PT Real Estate, a.s.
UCETNI ZAVERKA

K 31. prosinci 2017




ROZVAHA PT Real Estate, a.s.
v plném rozsahu 1CO 051 97 155
k datu Partyzanska 1/7
31.12.2017 HoleSovice
(v tisicich K&) 170 00 Praha 7
31.12.2017 31.12.2016
Brutto Korekee Netto Netto
AKTIVA CELKEM 1192 575 1192 575 951 397
B. Dlouhodoby majetek 798 500 798 500] 949 800
B.III Diouhodoby financni majetek 798 500 798 500 949 800
B.IIL1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 798 500 798 500 949 200
B.IIL.2. Zapujcky a uvéry - ovladand nebo ovladajici osoba 600/
C. ObéZna aktiva 394 006 394 006 1597
C.IIL Pohleddvky 7383 7383 174
CIlL2 Krdtkodobé pohledivky 7384 7384 174
C.IL2.1. Pohledévky z obchodnich vztahi 2 649 2649 15
C.1.2.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 4735 4735
C.11.2.4. Pohledavky - ostatni 159
C.I1.2.4.3. |Stat - dafiové pohledavky 159
CIV. Penéini prostiedky 386 623 386 623 1423
CV.2 PenéZni prostfedky na Gétech 386 623 386 623 1423
D. Casové rozliSeni 69 69
D.1. Naklady pristich obdobi 69 69




31.12.2017 31.12.2016

PASIVA CELKEM 1192 575 951 397
A. Vlastni kapital 1036 091 943 548
AL Zikladni kapitdal 41 378 41378
ALL Zakladni kapital 41 400 41 400
AL2.  |Vlastni podily (-) -22 22
Al Afio a kapitdlové fondy 907 283 907 283
ALl |Azio 517 -517
AlL2 Kapitalové fondy 907 800 907 800
AIL2.3. |Ocefiovaci rozdily z pfecenéni pii pfeméndch obchodnich korporacich (+/-) 907 800 907 800
ALV, Vysledek hospodaFeni minuljich let (+/-) -5113
A.IV.2. |Neuhrazeni ztrita minulych let (-) -5113
AV. Visledek hospodaFent béiného iicetniho obdobi (+/-) 92 543 -5113
BA+C.  |Cizi zdroje 154 448 7849
B. Rezervy 28|
B4, Ostatni rezervy 28I
C. Zivazky 154 420 7849
C.IL Krdtkodobé zdvazky 154 420/ 7 849
C.IL3. Kréatkodobé piijaté zalohy 4 750]
C.IL4. Zavazky z obchodnich vztah( 30 458
C.IL6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 70 056 4 600
C.IL.8. Zavazky ostami 79 584 2791
C.I1.8.3. |Zivazky k zamé&stnancliim 599 198
C.IL.8.4. |Zavazky ze socidlniho zabezpeteni a zdravotniho pojisténi 254 122
C.II.8,5. |Stat - datiové zivazky a dotace 643 48
C.I1.8.6. |Dohadné ulty pasivni 75 2419
C.I1.8.7. |Jiné zavazky 78013 4
D. Casové rozlideni pasiv 2 036
D.1. Vydaje pfistich obdobi 2036




PRILOHA UCETNI ZAVERKY

ZA ROK 2017
Nizev spole¢nosti: PT Real Estate, a.s.
Sidlo: Partyzansk4 1/7, HoleSovice, 170 00 Praha 7
Pravni forma: akciova spole¢nost

1CO: 05197 155
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Piiloha Gi¢etni zavérky za rok 2017

1.

OBECNE UDAJE

Vznik a charakteristika spolecnosti

Spole€nost PT Real Estate, a.s. (dale jen ,spole¢nost®) vznikla jako nastupnicka spole¢nost
v disledku rozd€leni odstépenim spolecnosti Prazska teplarenska a.s. zapisem do obchodniho
rejstiiku dne 1. Cervence 2016. Zakladni kapital spole¢nosti je tvofen &asti jméni spole¢nosti
Prazska teplarenské a.s., jeZ pfesla v souladu s projektem rozd&leni ze dne 19. kvétna 2016 na
spole¢nost. Rozhodnym dnem pfemény byl 1. leden 2016.

