
C.l.2.4.2. | Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 63
C.1.2.4.3. | Stat- darfové pohledavky 64 640 640 50
C..2.4.4. | Kratkodobé poskytnuté zalohy 65 879 879 723
%E?i ‘ucty aktivni 66 132 132

.6 &%ww 67 29974 29974 104 416
2“ é rozliée\i aktiv 144




Cis.

Bé&2Zné Gcetni obdobi

inulé ué. obdobi

Oznageni AKTIVA fad.
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

C.N.3.1. Nakiady pfistich obdobi 145

C..3.2. Komplexni naklady pFistich obdobi 146

C..3.3. Ptijmy pristich obdobi 147

c.. Kratkodoby finanéni majetek  Souget lI.1. aZ IIl.2. | 68

c.n.1. Podily — oviadana nebo ovladajici osoba 69

c.in.z. Ostatni kratkodoby finanéni majetek 70

C.Iv. Penézni prostfedky Soucet IV.1.2ZIV.2. | 71 4 244 4 244 11 598
C.V.1. Penézni prostredky v pokladné 72 2 090 2 090 1218
C.Iv.2. Pené&zni prostfedky na Uétech 73 2154 2154 10 380
D. Casové rozligeni aktiv SoucetD.1.azD.3. | 74 6739 6 739 20738
D.1. Naklady pfistich obdobi 75 52 52 98
D.2. Komplexni naklady pfistich obdobi 76

D.3. Pfijmy pfistich obdobi 77 6 687 6 687 20 640




L. ¢is. Stav v béZném Stav v minulém
Oznaceni PASIVA fad.|  uetnim obdobi G&etnim obdobi
a b c 5 6
PASIVA CELKEM SoudetA.azD.| 78 363 760 291 487
A. Viastni kapital SoucgetAl.az AVl | 79 89723 84 304
Al Zakladni kapital Soucet1.1.aZ1.3. | 80 20 000 20 000
Al1. Zékladni kapital 81 20 000 20 000
Al.2. Vlastni podily (-) 82
AlL3. Zmény zakladniho kapitalu 83
Al AZio a kapitalové fondy Soucetll.1.az 11.2. | 84
Al Azio 85
All2. Kapitalové fondy 86
All.21. Ostatni kapitalové fondy 87
All2.2. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd (+/-) 88
All.2.3. Ocefovaci rozdily z precenéni pii premé&nach obchodnich korporaci (+/-) 89
All.2.4. Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) 90
All.2.5. Rozdily z ocenéni pfi premé&nach obchodnich korporaci (+/-) 91
Al Fondy ze zisku Soucet lll.1. az l11.2. | 92
AlllL1. Ostatni rezervni fondy 93
Alll.2. Statutarni a ostatni fondy 94
AlV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) SoudetlV.1.azIV.2.| 95 44 303 54 822
AV Nerozdéleny zisk nebo neuhrazené ztrata minulych let (+/-) 96 44 303 54 822
AlV.2. Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) 98
AV. Vysledek hospodareni b&Zného Géetniho obdobi (+/-) 99 25420 9482
AL Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku (-) 100
B.+C. Cizi zdroje Soucet B. + C. | 101 270 247 205 812
B. Rezervy Soucet B.1. azB.4. | 102
B.1. Rezerva na dlchody a podobné zavazky 103
B.2. Rezerva na dari z pfijma 104
B.3. Rezervy podle zvlastnich pravnich predpist 105
B.4. Ostatni rezervy 106




gis. Stav v bézném Stav v minulém

Oznaceni PASIVA fad.|  udetnim obdobi G&etnim obdobi
a b c 5 6

C. Zavazky Soucet C.I. az C.III. | 107 270 247 205 812
C.l. Dlouhodobé zavazky Soucet 1.1. az 1.9. | 108 197 831 135 217
C.I.1. Vydané diuhopisy 109 94 880 108 750
C.l.11. Vyménitelné dluhopisy 110
c.l1.2. Ostatni dluhopisy 111 94 880 108 750
c.l2. Zavazky k Gvérovym institucim 112
C.L.3. Dlouhodobé piijaté zalohy 113
C.l4. Zavazky z obchodnich vztahl 114
C.I5. Dlouhodobé sménky k Uhradé 115
C.L6. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 116
C.l7. Zavazky — podstatny viiv 17
C.1.8. Odlozeny dafiovy zavazek 118
c.l9. Zéavazky — ostatni 119 102 951 26 467
C.1.91. Zavazky ke spole¢nikim 120
C.l.9.2. Dohadné ucty pasivni 121
C.1.9.3. Jiné zavazky 122 102 951 26 467
C.ll. Kratkodobé zavazky Souget Il.1. az 11.8. | 123 72 416 70 595
c.I.1. Vydané dluhopisy 124 37 200 24 000
C.I.1.1., Vyménitelné diuhopisy 125
C.l.1.2. Ostatni dluhopisy 126 37 200 24 000
C.l.2. Zavazky k uvérovym institucim 127 1
C..3. Kratkodobé prijaté zalohy 128 1451 200
C.ll4. Zéavazky z obchodnich vztahd 129 1245 1478
C.l15. Kratkodobé sménky k thradé 130
C.ll.6. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 131 24 920 2112
Cl.7. Zavazky — podstatny viiv 132
C.lL.8. Zavazky ostatni 133 7 599 42 805
C.l1.8.1. Zavazky ke spole&nikim 134
C..8.2. Kratkodobé finanéni vypomoci 135
C.1.8.3. Zavazky k zaméstnancim 136 164 225
C.il.84. Zavazky ze sociélniho zabezpe&eni a zdravotniho pojisténi 137 13 79
C.11.8.5. Stat — danové zavazky a dotace 138 392 1959
C.I1.8.6. Dohadné uéty pasivni 139 280
c.1.8.7. Jiné zavazky 140 6 750




. Cis. Stav v béZném Stav v minulém

Oznaceni PASIVA fad.|  cetnim obdobi G&etnim obdobi
a b c 5 6

C.HI. Casové rozligeni pasiv Soucetill.1. az lll.2. | 148
C.IL.1. Vydaje pfistich obdobi 149
cC..2. Vynosy pfistich obdobi 150
D. Casové rozligeni pasiv Soucet D.1.az D.2. | 141 3790 1371
D.1. Vydaje pfistich obdobi 142 3790 1371
D.2. Vynosy pfistich obdobi 143
Sestaveno dne: 26.06.2022 Podpisovy zédznam statutarniho organu ugetni jednotky

nebo podpisovy vzor fyzické osoby;kiera je ucetni jednotkou

D‘R svni forma l]'c]eG.ij}dnotky Predmét podnikani Pozn.:

KA Realitnf Ginnost

A




Vykaz zisku a ztraty ve druhovém
¢lenéni podle Prilohy &. 2

vyhlasky €. 500/2002 Sb. VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

Ugetni jednotka dorugi

G&etni zavérku soudasné ke dni 31.12.2021

s doru¢enim dafiového pfiznani

(v celych tisicich K¢)

Obchedni firma nebo jiny nazev tcetni jednotky

REALITNI FOND PRAHA a.s.