Predmétem podnikani spole¢nosti je sprava vlastnich aktiv.

Vlastnici spolecnosti

NPTH, a.s. 50,58 %
Prazska teplarenska Holding a.s. 47,42 %
Ostatni 1,95 %
Vlastni akcie 0,05 %

Predstavenstvo a dozorcirada k 31. prosinci 2017

Funkce Jméno
Predstavenstvo predseda Ing. Michal Viktorin
mistopiedseda PhDr. Eubomir Focko*
¢len Ing. Jana Cejpkova, Ph.D.
¢len Ing. David Onderek
¢len Ing. Antonin Lébl*
Dozor¢i rada predseda JUDr. Petr Lachnit**
mistoptedseda Mgr. Marek Spurny
¢len Daniel Kajpr**
¢len Mgr. Michal Antonin

*Dne 31. prosince 2017 doslo k zaniku &lenstvi v pfedstavenstvu spole¢nosti. Zmé&na byla zapsana do
obchodniho rejstiiku 13. bfezna 2018.
**Dne 15. prosince 2017 doslo k zéniku ¢&lenstvi v dozordi radé spoletnosti. Zména byla zapsana do
obchodniho rejstiiku 13. brezna 2018.

PT Real Estate, a.s. 3



Ptiloha ucetni zaveérky za rok 2017

2.1.

2.2.

2.3.

ZASADNI UCETNI POSTUPY POUZIVANE SPOLECNOSTI

Ucetnictvi spolegnosti je vedeno a tetni zévérka byla sestavena v souladu se zdkonem &.
563/1991 Sb. o GCetnictvi v platném znéni, vyhlaskou €. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb. o Gcetnictvi, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli
uétujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi, v platném znéni a Ceskymi t&etnimi standardy pro
podnikatele v platném znéni.

Ugetnictvi respektuje obecné udetni zasady, predevsim zasadu o ocetiovani majetku historickymi
cenami (neni-li dale uvedeno jinak), zasadu G¢tovani ve vécné a Casové souvislosti, zasadu
opatrnosti a pfedpoklad o schopnosti G¢etni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

Ucetni zavérka spolegnosti je sestavena k rozvahovému dni 31.12.2017 za obdobi od 1. ledna
2017 do 31. prosince 2017 (,,2017<). U&etni zavérka za minulé Géetni obdobi byla sestavena za
hospodatsky rok od 1. €ervence 2016 (vznik spole¢nosti) do 31. prosince 2016 (,,2016%).

Finan¢ni tdaje vtéto Gletni zavérce jsou vyjadieny v tisicich korun ceskych (K¢),
neni-li dale uvedeno jinak.

Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek predstavuje majetkové ucasti v ovladanych osobach, které presly
na spole¢nost v ramci pfemény popsané v bodé 1. Majetkové ucasti (odstépované jméni) jsou
ocenény v souladu se zdkonem o pfeménach cenou dle znaleckého posudku, ocenéni bylo
provedeno po jednotlivych polozkach, nevznikl zadny ocenovaci rozdil k nabytému majetku.

Dlouhodoby finanéni majetek dale zahrnuje dlouhodobé poskytnuté uvéry mezi ovladanymi a
ovladajicimi osobami.

Ocenéni financniho majetku ke konci rozvahového dne

Majetkové ucasti jsou k rozvahovému dni ocefiovany potizovaci cenou a v pifpadé docasného
sniZeni realizovatelné hodnoty pfislusné Gcasti je tvofena opravna polozka.

Pokud jsou drzeny cenné papiry v cizich ménach, ptecetiuji se ke konci ucetniho obdobi dle
aktualniho kurzu vyhlaSovaného CNB oproti ocefiovacim rozdilim z pfecenéni majetku
a zavazku ve vlastnim kapitalu.

Pohledavky a zavazky
Pohledavky a zavazky jsou zauctovany ve jmenovité hodnote.

Uvéry

Kratkodobé a dlouhodobé uvéry jsou zauétovany ve své nominalni hodnoté.
Pfi sestavovani uéetni zavérky se zistatek Gvéru zvySuje o neuhrazené a druhou stranou
vyuctované Giroky. Jako kratkodoby uvér se vykazuje i ¢ast dlouhodobych vérd, ktera je splatna
do jednoho roku od data ucetni zavérky.

PT Real Estate, a.s. 4



Ptiloha ucetni zavérky za rok 2017

24.

2.5.

2.6.

2.7.

Stanoveni opravnych polozek
Dlouhodoby financni majetek

V pfipadé doCasného snizeni realizovatelné hodnoty pfislu$né majetkové ucasti je tvofena
opravna polozka.

Pohledavky

Spolecnost stanovi opravné polozky k pochybnym pohledavkém na zaklad& vlastni analyzy
platebni schopnosti svych zakaznikii a vékové struktury pohledavek.

Uctovani niakladi a vynosu

Vynosy a naklady se uctuji asové rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Sasové souviseji.
V souladu s principem opatrnosti spole¢nost iétuje na vrub nékladii tvorbu rezerv a opravnych
poloZek na kryti vSech rizik, ztrat a znehodnoceni, ktera jsou ke dni sestaveni Gietni zavérky
znama.

Vynos z dividend je zatictovan ve chvili, kdy je deklarovano pravo na pfijeti dividend. Prijaté
zalohy na podil na zisku se u¢tuji do vynosii uetniho obdobi, kdy byly schvaleny valnou
hromadou.

Prepocty udaju v cizich ménach na éeskou ménu

Spole¢nost pouZiva pro pfepocet majetku a zavazkii v cizi méné na K¢& aktualni kurzy CNB v
okamziku pofizeni majetku ¢i vzniku zavazku.

Realizované kurzové zisky a ztraty se uctuji do vynosti nebo nakladi b&zného roku. K datu
sestaveni UCetni zavérky byly majetek a zadvazky v cizi méné piepocteny kurzem CNB a veskeré
kurzové rozdily z ocenéni majetku a zavazki byly zau&tovany na uéty finanénich vynosti nebo
nakladu.

Daii z pFijmu

Splatné dar z pfijmii se po¢itd za pomoci platné daiiové sazby z G&etniho zisku zvySeného nebo
sniZzeného o trvale nebo do¢asné danové neuznatelné naklady a nezdatiované vynosy (napt. tvorba
a zaCtovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi uéetnimi
a dafilovymi odpisy).

Odlozena dati z pfijmi se zjistuje u spolenosti, které tvoii skupinu podniki a u viech ucetnich
Jednotek, na které se vztahuje povinnost ovéfeni Uletni zavérky auditorem. Vychazi
z rozvahového pfistupu, tj. z pfechodnych rozdili mezi dafiovou zékladnou aktiv popt. pasiv a
Jejich Gcetni hodnotou v rozvaze prepoétenych predpokladanou sazbou dané z piijmi pro
nésledujici ucetni obdobi.

O odloZené dariové pohledavce spolecnost iétuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, ze bude
v nasledujicich Gcetnich obdobich uplatnéna.

Rezervu na dafi z pfijmi vytvafi spoleCnost vzhledem k tomu, ze okamzik sestaveni ucetni
zavérky pfedchazi okamziku stanoveni vyse dafiové povinnosti. V nasledujicim téetnim obdobi
spolecnost rezervu rozpusti a zauctuje zjisténou dafiovou povinnost.

PT Real Estate, a.s. 5



Pfiloha ucetni zaverky za rok 2017

2.8.

2.9.

2.10.