Sidlo nebo bydlisté Gcetni jednotky
a misto podnikani, lisi-li se od bydlisté

za daii z pFijmd Krkono$ska 2001/16
1 x pfisludnému finanénimu Praha 2
OfFadu Rok | Mésic IC 120 00
2021 03071740
Oznaceni TEXT g’g:? Skute&nost v Géetnim obdobf
bézZném minulém
a b c 1 2
L Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 1 2995 624
1. Trzby za prodej zbozi 2 89 821 106 390
A. Vykonova spotfeba Soucet A.1.az A3. 3 82 447 97 286
A. 1. | Naklady vynaloZené na prodané zbozi 4 72 038 88719
A. 2. | Spotfeba materialu a energie 5 737 506
A. 3. | Sluzby 6 9672 8 061
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 7
C. Aktivace (-) 8
D. Osobni naklady Soucet D.1.az D.2. 9 4904 1465
D. 1. | Mzdové naklady 10 4145 1406
D. 2 Naklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni poji§téni a ostatni naklady 1 759 59
D.  2.1.| Néklady na socidlni zabezpedeni a zdravotni pojisténi 12 759 59
D. 22| Ostatni naklady 13
E. Upravy hodnot v provozni oblasti SoucetE.1.aZE.3. | 14 105 229
E. 1. | Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 105 229
E. 1.1.| -Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé 16 105 229
E. 1.2.| - Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku — do¢asné 17
E. 2. | Upravy hodnot zasob 18
E. 3. | Upravy hodnot pohledavek 19
1. Ostatni provozni vynosy Soucet lll.1. az I1.3. | 20 16 456 73 590
. 1. | Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21 3500 7750
. 2. | Trzby z prodaného materialu 22
ll. 3. | Jiné provozni vynosy 23 12 956 65 840
F. Ostatni provozni naklady SoucetF.1.azF.5. | 24 24 674 72 541
F. 1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25 2 970 6 682
F. 2 Prodany material 26
F. 3. | Dané a poplatky 27 87 45
F. 4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 28
F. 5. | Jiné provozni naklady 29 21617 65 814
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) lL.+1.-A.-B.-C.-D.-E.+lll.-F. | 30 -2 858




Oznagen TEXT gg:? Skute&nost v Gigetnim obdobi
bé&zném minulém
a b c 1 2
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku — podily SoucetIV.1.az1vV.2. | 31 39024 15823
IV. 1 Vynosy z podiltl — ovlddana nebo ovladajici osoba 32 39024 15823
Iv.2 Ostatni vynosy z podill 33
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 34 4219 6 875
V. Vynosy z ostatniho diouhodobého finanéniho majetku SoucetV.1.azV.2. | 35
. 1. | Vynosyz ostatniho diouhodobého finanéniho majetku — ovlddana nebo 36
V.2 Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 37
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38
VL. Vynosové Uroky a podobné vynosy Souget VI.1.azVI.2. | 39 7 113 9177
VI. 1. | Vynosové Groky a podobné vynosy — oviadana nebo ovladajici osoba 40 2043 6 836
VI. 2. | Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 41 5070 2341
I Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42 974 3933
J. Nakladové troky a podobné naklady Souget J.1.a2J.2. | 43 12 020 11 594
Jooo1 Nakladové droky a podobné naklady — oviadana nebo ovladajici osoba 44 1788 14
J. 2. | Ostatni nakladové troky a podobné naklady 45 10 232 11 580
VI Ostatni finanéni vynosy 46 16
K. Ostatni finanéni naklady 47 42 102
* Finanéni vysledek hospodafeni (+/-)  IV.-G.+V.-H. + VL. -.-J. +VI.-K. | 48 28 898 2 496
b Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) *(F.30)+* (F.48) | 49 26 040 11 579
L. Dari z pFijmi SougetL.1.azLl.2. | 50 620 2097
L. 1 Daii z pfijmi splatna 51 620 2097
L 2. | Dani z pfijmu odlozena (+/-) 52
** Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) **(F.49)-L. | 53 25420 9482
M. Pfevod podilu na vysledku hospodafeni spole&nikim (+/-) 54
x Vysledek hospodareni *(r.53)-M. | 55 25 420 9482
* é?slggtgrfartt‘;ngée(;;i:bdobi L+ + L+ IV.+V.+VL+VIL. | 56 155 425 205 604
Sestaveno dne: 26.06.2022 Podpisovy zaznam statutamiho organu ucetni jednotky

nebo podpisovy vzor fyzické osoby, ktera je tcetni jednotkou

otky Predmét podnikani
Realitni ¢innost

Pozn.:
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REALITNI FOND PRAHA a.s.

Pfiloha ucetni zavérky (nekonsolidovana)

Rok kon¢ici 31. prosincem 2021
(v tisicich K¢)

1. POPIS SPOLECNOSTI

Vznik a charakteristika spolecnosti:

Obchodni firma: REALITNI FOND PRAHA as.

Sidlo: Krkonosska 2001/16, 120 00 Praha 2 Vinohrady

Pravni forma: akciova spolecnost

ICO: 03071740

Rozhodujici pfedmét ¢innosti: vyroba, obchod sluzby neuvedené v pfil.1 aZ 3 Zivnostenského zakona
Datum vzniku spolec¢nosti: 4. Cervna 2014

Organizacni struktura ucetni jednotky:

Spole¢nost ma sidlo na adrese Krkonosska 2001/16, Vinohrady, 120 00 Praha 2
Spolecnost nema zadné stéle pobocky.

Clenové statutarnich a dozorcich organti k rozvahovému dni:

Predstavenstvo:
Piedseda pfedstavenstva: PhDr. Daniel Klega, MSc.

Bofivojova 688/88, Zi¥kov, 130 00 Praha 3
Mistopfedseda pfedstavenstva: Mgr. Martin Rezek, LL.B.

Zateckych 1091/16, Nusle, 140 00 Praha 4
Dozor¢i rada: Ing. Petr Oubrecht

Na zahonech 1384/69, Michle, 141 00 Praha 4

. ADNI VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI UCETNI ZAVERKY
< ONE s
» "0
PriloZegd@individualni ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zdkonem ¢&. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve
ni gjsich predpisii (déle jen ,zakona o tcetnictvi”) a provadéci vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se
Sinéktera listanoveni zdkona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist, pro ucetni
- Bk teré jsgu podnikateli tctujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich pfedpist,
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Priloha ucetni zavérky (nekonsolidovana)

Rok kon¢ici 31. prosincem 2021
(v tisicich K¢)

3. OBECNE UCETNI ZASADY, UCETNI METODY A JEJICH ZMENY A ODCHYLKY

a) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek je evidovan v pofizovaci cené. Vedlejsi pofizovaci naklady zahrnuji zejména
architektonické projekty, poplatky, dopravné a montaz.

Dlouhodoby hmotny majetek v pofizovaci cené do 80 tis. K¢ neni vykazovan v rozvaze a je uctovan do
nakladi v roce jeho porizeni. Vyjimku tvofi dlouhodoby hmotny majetek v pofizovaci cené od 5 do 80 tis. K¢,
u kterého spolec¢nost ocekava dlouhou Zivotnost a vydaje na tento majetek spole¢nost nasledné aktivuje do
rozvahy a odepisuje s ohledem na o¢ekdvanou zivostnost.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny metody a doby odpisovani podle skupin majetku:

Majetek Metoda Doba ucetniho odpisovani

Sam. movité véci Linearni 3-301let

Stavb; ‘ Linearni R 10-50 let - - )
Jiny dlouhodoby hr-n(_)tny majetek Linearni 3-301et -

b) Finand¢ni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek pfedstavuje majetkové ucasti a je uctovan v pofizovaci cené. Pofizovaci cena
zahrnuje pfimé naklady souvisejici s pofizenim, napfiklad poplatky a provize makléfiim, poradciim, burzam.

Je-li trzni hodnota tohoto finanéniho majetku nizsi nez jeho ucetni hodnota, je tato ucetni hodnota sniZena na
hodnotu trzni pomoci opravné polozky.

¢) Penézni prostiedky
Penézni prostfedky tvoii ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich tctech.
d) Zasoby

Zasoby se ocenuji pofizovaci hodnotou, véetné vedlejSich ndkladt na pofizeni.

e) Pohledavky

cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych polozek na vrub na ladﬁ n
realizadni hodnotu, a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych dluznikii a vékové™st .
pohledavek. 'ﬁ-&

Pohledéavky se ocenuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se oce Vujl'vp.ofm

OL
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Dohadné ucty aktivni se ocenuji na zakladé odbornych odhad a propoctii.

V poloZce jiné pohledavky se vykazuji také hodnoty zjisténé v diisledku ocenéni finan¢nich derivath redlnou
hodnotou.

Pohledavky i dohadné acty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicli véetné) a
dlouhodobé (splatnost nad 12 mésict), s tim, ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

f)  Derivaty
Derivaty se prvotné ocenuji pofizovacimi cenami.

Derivaty se ¢leni na derivaty k obchodovani a derivaty zajiStovaci. Zajistovaci derivaty jsou sjednany za
ucelem zajisténi realné hodnoty nebo za ucelem zajisténi penéznich toki. Aby mohl byt derivat klasifikovan
jako zajistovaci, musi zmény v redlné hodnoté nebo zmény penéznich tokit vyplyvajici ze zajisfovacich
derivatl zcela nebo z¢asti kompenzovat zmény v realné hodnoté zajisténé polozky nebo zmény penéZnich
tokti plynoucich ze zajisténé polozky a spolecnost musi zdokumentovat a prokazat existenci zajistovaciho
vztahu a vysokou ucinnost zajisténi. V ostatnich piipadech se jedna o derivaty k obchodovani.

K rozvahovému dni se derivaty pieceriuji na redlnou hodnotu. Zmény realnych hodnot derivati uréenych k
obchodovéni se uctuji do finan¢nich nakladi, resp. vynost. Zmény realnych hodnot derivatii, které jsou
klasifikovany jako zajisténi realné hodnoty, se uctuji také do financ¢nich naklad(i, resp. vynost spolu s
prislusnou zménou realné hodnoty zajisténého aktiva nebo zdvazku, ktera souvisi se zajistovanym rizikem.
Zmény reélnych hodnot derivat, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich toki, se tictuji do vlastniho
kapitdlu a v rozvaze se vykazuje prostfednictvim ocenovacich rozdilh z precenéni majetku a zavazki.
Neefektivni ¢ast zajisténi se uétuje pfimo do finan¢nich nakladd, resp. vynost.

g) Vlastni kapital

Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu. Pfipadné
zvy$eni nebo sniZzeni zdkladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni acetni
zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady presahujici zakladni kapital se
vykazuji jako aZio. Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penézitymi ¢i nepenéZitymi vklady nad hodnotu
zakladniho kapitalu, dary hmotného majetku apod.

Podle stanov spole¢nosti spolecnost nevytvari rezervni fond ani jiné fondy ze zisku.

h) Cizi zdroje

QpfPst. Vvl zakonné rezervy ve smyslu zdkona o rezervéch a rezervy na ztraty a rizika v pfipadech,
QOXdy Ize s vifsgkdy mirou pravdépodobnosti stanovit titul, vy3i a termin pnéni p¥i dodrzeni vécné a asové

< lc
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Dlouhodobé i kratkodobé zavazky k tivérovym institucim se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodobé
zavazky k uvérovym institucim se povaZzuje i ¢ast dlouhodobych zavazka k tivérovym institucim, ktera je
splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Dohadné tucty pasivni jsou oceriovany na zakladé odbornych odhadii a propoctii. Rozd€luji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

i) Leasing

Spolecnost uctuje o najatém majetku tak, ze zahrnuje leasingové splatky do nakladd a aktivuje v pfipadé
finanéniho leasingu pfislusnou hodnotu najatého majetku v dobé, kdy smlouva o ndjmu konci a uplatriuje se
moznost nakupu. Splatky najemného hrazené pfedem se ¢asové rozliSuji.

j) Devizové operace

Pri pfepoctu cizich mén na Ceskou ménu pouziva spolecnost pevny, vnitiné stanoveny kurz, ktery je
aktualizovan pravidelné, k prvnimu pracovnimu dni v mésici.

Aktiva a pasiva v zahranicni méné jsou k rozvahovému dni pfepocitavana podle kurzu devizového trhu
vyhlaseného CNB. Nerealizované kurzové zisky a ztraty jsou zachyceny ve vysledku hospodafeni

k) Pouziti odhada

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez maji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zavazki k datu tucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynost a nakladt za
sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfredpoklady na zdkladé vsech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu
se mohou od téchto odhadii odliSovat.

)  Uctovani vynosu a nakladu
Vynosy a naklady se actuji casoveé rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné i casové souviseji.
m) Dan z pfijmi

Dari z pfijm1 za dané obdobi se sklada ze splatné dané a ze zmény stavu v odlozené dani.
Splatna dan zahrnuje odhad dané vypocteny z danového zakladu s pouzitim danoveé sazby platné v prvni den
ucetniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minuld obdobi.

Odlozena dan vychazi z veskerych docasnych rozdilii mezi ucetni a danovou hodnotou aktiv a pasiv,
pripadné dalsich doc¢asnych rozdilti (darova ztréta), s pouzitim ocekdvané danové sazby platné pro obdobi,
ve kterém budou dariovy zavazek nebo pohledavka uplatnény.

O odloZené darové pohledavce se ictuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, Ze bude v nasledujicicl
obdobich uplatnéna.
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n) Dotace / Investi¢ni pobidky
Dotace je zauctovana v okamziku jejiho piijeti ¢i nezpochybnitelného naroku na pfijeti. Dotace pfijata na
thradu néklad se uétuje do provoznich nebo finanénich vynosti. Dotace pfijata na pofizeni dlouhodobého

majetku vdetné technického zhodnoceni a na tthradu trokt zahrnutych do pofizovaci ceny majetku snizuje
pofizovaci cenu nebo vlastni naklady na pofizeni.

0) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky, je zachycen
v uletnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly doplnujici informace o skutecnostech, které
existovaly k rozvahovému dni.

V prfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohledriujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou diisledky téchto udalosti popsany v pfiloze
ucetni zavérky, ale nejsou zauctovany v ucetnich vykazech.

p) Zmény acetnich metod

V rozhodném obdobi ke zménam ucetnich metod nedoslo
q) Odchylka od uéetnich metod

V rozhodném obdobi k odchylce od ucetnich metod nedoslo
r)  Oprava chyb minulych let

V rozhodném obdobi opravy chyb minulych let nebyly.
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4. DLOUHODOBY MAJETEK

a) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

soubory

PORIZOVACI CENA
Pocatecni v o . , . Koneény
V;
zistatek PfirGstky ytazeni Prevody siistatek

Pozemky 2312 - 1057 - 1255
| Stavby | 3620 | - 2278 | - 1342
| Hmotné movité véci a jejich soubory [ 147 | - ‘ - - - ‘ 14y ‘
| Ocetiovaci rozdil k nabytému m.;jeH(u - - -] - - ‘

| — -

Péstitelské celky trvalych porostii ‘ - ‘ - - - -
i Dospéla zvifata a jejich skupir;y ‘ - ‘ - - - -
| Jiny dlouhodoby hmotny majetek - - - - -
\I Poskgtnlité zalohy na dlouhodoby hmotny majetek ‘ - - - - -

|

| Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek | - - if - - -

Celkem 2021 ‘ 6079 ‘ - 3335 - 2744
OPRAVNE POLOZKY A OPRAVKY

Pocateéni | . Prodeje, . i . Koneény Opravné Uéetni
| zustatek Odpisy likvidace Vyfazeni Prevody zistatek polozky hodnota

| Pozemky \ - - - - - - - ‘ 1255 |
. I ! | | ! !

Stavby 1368 83 1180 1045 ‘ - 218 - 1124 |
[ i i i f t - { ‘ |

Hmotné movité véci a jejich 34 2 B : l R 56 ) ‘ 91

| Oceftovaci rozdil \
' k nabytému majetku \ ‘

" Péstitelské celky trvalych
porost
DI)EpT“alé zvitata a jejich . ' . i \
skupiny

| Jiny dlouhodoby hmotny | | ' ' ' [ ] )
majetek ‘

. Poskytnuté zélohy na
dlouhodoby hmotny - - - - - - - -
majetek

' Nedokonceny dlouhodoby ‘
| hmotny majetek

Celkem 2021 1042 105 1180 1045 { - 274 ‘
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Rok kong¢ici 31. prosincem 2021

(v tisicich K¢)

Spole¢nost zahrnula k 31. 12. 2021 do ocenéni dlouhodobého hmotného majetku tiroky ve vysi 0 tis. K¢ (k 31.

12. 2020 0 tis. K&).