Pouziti odhadu

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

Zmé&ny uéetnich metod oproti piedchazejicimu ic¢etnimu obdobi

Jak je popsano v bod& 2.6., spoleCnost pouZiva pro piepocet transakci v cizi méné denni kurz
CNB. V minulém tG¢etnim obdobi spolenost pouzivala pevny mési¢ni kurz. Dopad na majetek,
zavazky, finanéni situaci a vysledek hospodareni neni vyznamny.

Spoleénost v prib&hu Gcetniho obdobi, za n&jz je Gdetni zaveérka predkladdna nezménila dalsi
ucetni metody.

Konsolidace

Konsolidovanou ugetni zavérku nejuzsi skupiny Gcetnich jednotek sestavuje spole¢nost
EP Energy, a.s. se sidlem Pafizska 130/26, Josefov, 110 00 Praha 1, Ceska republika. Jeji
konsolidovana uéetni zavérka za rok 2017 bude zvefejnéna v souladu s ustanovenim § 21a zdkona
o Gdetnictvi a bude uloZena v misté sidla spolecnosti EP Energy, a.s.

PT Real Estate, a.s. 6



Pfiloha ucetni zavérky za rok 2017

3.1,

3.2

3.3.

DOPLNUJICi UDAJE

Dlouhodoby finanéni majetek
Podily — ovladand osoba

(tdaje v tis. K&)

Obchodni jméno spoleénosti Utetni Utetni
hodnota hodnota

k 31.12.2017 k 31.12.2016

Michelsky trojihelnik, a.s. 61 000 61 000
Nova Invalidovna, a.s. 68 600 68 600
Nové Modfany, a.s. 14 600 14 600
PT Properties I, a.s. 13 500 13 500
PT Properties II, a.s. 9 400 9 400
PT Properties III, a.s. 9 400 9 400
PT Properties IV, a.s. 14 700 14 700
RPC, ass. 520 400 520 400
Pod Juliskou, a.s. 86 900 86 900
Novy Veleslavin, a.s. - 150 700
Celkem 798 500 949 200

Dne 9. bfezna 2017 byla uzaviena smlouva o uplatném pievodu listinnych cennych papird

spole¢nosti Novy Veleslavin, a.s. (prodej spole¢nosti).

Kritkodobé pohledavky

Kréatkodobé pohledavky z obchodnich vztahd k 31. prosinci 2017 &ini 2 649 tis. K& (2016 —

15 tis. K¢€), Zadna z pohledavek nebyla po splatnosti.

Pujcky poskytnuté deefinym spoleénostem jsou vykazany v ramci kratkodobych pohledavek vagi
ovladanym nebo ovladajicim osobam v celkové vysi 4 735 tis. K& (v roce 2016: 600 tis. K&

prezentovanych na fadku B.I11.2.) v€etné nab&hlého prislusenstvi.

(ddaje v tis. K&)

Obchodni jméno spole¢nosti Stav k 31.12.2017

Stav k 31.12.2016

Nova Invalidovna, a.s. 504 -
Nové Modfany, a.s. 1614 600
PT Properties I, a.s. 2012 -
PT Properties II, a.s. 101 -
PT Properties 11, a.s. 504 -
Celkem 4735 600
Vlastni kapital

Zakladni kapital spolecnosti piedstavuje 4 139 958 ks akcii na jméno s pevnym podilem na zisku

v zaknihované podobé ve jmenovité hodnoté 10 K&.

Azio vzniklo v disledku odkupu vlastnich akcii jako rozdil mezi nominalni hodnotou akcii a

cenou jejich odkupu.

V prib&hu Gcetniho obdobi 2017 nedoslo k nabyti vlastnich akeii nebo vlastnich podili.

PT Real Estate, a.s.



Ptiloha ucetni zavérky za rok 2017

34.

3.5.

3.6.

Kritkodobé zavazky

Kratkodobé piijaté zalohy ve vysi 4 750 tis. K¢ predstavuji pfijatou zalohu na prodej podilu
dcefiné spole¢nosti Nova Invalidovna, a.s.

Zadny ze zavazkt z obchodnich vztahii nema k rozvahovému dni dobu splatnosti delsi nez 5 let.