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

Spole¢nost eviduje k31.12.2021 dlouhodoby finanéni majetek pfedstavujici podily v nasledujicich

spole¢nostech
Spoleénost lale} : Zalozeno Gadu VK k31122021 @ Ocenemiv
kapital detnictvi
. Cesky pozemkovy fond s.r.0. | 05848938 | 26. tnora 2017 | 100 000 K& | 52286 K¢ | 100000Ke |
CESKY REALITNI FOND as. | 05725330 | 19.ledna 2017 | 2000 000 K& 2265 188 K& | 2000000K¢ |
| Domy Bukovno s.r.o. 08221588 | 3.¢ervna 2019 1000 K¢ | 217 Ke | 700 K¢
| Gentarsro. | 24307319 ‘ 4. Cervna 2012 | 8850000 K¢ | 24198 000 K¢ | 13111 500 K¢
' KAPITALOVY FOND PRAHA as. | 04212819 \ 30. ¢ervna 2015 | 2100000 K¢ | 10362 679 K& | 8353 000 K¢
| Pozemky Bukovno s.r.o. | 14038587 | 6. prosince 2021 | 1000 K¢ ‘ 1000 Ké | 700 K¢
| RFP Apartments s.r.o. | 07523980 | 15. fijna 2018 | 100 000 K¢ | 120 604 K¢ | 100 000 K&
| RFP beta s.r.o. | 04385144 ‘ 9. zafi 2015 | 100 000 K& ‘ 98 583 K¢& | 100 000 K¢
RFP Consulting s.r.o0. | 24184225 | 25. listopadu 2011 210000 K¢ ‘ 273 405 K¢ | 1260000 K¢&
| REP Decima s.r.0. | 08774226 | 13. prosince 2019 100 000 K& | 98605 K& | 100 000 K&
REP dluhopisové s.r.o. | 09301151 | 1.Zervence2020 | 100000 K& | 99505 K& | 100 000 K&
RFP Finance, SE | 24124940 | 2 dervna 2011 | 2905200 K& | 2432392 K¢ | 3000000 K¢
RFP I6ta s.r.o. | 06828990 | 2. unora 2018 | 100 000 K¢ | 102780 K& | 100 000 K¢
RFP Karlin s.r.o. | 06264743 | 13. Cervence 2017 | 200000 K¢ | 157 638 K& | 3110000 K¢
RFP Klinovec alfa s.r.o. . 08118426 | 25. dubna 2019 | 100 000 K¢ . 98 606 K& | 100 000 K¢
RFP Klinovec beta s.r.0. . 08118493 | 25. dubna 2019 1’ 100 000 K¢ | 98 652 K¢ | 100 000 K¢
| RFP Klinovec gama s.r.o. | 08118523 25. dubna 2019 | 100 000 K¢ . 98713 K& | 100 000 K¢
| RFP Kvarta s.r.o. | 08774153 | 13. prosince 2019 | 100000 K¢& - 118571 K¢ | 100 000 K¢
| RFP Kvinta s.r.o. | 08774170 13. prosince 2019 | 100 000 K¢& | 101 562 K& | 100 000 K¢ ‘
| RFP Lambda s.r.o. - 06829112 2. unora 2018 | 100000 K¢ | 98317 K¢ | 100 000 K¢
RFP nemovitosti alfa s.r.0. | 14031256 | 3. prosince 2021 | 10 000 K¢ 10 000 K¢ | 10000 K¢
| RFP Oktéva s.r.o. | 08774200 | 13. prosince 2019 | 100 000 K& | 101 562 K¢ 100 000 K¢
| RFP Omega s.r.o. | 06835961 | 6. tinora 2018 100 000 K¢ | 99743 K¢ | 100 000 K¢
| RFP Omikron s.r.0. | 06836241 | 6.unora 2018 . 100000 K¢ 98 364 K¢ 100 000 K¢
RFP Plzeti s.r.o. | 11879637 | 24.2a¥{ 2021 - 10 000 K& ‘ 6 820 K& | 5000 K¢
RFP Prima s.r.o. | 08774129 | 13. prosince 2019 100 000 K¢ | 99942 K¢ | 100 000 K¢
RFP Psi s.r.0. | 06836364 6. tinora 2018 . 100 000 K¢ | 102780 K¢& | 100 000 K¢
RFP R6 s.r.0. | 06836585 | 6. tnora 2018 | 100 000 K¢& | 98265 K¢ | 100 000 K&
RFP Sekunda s.r.o. | 08774137 [ 13. prosince 2019 | 100 000 K¢ | 101163 K¢ | 100 000 Ké
RFP Septima s.r.o. | 08774196 | 13. prosince 2019 100 000 K¢ | 101 562 K& | 100 000 K¢
| RFP Sexta s.r.o. | 08774188 | 13. prosince 2019 100 000 K¢ | 101 562 K¢ | 100 000 K¢
| RFP Sigma s.r.0. | 06836691 | 6. inora 2018 | 100 000 K¢ | 98265 K¢ | 100 000 K¢
| REP stavebni s.r.o. - 04385152 | 9. zai1 2015 | 100 000 K¢ -10941 623 K¢ | 200 000 K¢
RFP é{obérova S.I.0. | 05274117 29. ervence 2016 | 200 000 K¢ | -134709 K¢ | 200 000 K¢
’ | 08774145 - 13. prosince 2019 | 100 000 K& 661 308 K¢ | 100 000 K&
06836801 | 6. tinora 2018 | 100 000 K¢ | 512739 K¢ 100 000 K¢
| 04820959 19. tinora 2016 100 000 K¢ 256 267 K¢ 350 000 K¢
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BYTOVE DRUZSTVO RFP (ICO 07684240), zaloZeno dne 29. listopadu 2018, zakladni ¢lensky vklad 1 000 K&,
v Ucetnictvi ocenéno: 1 000 K¢.

K dlouhodobému finanénimu majetku RFP Consulting s.r.o. (ICO 24184225), RFP Karlin (ICO 06264743), RFP
Finance s.r.o. (ICO 24124940), RFP stavebni s.r.o. (ICO 04385152) a RFP Srob4rova (ICO 5274117) byly
vytvoteny opravné polozky v celkové hodnoté 4.907 tis K¢.

5. ZASOBY

K'31.12. 2021 spolecnost evidovala zasoby v celkové hodnote 233.425 tis K¢. Z toho zasoby v celkové hodnoté
126.322 tis. K¢ byly zatizeny zastavnim pravem. Zasoby predstavuji zejména porizené nemovitosti s cilem je
v kratkém obdobi prodat.

Vyznamné pfirtastky

V roce 2021 spole¢nost nabyla k 31.12.2021 vlastni bytovy diim Stitného v hodnoté 56.065 tis. K&, bytovy diim
Na Pankraci v hodnoté 39.455 tis K¢ a bytovy diim Zenklova v hodnoté 47.685 tis. K¢.

6. POHLEDAVKY
Pohledavky z obchodnich vztahti s dobou splatnosti delsi nez 5 let ¢inily k 31. 12. 2021 0 tis. K¢.

Spolecnost neméa pochybné ani nedobytné pohledavky. Opravné polozky k pohledavkam tudiz nejsou
tvofeny.

K 31.12. 2021 mé spole¢nost dlouhodobé pohledavky ve vysi 55.739 tis. K¢ predstavujici pfedevsim penézité
zapiijcky riznym subjektiim se splatnosti vice jak 1 rok.

Kratkodobé pohledavky k 31.12.2021 spolecnost eviduje v hodnoté 32 047 tis. K¢. Jsou tvoreny pfedevsim
kratkodobymi penézitymi zaptjckami se splatnosti do 1 roku (ve vysi 29.974 tis. K¢).

Pohledavky za ovladanou osobou nejsou zajisténé, z ostatnich pohledavek v souhrnné vysi 33.024 tis. K¢ je
celkem 21.329 tis. K¢ zajisténych, a to zastavou na nemovitém majetku v odhadované hodnoté 68.900 tis. K¢.

7. OPRAVNE POLOZKY

Opravné polozky vyjadfuji pfechodné sniZeni hodnoty aktiv (uvedenych v bodech 4, 5 a 6). Zakonné opravné
polozky se tvori v souladu se zdkonem o rezervach a jsou danoveé uznatelné.

8. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

\t ONg

Kratkodobé cenné papiry a podily k 31. 12. 2021 spole¢nost nema. Spole¢nost nema k 31.1 0pohledévl( /‘.O

urcené k obchodovani.
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9. CASOVE ROZLISENI AKTIV

Spole¢nost eviduje v nakladech pfistich obdobi pfedevsim drobné polozky nékladové spadajicich do roku
2022.

Komplexni naklady pfistich obdobi spole¢nost neuctuje.

Pfijmy pristich obdobi pfedstavuji nevyuctované uroky z poskytnutych penézitych zaptjcek.

10. VLASTNI KAPITAL

Zakonny ‘

Rozdily z rezervni Nerozdél. Zmén
Zikladni | Ostatni Ly zisk/  VHbémého “ToY
., L, | pfemén fond a [ i zakl., Celkem |
kapital  kapitalov « , , | neuhr, obdobi iy
, spolecnosti ostatni , kapitalu
¢é fondy ztrata
fondy ‘ N
min. let
\
Zustatek k 1. 1. 2021 | 20000 - - - | 54822 9482 | - 84 304
| Zvydeni | - - - L - 9482 - - 94w
| Snizeni | - | - | - | - - . 9482 - | 19482
| Dividendy | - | - | - ‘ - | 20000 -- |- | 20 000
| Rozdéleni HV minulych let -- - | - | -- | - _ -- | - |-
Dary | - _ - | - ’ - , - | -- | - | -
VH za rok 2021 - -~ -- - -- 25 420 - 25 420
Zustatek k 31. 12. 2021 20 000 -- -- -- 44 303 25 420 -- 89 723

Zé&kladni kapital spole¢nosti k 31.12.2021 je v hodnoté 20.000 tis. K¢ a je pIné splacen.
V roce 2021 byly vyplaceny dividendy akcionaiim v celkové hodnoté 20.000 tis. K¢.
Predpoklada se, ze zisk za rok 2021 bude pfeveden na tiet Nerozdéleny zisk minulych let.

V roce 2021 nebyly zaucdtovany opravy minulych let (viz bod 2 a 3).

11. REZERVY
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12. DLOUHODOBE ZAVAZKY

K 31. 12. 2021 m¢la spolecnost dlouhodobé zavazky v hodnoté 93.600 tis. K¢ kryté zastavnim pravem ve
prospéch véritele.

Spolecnost eviduje k 31.12.2021 dlouhodobé zavazky z titulu emitovanych dluhopisti ve vys$i 94.880 tis. K¢ a
dlouhodobych pijéek ve vysi 102.951 tis. K¢. Tyto zavazky nejsou splatné v roce 2021.

13. KRATKODOBE ZAVAZKY

K 31. 12. 2021 neméla spolecnost kratkodobé zavazky, kryté zastavnim pravem nebo zarukou ve prospéch
véfitele.

Spolecnost eviduje k 31.12.2021 kratkodobé zavazky z titulu emitovanych dluhopistt ve vysi 37.200 tis. K&.
Dale kratkodobé zavazky predstavuji predevsim pfijaté pijcky se splatnosti do 1 roku od dcefinych
spolecnosti v hodnoté 24.920 tis. K¢, jiné kratkodobé ptijcky v hodnoté 6.750 tis K¢, déle pak dohadné ucty
pasivni a kratkodobé pfijaté zalohy.

Spolecnost vyplatila uroky k dluhopisiim v roce 2021 v celkové vysi 7.205 tis. K¢.

14. CASOVE ROZLISENI PASIV

Spolecnost eviduje Vydaje piistich obdobi ve vysi 3.790 tis. K¢ (jedna se o tiroky z ptijéek a dluhopisti).
15. DERIVATY

Spolecnost k 31.12.2021 nevyuzivala zadnych derivatovych instrument.

16. DAN Z PRiJMU

Vypocet efektivni datiové sazby za rok 2021 (v tis. K¢&):

| 2021
‘ Zisk pted zdan&nim | 26 039
. Datiz prijmu splatna ' - 620

Darn z p¥jmt odloZena -

Spole¢nost k 31.12.2021 neuctuje o odlozené dani, jelikoZ nema zadné pfechodné rozdily.

o

y , ON
17. POLOZKY NEUVEDENE V ROZVAZE 0\" E

Q

Spolecnost neméla k 31. 12. 2021 majetek a zavazky (penézni a nepenézni povahy napfr. soudM

zaméstnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), které nejsou vykazany v rozvaze.

0 o ne——  S———————
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18. VYNOSY

Rozpis trzeb spolecnosti z prodeje zbozi, vyrobki a sluzeb z bézné cinnosti (v tis. K¢):

2021
Domaci Zahranicni

|

TrZby z prodeje vyrobka a sluZeb 2995 ‘ -

| Triby za prodej zbozi ‘ 89 821 ‘ -
| |
i |

Vynosy celkem 92816 ‘ -

Prevazna Cast vynosu spolecnosti za rok 2021 je soustfedéna na prodej zbozi koncovym zakaznikiim ~ zejména
nemovitosti.

Ve vynosech spolecnost neeviduje dotace na provozni ucely pfijaté ze statniho rozpoctu.

19. OSOBNI NAKLADY

Rozpis osobnich nakladu (v tis. K¢):

1 2021
o Clenové fidicich,
Ce"‘?"y poc?t kontrolnich a
zameéstnancu ‘. -
spravnich organi
Priimérny piepocteny pocet 1
zaméstnanchi
Mzdy ' 4145 ‘ -
Socialni zabezpeceni a 759
zdravotni pojisténi
t Ostatni ‘
|
Osobni néklady celkem 4904 -

20. VYDAJE NA VYZKUM A VYVO]J

Na vyzkum a vyvoj nebyly v roce 2021 vynalozeny Zadné naklady.
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REALITNI FOND PRAHA a.s.

Piiloha Géetni zavérky (nekonsolidovana)

Rok koncici 31. prosincem 2021
(v tisicich K¢)

Ostatni provozni nakladové uroky a podobné naklady jsou tvoreny pfevazné uroky z pujcek.

Ostatni finan¢ni ndklady tvoii pfevézné ndklady na bankovni poplatky a provize za platebni karty.

22. VZAJEMNA ZUCTOVANI

Spolecnost nema vzajemna zuctovani.

23. SOUHRNNA VYKAZANI TYPU UCETNICH PRiPADU

Spolecnost v ucetni zavérce souhrnné nevykazala Zadné polozky

24. PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO TRVANI SPOLECNOSTI
Spolecnost méla k 31. 12. 2021 vlastni kapital ve vysi 89 723 tis. K¢.

Schopnost spolecnosti pokracovat nepfetrZité ve své Cinnosti je zavisla na realizaci plant piijatych a
schvalenym vedenim spolec¢nosti. Dle téchto planu by v nasledujicich letech mélo dojit k vyraznému nartstu
produkce a trZeb a dosaZeni zisku i v roce 2022. Spole¢nost planuje dosazeni dalSich ziskii i v letech 2023 —
2024. Management spolecnosti véfi, Ze tyto plany jsou realistické a Ze jejich spInéni je vysoce pravdépodobné.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2021 byla sestavena za predpokladu nepfetrzitého trvani spole¢nosti. PfiloZena
ucetni zavérka tudiZ neobsahuje Zadné upravy, které by mohly z této nejistoty vyplyvat.

25. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Celosvétova epidemie koronaviru zasdhla v minulych dvou letech zna¢né mnozstvi ekonomickych odvétvi.
Cinnost spolenosti ale nebyla vaZzné omezena. Sekundarni makroekonomicky dopad, resp. dopad na
spolecnost, v roce 2021 nebyl vyznamny. Spole¢nost nepfepodklada vyznamny dopad ani v roce 2022. Na
konci roku 2021 doslo v CR k ristu inflace, na coZ centralni banka reagovala navy$ovanim zékladnich
urokovych sazeb, coz bude mit vliv na zvysovani ceny investi¢niho kapitalu, tedy riist nakladii na strané jedné
a na druhé strané tlumi spotiebitelskou poptavku po bydleni financovaného hypote¢nimi uvéry, tedy pokles
potencidlnich pfijmti Spolecnosti. Vyvoj v roce 2022 nelze v tuto chvili zcela jednoznacéné predjimat, ale
spoleénost se pfipravuje na pravdépodobny scénaf, Ze vyssi urokové sazby vydr#i minimalné do konce roku
2023. Spolecnost je v soucasnosti kapitalové vybavena a vyssi tirokové sazby zcela jisté na trhu vytvori celou
fadu novych investi¢nich pfilezitosti, kterych je spolecnost pfipravena vyuZit.