Polozka kratkodobé zavazky — ovladdana nebo ovladajici osoba obsahuje pujcky piijaté od
dcefinych spolegnosti v celkové vysi 70 056 tis. K& (v roce 2016: 0 tis. K¢) vCetné nab&hlého
piislusenstvi. K 31. prosinci 2016 je zde prezentovana deklarované zaloha na vyplatu podilu na
zisku (4 600 tis. K¢).

(idaje v tis. K¢&)

Obchodni jméno spole¢nosti Stav k 31.12.2017 Stav k 31.12.2016
Michelsky trojahelnik, a.s. 2300 -
RPC, ass. 66 600 -
PT Properties IV, a.s. 1156 -
Celkem 70 056 -

ZavazKy z titulu socidlniho a zdravotniho pojisténi nejsou po splatnosti.

Jiné kratkodobé zavazky jsou tvoteny piedevs§im zaplacenou zalohou kupni ceny za podil dcefiné
spole¢nosti Pod Juliskou, a.s. v celkové vysi 78 000 tis. K¢&.

Vynosy a naklady
V roce 2017 tvotily vynosy z podili — ovladana nebo ovladajici osoba pfevazné vynosy za prodej
podilu dcefiné spole¢nosti Novy Veleslavin, a.s. a vynosy z dividendy ze spole¢nosti RPC, a. s.

V roce 2017 tvotily ndklady vynalozené na prodané podily zaétovany podil v dcefiné spolecnosti
Novy Veleslavin, a.s.

Zaméstnanci, vedeni spole¢nosti a statutarni organy
Spole¢nost méla k 31. prosinci 2017 celkem 7 zaméstnanci (k 31. prosinci 2016: 4 zamé&stnance).

Clenim predstavenstva spole¢nosti, ¢lenim dozor&i rady spole€nosti ani osobam s Fidici
pravomoci neplynuly mimo odmén za vykon funkce v roce 2017 a 2016 Zadné jiné vyhody
(zalohy, zavdavky, zapujcky a uveéry apod.).

PT Real Estate, a.s. 8



Piiloha ucetni zavérky za rok 2017

3.7. Informace o spFiznénych osobach

Transakce se spriznénymi stranami

Pohledavky/Zavazky (v&etng

Objem vzajemnych transakci dohadnych polozek) k 31.12.
2017 2016 2017 2016
Prodej zboZzi a sluZzeb
Akcionafi spole¢nosti -- -- -- --
Ostatni podniky ve skuping 4 640 10 41735 615
Nakup zboZzi a sluzeb
Akcionéfi spole¢nosti 71 -- 71 --
Ostatni podniky ve skuping 3406 686 71 895 4709

3.8. Vyznamné podrozvahové operace

Spole¢nost prijala pfislib poskytnuti tvéru do vyse 73 700 tis. K& od deefinych spole¢nosti a také
poskytla ptislib poskytnuti ivéru do vyse 19 400 tis. K& dcefinym spole&nostem.

4. UDALOSTI KTERE NASTALY PO DATU UCETNI ZAVERKY

Dne 10. brezna 2017 byla uzaviena smlouva o smlouvé budouci o tplatném pievodu listinnych
cennych papiri spolecnosti Nova Invalidovna, a.s. (prodej spole¢nosti). Prodej nebyl k datu
sestaveni ucetni zdvérky vyporadan.

Dne 12. ledna 2018 byl vypofadan prodej dcefiné spole&nosti Pod Juliskou, a.s.
Dne 13. bfezna 2018 byl zapsan novy mistopfedseda ptedstavenstva, Ing. Jana Cejpkova, PhD.

K datu sestaveni Gi¢etni zavérky vedeni spolecnosti nejsou znamy Zadné dalsi vyznamné nasledné
udalosti, které by ovlivnily zavérku k 31. prosinci 2017.

Sestaveno dne: 28. biezna 2018

Ing. Michal Viktorin
piedseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva

Ing. Jana Cejpkova, Ph.D.

PT Real Estate, a.s. 9
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