V tnoru 2022 napadlo Rusko Ukrajinu a zpusobilo tak bezprecedentni mezinarodni situaci, kdy byl bezpravné
vojensky napaden suverénni stat vnasi tésné blizkosti. Ruska agrese zpuisobila nejenom smrt tisice
ukrajinskych civilistti a nebyvalou humanitarni katastrofu v Evropé, ale i ekonomické skody pfesahujici pul
biliénu ¢eskych korun jen pfimo na Ukrajiné. Ekonomické dopady vale¢ného tazeni Ruska budou m’
vliv na situaci v Ceské republice a to zejména v ekonomické oblasti. Spole¢nost se aktlv ] é

humanitarni pomoci ukrajinskym civilistim — bylo ubytovano nékolik ukrajinskych rodin itgstec
drZenych spolecnosti. Vedeni spolecnosti situaci na Ukrajiné a celou ruskou agresi m mtoru
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REALITNI FOND PRAHA a.s.

Piiloha ucetni zaveérky (nekonsolidovana)

vy

Rok kongici 31. prosincem 2021
(v tisicich K¢)

Spole¢nosti nicméné zvazilo veskeré dopady na ¢innost spolecnosti a nedoslo k zavéru, Ze by tato vélka
ohrozila pokracovani ¢innosti spolecnosti.

26. PENEZNI PROSTREDKY

PenéZzni ekvivalenty predstavuji kratkodoby likvidni majetek, ktery Ize snadno a pohotové pfevést na pfedem
znamou ¢astku v hotovosti.

PenéZni prostfedky a penézni ekvivalenty lze analyzovat takto (v tis. K&):

| 2021

| Penize v hotovosti a ceniny 2090

| Uity v bankéch ' 2154

| Debetni ztistatek b&#ného tictu ;ahmuty v béZnych bankovnich B

| avérech . | ‘

| PenéZni ekvivalenty zahrnuté v kratkodobém financnim majetku ‘ 1
Penézni prostiedky a penézni ekvgvglgnty celkem ‘ 4244 \

27. PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Podrobny pifehled o zménach vlastniho kapitalu spolecnosti je uveden viz bod 10.

Sestaveno dne: 28.06.2022

Jméno a podpis
statutarniho organu spolec¢nosti: PhDr. Daniel Klega MSc.

predseda pfedstavenstva 72
> )

”~
-
-
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Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

k 31. prosinci 2021




Obchodni jméno: REALITNI FOND PRAHA as.
1CO: 03071740
Sidlo: Krkonosska 2001/16, Vinohrady, 120 00 Praha 2

Statutarni organ:

PhDr. DANIEL KLEGA, MSc. — pfedseda pfedstavenstva

Mgr. MARTIN REZEK, LL.B. — mistopfedseda piedstavenstva

1. PODROBNY POPIS

Spoleénost REALITNI FOND PRAHA a.s. je 31.12.2021 ovladana 2 fyzickymi osobami:

Jmeéno fyzické osoby, nazev pravnické

Bydlisté, sidlo

Sledované ti¢etni obdobi

osoby Podil ti. %
PhDr. Daniel Klega, MSc. Botivojova 688/88, Zizkov, 130 00 Praha 3 100 ks 50 %
Mgr. Martin Rezek, LL.B. Zateckych 1091/16, Nusle, 140 00 Praha 4 100 ks 50 %
Organizacni struktura spolecnosti
Za spoleénost jedna kazdy ¢len predstavenstva spolecnosti samostatné.
Spole¢nost ovlada nasledujici ovladané osoby:
Nazev spolecnosti 1CO Podil Vklad Splaceno
Cesky pozemkovy fond s.r.o. 05848938 100% 100 000 K¢ 100%
CESKY REALITNI FOND as. 05725330 100% 2000 000 K& 100%
Domy Bukovno s.r.o. 08221588 70% 700 K¢ 100%
Gentar s.r.0. 24307319 50% 4 425 000 K¢ 100%
KAPITALOVY FOND PRAHA a.s. 04212819 100% 2100 000 K& 100%
Pozemky Bukovno s.r.0. 14038587 70% 700 K¢ 100%
RFP Apartments s.r.0. 07523980 100% 100 000 K¢ 100%
RFP beta s.r.o. 04385144 100% 100 000 K¢ 100%
RFP Consulting s.r.o. 24184225 100% 210 000 K¢ 100%
RFP Decima s.r.o. 08774226 100% 100 000 K¢ 100%
RFP dluhopisova s.r.o. 09301151 100% 100 000 K¢ 100%
RFP Finance, SE 24124940 100% 2 905 200 K¢ 100%




RFP Iéta s.r.o.

RFP Karlin s.r.o.

RFP Klinovec alfa s.r.o.
RFP Klinovec beta s.r.0.
RFP Klinovec gama s.r.o.
RFP Kvarta s.r.o.

RFP Kvinta s.r.o.

RFP Lambda s.r.0.

RFP Oktava s.r.o.
RFP Omega s.r.o.
RFP Omikron s.r.o.
RFP Plzeni s.r.o.
RFP Prima s.r.o.
RFP Psi s.r.o.

RFP Ro s.1.0.

RFP Sekunda s.r.o.
RFP Septima s.r.0.
RFP Sexta s.t.0.
RFP Sigma s.r.0.
RFP stavebni s.r.o.
RFP Srobarova s.r.o.
RFP Tercie s.r.o0.
RFP Théta s.r.o.
RFP Winehill s.r.o.

RFP nemovitosti alfa s.r.o.

06828990
06264743
08118426
08118493
08118523
08774153
08774170
06829112
14031256
08774200
06835961
06836241
11879637
08774129
06836364
06836585
08774137
08774196
08774188
06836691
04385152
05274117
08774145
06836801
04820959

100% 100 000 K¢
100% 200 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 10 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢
50% 5000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢&
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 200 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K¢
100% 100 000 K&

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Spolecnost mimo ovladanych spolecnosti figuruje jesté vklady ve 2 bytovych druzstvech:

Nazev spolecnosti

Bytové druzstvo Zateckych 16
BYTOVE DRUZSTVO RFP

1COo
05848857
07684240

Vklad
38533 K¢
1000 K¢




Uloha ovladané esoby v koncernu:

Dcetina spoleénost Cesky pozemkovy fond s.r.o., ICO: 058 48 938, ve které mé Realitni fond Praha a.s. 100% podil, v
soucasné dobé nevykonava ¢innost, je pfipravena na projekt ndkupu nestavebnich pozemkii s vyhledem na zménu

jejich regulativu smérem k budouci zastavbé.

Dcetina spole¢nost CESKY REALITNI FOND, a.s., ICO: 057 25 330, ve které mé Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je

v soucasné dobé neaktivni.

Dcefina spole¢nost Domy Bukovno s.r.o., ICO: 082 21 588, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 70% podil, je SPV, kde

je podepsana smlouva o smlouvé budouci na vystavbu bytového domu.

Dcefiné spoletnost Gentar s.r.o., ICO: 243 07 319, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 50% podil, poskytuje tivéry

spoletnostem mimo propojené osoby, poskytuje také spotfebni ivéry. Spolecnost ma licenci a je pod dohledem CNB.

Dcefina spoletnost KAPITALOVY FOND PRAHA a.s., ICO: 042 12 819, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100%

podil, poskytuje Gvéry pravnickym osobam mimo strukturu koncernu.

Dcetina spole¢nost Pozemky Bukovno s.r.0., ICO: 140 38 587, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 70% podil, v

soucasné dobé nevykazuje aktivitu.

Dcefina spole¢nost REP Apartments s.r.o., ICO: 075 23 980, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je SPV

zatim bez konkrétniho projektu.

Dceiina spolecnost RFP beta s.r.0., ICO: 043 85 144, ve které mé Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je SPV zatim bez

konkrétniho projektu.

Dcefina spoletnost REP Consulting, s.r.0., ICO: 241 84 225, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, slouZi jako

poradenska spole¢nost a nevykonava investi¢né rizikovou ¢innost.

Dcefind spoletnost RFP Decima s.r.o0., ICO: 087 74 226, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, v soucasné

dobé nevykazuje aktivitu.

Dcefiné spolecnost REP dluhopisovd s.r.0., ICO: 093 01 151, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je SPV

zatim bez konkrétniho projektu.




Dcefina spolecnost RFP Finance, SE, ICO: 241 24 940, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil,

zprostfedkovava hypotecni avéry.

Dcefina spolecnost RFP I6ta s.r.o., ICO: 068 28 990, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je SPV zatim bez

konkrétniho projektu.

Dcefin spolecnost REP Karlin s.r.0., ICO: 062 64 743, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je SPV zatim
bez konkrétniho projektu.

Dcefina spolecnost RFP Klinovec alfa s.r.o., ICO: 081 18 426, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je

vlastnikem pozemki na projekt vystavby apartmantt Lou¢na pod Klinovcem.

Dcefina spolecnost RFP Klinovec beta s.r.o., ICO: 081 18 493, ve které m4 Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je

vlastnikem pozemk na projekt vystavby apartmant Lou¢na pod Klinovcem.

Dcefind spole¢nost RFP Klinovec gama s.r.0., ICO: 081 18 523, ve které m4 Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je

vlastnikem pozemk na projekt vystavby apartmant Loucna pod Klinovcem.

Dcefind spolecnost RFP Kvarta s.r.o., ICO: 087 74 153, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, v soucasné

dobé¢ nevykazuje aktivitu.

Dcerina spolecnost RFP Kvinta s.r.0., ICO: 087 74 170, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, v soucasné

dobé nevykazuje aktivitu.

Dceiina spole¢nost RFP Lambda s.r.0., ICO: 068 29 112, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je SPV zatim

bez konkrétniho projektu.

Dcefina spolecnost RFP nemovitosti alfa s.r.o., ICO: 140 31 256, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, v

soucasné dobé nevykazuje aktivitu.

Dcefina spolecnost RFP Oktava s.r.o0., 1CO: 087 74 200, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, v soucasné

dobé nevykazuje aktivitu.

Dcefina spole¢nost RFP Omega s.r.0., ICO: 068 35 961, ve které mé Realitn{ fond Praha a.s. 100% podil, je SPV zatim

bez konkrétniho projektu.




Dcetina spoleénost RFP Omikron s.r.0., ICO: 068 36 241, ve které mé Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je vlastnikem

pozemkil na projekt vystavby apartmant Lou¢né pod Klinovcem.

Dcefina spolecnost RFP Plzen s.r.o., ICO: 118 79 637, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 50% podil, v soucasné dobé

vlastni dim s kanceldfemi v Plzni, cil SPV je re-kolaudovat objekt na bytovy dum.

Dcefiné spolecnost RFP Prima s.r.o., ICO: 087 74 129, ve které m4 Realitni fond Praha a.s. 100% podil, v soucasné dobé

nevykazuje aktivitu.

Dcefina spoleénost RFP Psi s.r.0., ICO: 068 36 364, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je SPV zatim bez

konkrétniho projektu.

Dcefin4 spoleénost RFP Ré s.r.o., ICO: 068 36 585, ve které méa Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je vlastnikem

pozemkl na projekt vystavby apartmant Lou¢na pod Klinovcem.

Dcefina spoleénost RFP Sekunda s.r.0., ICO: 087 74 137, ve které mé Realitni fond Praha a.s. 100% podil, v soucasné

dobé nevykazuje aktivitu.

Dcefin4 spoleénost REP Septima s.r.0., ICO: 087 74 196, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, v soucasné

dobé nevykazuje aktivitu.

Dcefina spolecnost RFP Sexta s.r.o., ICO: 087 74 188, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, v soucasné dobé

nevykazuje aktivitu.

Dcetin spoleénost RFP Sigma s.r.0., ICO: 068 36 691, ve které m4 Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je vlastnikem

pozemk na projekt vystavby apartmant Lou¢na pod Klinovcem.

Dcetind spolecnost RFP stavebni s.r.o., ICO: 043 85 152, ve které mé Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je
stavebnikem projektu celého koncernu. Momentalné realizuje stavby na projektech Loucna pod Klinovcem a projekt

Ricany.

Dcefiné spoleénost REP Srobarova s.r.o., ICO: 052 74 117, ve které mé Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je SPV

zatim bez konkrétniho projektu.

Dcefiné spoleénost RFP Tercie s.r.0., ICO: 087 74 145, ve které mé Realitni fond Praha a.s. 100% podil, v soucasné dobé

nevykazuje aktivitu.




Dcefina spolecnost RFP Théta s.r.o., ICO: 068 36 801, ve které ma Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je momentalné

bez konkrétniho projektu.

Dcefina spolec¢nost RFP Winehill s.r.o., ICO: 048 20 959, ve které m4 Realitni fond Praha a.s. 100% podil, je SPV

momentalné bez projektu.

Zpusoby a prostfedky ovladani

Spolecnost uziva standardni zptisoby a prostiedky ovladani, tj. ovladani majetkovy podil na ovladané osobé.

2. PRAVNI VZTAHY MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Spolecnost uzaviela nasledujici druhy smluv s propojenymi osobami:

Propojend osoba

CESKY REALITNI FOND a.s.

Domy Bukovno s.r.o0.

KAPITALOVY FOND PRAHA as.

RFP Apartments s.r.o.

RFP Consulting s.r.o.

RFP Decima s.r.o.

RFP Finance, SE

RFP ISta s.r.o.

RFP Klinovec alfa s.r.o.

RFP Klinovec beta s.r.o.

Druh smlouvy a véeobecné podminky

Smlouva o zaptijéce, REALITNT FOND PRAHA je dluznikem. Zaptjcka

k 31.12.2021 ¢ind 1.245.366 K¢

Smlouva o zéptijéce, REALITNT FOND PRAHA je véfitelem. Zaptjcka

k 31.12.2021 ¢ini 2.157.000 K¢

Smlouva o uvéru, REALITNI FOND PRAHA je dluznikem. Uvér k 31.12.2021
¢ini 22.124.317 K¢

Smlouva o Gvéru, REALITNI FOND PRAHA je dluznikem. Uvér k 31.12.2021
¢ini 115.000 K¢

Smlouva o zaptijéce k provozni ¢innosti, REALITNT FOND PRAHA je
véfitelem. Zaptijcka k 31.12.2021 ¢ini 1.830.000 K¢

Smlouva o Gvéru, REALITNf FOND PRAHA je véfitelem. Uvér k 31.12.2021
¢ini 500 K¢

Smlouva o ivéru, REALITNI FOND PRAHA je véritelem. Uvér k 31.12.2021
¢ini 250.000 K¢

Smlouva o zaptjéce, REALITNT FOND PRAHA je dluznikem. Zaptjcka

k 31.12.2021 ¢ini 90.000 K¢

Smlouva o zaptjéce, REALITNI FOND PRAHA je véfitelem. Zaptijcka &ini
2.090.400 K¢

Smlouva o zaptjéce, REALITNI FOND PRAHA je véfitelem. Zapujcka ini
2.115.000 K¢




Smlouva o zaptijéce, REALITNT FOND PRAHA je véfitelem. Zaptjcka ¢ini
RFP Klinovec gama s.r.0.

2.276.000 K¢

Smlouva o tivéru, REALITNI FOND PRAHA je véfitelem. Uvér k 31.12.2021
RFP Kvarta s.r.o.

¢ini 20.000 K¢

Smlouva o zaptjéce, REALITNT FOND PRAHA je dluznikem. Zaptijcka
RFP Omega s.r.0.

k 31.12.2021 ¢ini 20.000 K¢

Smlouva o zaptjéce, REALITNT FOND PRAHA je véfitelem. Zapijcka
RFP Omikron s.r.o.

k 31.12.2021 ¢ini 2.600.000 K¢

Smlouva o tivéru, REALITNI FOND PRAHA je vétitelem. Uvér k 31.12.2021
RFP Plzen s.r.o.

¢ini 1.000.000 K¢

Smlouva o tvéru, REALITNI FOND PRAHA je véritelem. Uvér k 31.12.2021
RFP Prima s.r.o.

¢ini 1.000.000 K¢

Smlouva o z&ptjéce, REALITNT FOND PRAHA je dluznikem. Zaptijcka
RFP Psi s.r.0.

k 31.12.2021 ¢ini 90.000 K¢

Smlouva o zaptjéce, REALITNI FOND PRAHA je véfitelem. Zaptjcka
RFP Ré s.r.0.

k 31.12.2021 ¢&ini 2.560.000 K¢

Smlouva o tvéru, REALITNI FOND PRAHA je vétitelem. Uvér k 31.12.2021
RFP Sekunda s.r.o.

¢ini 7.000 K¢

Smiouva o zéptjéce, REALITNI FOND PRAHA je véfitelem. Zapujcka
RFP Sigma s.r.o.

k 31.12.2021 ¢ini 3.062.000 K¢

Smlouva o zapujcce k pofizeni nemovitosti, REALITNI FOND PRAHA je

RFP stavebni s.r.o.
véfitelem. Zapujcka k 31.12.2021 ¢ini 21.660.830 K¢

Smlouva o zapujéce, REALITNI FOND PRAHA je dluznikem. Zaptjcka
RFP Srobarova s.r.o.
k 31.12.2021 ¢ini 170.003 K¢

Smlouva o tivéru, REALITNI FOND PRAHA je véfitelem. Uvér k 31.12.2021

RFP Tercie s.r.o.

¢ini 11.310.000 K¢

Smlouva o zaptjéce, REALITNI FOND PRAHA je dluznikem. Zaptijcka
RFP Théta s.r.o.

k 31.12.2021 ¢ini 485.000 K¢

Smlouva o zaptjéce, REALITNI FOND PRAHA je dluznikem. Zaptjcka
RFP Winehill s.r.o.

k 31.12.2021 ¢ini 330.000 K¢

Vedeni spole¢nosti se domnivg, Ze vySe uvedené smlouvy byly uzavieny na zdkladé béznych obchodnich podminek.
Hodnoty trokovych sazeb byly stanoveny v obvyklé vysi.

Spole¢nost neucinila dalsi pravni tikony, popf. jina opatfeni jménem propojenych osob.




3. TRANSAKCE MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI - PLNENI A PROTIPLNENI

3.1 PRODE]J

Spole¢nost uskuteciiovala v roce 2021 nasledujici obchodni transakce s propojenymi osobami:

Nazev spoleénosti Popis obchodnich transakei K¢
KAPITALOVY FOND PRAHA a.s. tiroky 137.114
RFP Consulting s.r.o. aroky 84.730
RFP Tercie s.1.0. aroky 805.713
RFP Ré s.r.0. uroky 118.428
RFP Omikron s.r.o. aroky 128.258
RFP Sekunda s.r.o. uroky 93
RFP Decima s.r.o. uroky 8
RFP Sigma s.r.o. uroky 154.748
RFP Klinovec alfa s.r.o. aroky 105.645
RFP Klinovec beta s.r.o. aroky 106.888
RFP Klinovec gama s.r.o. uroky 115.025
RFP Kvarta s.r.0. uroky 143.744
RFP Prima s.r.o. uroky 39.508
RFP Plzen s.r.o. uroky 20.384
Domy Bukovno s.r.o. aroky 82.745
Celkem 2.043.031

311 KRATKODOBE POHLEDAVKY - PRIJMY PRISTICH OBDOBI

Z vyse uvedenych transakei vyplynuly kratkodobé pohledavky k propojenym osobam k 31. 12. 2021:
Propojena osoba K¢
RFP Consulting s.r.o. 84.730
Domy Bukovno s.r.o. 142.954
RFP Tercie s.r.o. 805.713
RFP Ré s.r.o. 118.428
RFP Omikron s.r.o0. 128.258




RFP Sekunda s.r.o. 93
RFP Decima s.r.o. 8
RFP Sigma s.r.o. 154.748
RFP Klinovec alfa s.r.o. 105.645
RFP Klinovec beta s.r.o. 106.888
RFP Klinovec gama s.r.0. 115.025
RFP Kvarta s.r.o. 457
RFP Prima s.r.o. 39.508
RFP Plzen s.r.o. 20.384
Celkem 1.822.839

3.1.2 DLOUHODOBE POHLEDAVKY

Spolecnost eviduje k 31. 12. 2021 dlouhodobé pohledéavky:

ve vysi 1.000.000 K¢ vici propojené osobé RFP Plzen s.r.0.

ve vysi 1.830.000 K¢ viuci propojené osobé RFP Consulting s.r.o.
ve vysi 7.000 K¢ vici propojené osobé RFP Sekunda s.r.o.

ve vysi 500 K¢ vici propojené osobé RFP Decima s.r.o.

ve vysi 21.660.830 K¢ vici propojené osobé RFP stavebni s.r.o.
ve vysi 2.560.000 K¢ vii¢i propojené osobé RFP R s.r.0.

ve vysi 2.600.000 K¢ viaci propojené osobé RFP Omikron s.r.o.
ve vysi 3.062.000 K¢ viaci propojené osobé RFP Sigma s.r.o.

ve vysi 2.157.000 K¢ viici propojené osobé Domy Bukovno s.r.o.

ve vysi 2.090.400 K¢ vici propojené osobé RFP Klinovec alfa s.r.o.

ve vysi 2.115.000 K¢ vudi propojené osobé RFP Klinovec beta s.r.o.

ve vysi 2.276.000 K¢ vaci propojené osobé RFP Klinovec gama s.r.o.

ve vysi 11.310.000 K¢ vici propojené osobé RFP Tercie s.r.0.
ve vysi 20.000 K¢ vadi propojené osobé RFP Kvarta s.r.o0.

ve vy$i 1.000.000 K¢ vici propojené osobé RFP Prima s.r.o.

3.2 NAKUP

Spole¢nost uskutectiovala v roce 2021 transakce s propojenymi osobami v rdmci své b&Zné ¢innosti.




Propojena osoba

RFP Winehill s.r.o.

RFP Omega s.r.0.

RFP Iéta s.r.o.

RFP Psi s.r.o.

RFP Théta s.r.o.

RFP Srobérova s.r.o.

CESKY REALITN{ FOND azs.
RFP Apartments s.r.o.

RFP Finance, SE

Celkem

KAPITALOVY FOND PRAHA a.s.

Popis obchodnich transakci K¢é

uroky 1.742.113
aroky 3.038
uroky 400
uroky 1.800
aroky 1.800
uroky 9.700
uroky 3.489
uroky 21.980
uroky 1.059
uroky 2.301
1.787.680

3.21 KRATKODOBE ZAVAZKY - VYDAJE PRISTICH OBDOBI

Z vyse uvedenych transakci vyplynuly kratkodobé zavazky k propojenym osobam k 31. 12. 2021

Propojena osoba
RFP Omega s.r.o.
RFP Iéta s.r.o.

RFP Psi s.r.o.

RFP Théta s.r.o.
RFP Srobarova s.r.o.

CESKY REALITN{ FOND a.s.

RFP Apartments s.r.o.
RFP Finance, SE

RFP Winehill s.r.o.
Celkem

KAPITALOVY FOND PRAHA a.s.

Ké
1.426
4.843
4.843

22.536
4.360
35.524
1.742.113
1.059
2.301
3.038
1.822.043

3.2.2 KRATKODOBE ZAVAZKY

Spole¢nost eviduje k 31. 12. 2021 kratkodobé zavazky:

ve vyi 22.124.317 K¢ viaéi propojené osobé KAPITALOVY FOND PRAHA a.s.




ve vysi 115.000 K¢ vidi propojené osobé RFP Apartments s.r.o.

ve vysi 250.000 K¢ vidi propojené osobé RFP Finance, SE

ve vysi 330.000 K¢ vici propojené osobé RFP Winehill s.r.o.

ve vy&i 1.245.366 K& virdi propojené osobé CESKY REALITNI FOND a.s.
ve vysi 20.000 K¢ viiéi propojené osobé RFP Omega s.r.o.

ve vysi 90.000 K¢ viaci propojené osobé REP Iota s.r.o.

ve vys$i 90.000 K¢ vidi propojené osobé RFP Psis.r.o.

ve vy$i 485.000 K¢ viéi propojené osobé RFP Théta s.r.o.

ve vyi 170.003 K& viiéi propojené osobé REP Srobéarova s.r.0.
3.3 OSTATNI TRANSAKCE

Vedeni spoleénosti se domniva, ze veskeré transakce s propojenymi osobami byly uskutetnény za béznych
obchodnich podminek, pro zédnou stranu neznamenaji neopravnénou vyhodu ¢i nevyhodu a pro ovladanou osobu

z téchto vztaht neplynou zadna rizika a ovladané osobé nevznikla Zadn4 Gjma.

Dne: 31. 03. 2022
— i
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PhDr. 97(NIEL KITGA, MSc.

Pfedseda piedstavenstva
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