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1. INFORMACE O SPOLECNOSTI

Obchodni firma: Palac Spork, a.s.

Sidio: Vaclavské namésti 823/33 , 110 00, Praha 1

IC: 24277 029

Datum zapisu do

verejneho rejstiiku: 01.10. 2012

Pravni forma: akciova spolecnost

Predmét podnikani: pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Statutarni organ -piedstavenstvo k 31. 12. 2019:

- pfedseda pfedstavenstva: MAREK BECICKA
- len pfedstavenstva: JANA EYBERGEROVA
- ¢len pfedstavenstva: FILIP SEVCIK

Jménem spole¢nosti jedna a podepisuje pfedstavenstvo, pficemz za pfedstavenstvo
navenek jednaji a podepisuji spole¢né vzdy alespon dva (2) ¢lenové piedstavenstva,
z nichz jeden (1) musi byt pfedsedou nebo mistopiedsedou predstavenstva

-dozoréi rada k 31. 12. 2019:

- pfedseda dozoréi rady: MARTIN VIT

- ¢len dozor¢i rady: STEFANO CULOS

- ¢len dozordi rady: JAKUB HALBYCH
Zakladni kapital: 2 000 000 K¢&

Zakladni jméni je splaceno do vy$e 100% a je rozdéleno na 20 ks kmenovych akcii ve
jmenovité hodnoté 100 000 Kg.

Akcionafi: Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond
Na Pankraci 1658/121, 140 00 Praha 4
Ceska republika
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2. CINNOST SPOLEGNOSTI

Hlavnim prfedmétem cinnosti Spole€nosti je predevS§im pronajem nemovitosti a
nebytovych prostor.

Spoleénost vlastni budovu Palac Spork, ktera je situovana v centru Prahy mezi
naméstim Republiky a Masarykovym nadrazim. Palac Spork spojuje ulice Hybernskou
a V Celnici a je tvofen komplexem tfi budov. Nejstarsi ¢asti je barokni palac s pracelim
do Hybernské ulice, ktery v minulosti pro potfeby banky upravil vyznamny cesky
architekt Josef Gocar. Budova prosla v nedavné dobé komplexni citlivou rekonstrukci
s dlirazem na zachovani historické hodnoty objektu obohacené o moderni technologie
21. stoleti.

Objekt ma celkovou komeréné vyuzitelnou plochu pfiblizné 10,000 metrli étvereénich
skladajici se jak z kancelaiskych prostor tak prostor uréenych pro gastronomii. K 31.
12. 2019 bylo pronajato 100% kancelafskych i ostatnich obchodnich prostor. Mezi
nejvyznamnéjSi najemce patii napfiklad mezinarodni advokatni kancelai Dentons
Europe CS LLP, organizaéni slozka nebo spoleénost HOSPODSKA Spork s.r.o.
provozujici restauraci Cerveny jelen. Hlavnim Gikolem Spoleénosti je zajistit a udrzovat
vysoky standard sluzeb souvisejicich s provozovanim nemovitosti.

V roce 2020 bude budova provozovana s dirazem na zvysSovani uziteéné a estetické
urovné budovy i jejiho bezprostifedniho okoli. Cilem je dale udrzeni plné obsazenosti
objektu.

Jinou nez vySe uvedenou ¢&innost spole¢nost neprovozuje a v nasledujicim obdobi ani
provozovat neplanuje.

Vyznamné skute€nosti tykajici se majetku, jeho ocenéni a obchodnich aktivit
spolecnosti jsou popsany v pfiloZzené pfiloze k U€etni zavérce roku 2019. Stav majetku
spole&nosti je zfejmy z jejich finanénich vykazu.

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19
(koronavirus). V prvnich mésicich roku 2020 se virus rozsifil do celého svéta a
negativné ovlivnil mnoho zemi. | kdyz v dobé zvefejnéni této ucetni zavérky se situace
neustale méni, zda se, Ze negativni vliv této pandemie na svétovy obchod, na firmy i
na jednotlivce miize byt vaznéjsi, nez se plvodné ocekavalo.

Vedeni Spolecnosti zvazilo potencialni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani
a dospélo k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepfetrzitého trvani
podniku. Vzhledem k tomu byla uletni zavérka k 31. 12. 2019 zpracovana za
predpokladu, Ze Spole¢nost bude nadale schopna pokracovat ve své &innosti.
Spolehlivé kvantifikovat potencialni dopady téchto udalosti na Spolec¢nost v sou¢asné
dobé v8ak neni mozné, situace se neustale vyviji. Jakykoli negativni vliv, respektive
ztraty, zahrne Spole€nost do U&etnictvi a uéetni zavérky v roce 2020.
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Spole¢nost v roce 2019 nenabyla Zadné vlastni akcie.

3. VYDAJE NA CINNOST V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Spole¢nost nevynaklada Zzadné prostiedky na ¢innost v oblasti vyzkumu a vyvoje.

4. AKTIVITY V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDiI A PRACOVNE PRAVNICH
VZTAHU

Spolec¢nost nevyviji zadné aktivity v oblasti ochrany zivotniho prostfedi a nema zadné
zaméstnance.

5. ORGANIZACNIi SLOZKY SPOLECNOSTI V ZAHRANICI

Spole¢nost nema zadné organizacni slozky v zahranici.

V Praze, dne 26. 6. 2020

o 4l

Marek Becicka Jana Eybergerova

predseda predstavenstva Clen predstavenstva
Palac Spork, a.s. Palac Spork, a.s.
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6. PRILOHY

1. Ugetni zavérka v pIném rozsahu za rok 2019
2. Zprava nezavislého auditora k 31. 12. 2019
3. Zprava o vztazich mezi ovladanou a ovladaci osobou
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PRILOHA €. 1




Palac Spork, a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2019



Palac Spork, a.s. k 31.12.2019

Statutarni formulafe ¢eskych finanénich vykazl v tis, K&

ROZVAHA

Bézne Minulé
uéetni obdobi uc. obdobi 2018
Brutto Korekce Netto Netto

AKTIVA CELKEM - 806 001 X ~28198] = 777.803| 8661624
A. POHLEDAVKY ZA UPSANY ZAKLADNI KAPITAL

B. |STALA AKTIVA ~ re7o081] = 28198 = 738883| = 745203

B. I Dlouhodoby nehmotny majetek i (] [ ALY SF el 2| T BE0)
B. I. 1. Nehmotné vysledky vyvoje
2. Ocenitelna prava
1. |Software
2. |Ostatni ocenitelna prava
3. Goodwill
4, Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek

Paskytnuté zalohy na diouhodoby nehmotny majetek a
5. nedokonceny diouhodoby nehmotny majetek
1. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmatny majetek
2. |Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek

8. I Dlouhodoby hmotny majetek . 767081} ©  -28198Y 738883} = 745293
B i 1 Pozemky a stavby 765 098 -27 908 737 190 743 540
Pozemky 122 559 122 559 122 559
. |Stavby 642 539 -27 908 614 631 620 981
2. Hmotné movité véci a jejich soubory 520 -290 230 290
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku
4, Ostatni diouhodoby hmotny majetek 1463 1463 1463

1. |Péstitelské ceiky trvalych porosti
. |Dospéla zvirata a jejich skupiny
3. |Jiny dlouhodoby hmotny majetek 1463 1463 1463
Poskytnuté zalohy na diouhodoby hmotny majetek a
5. nedokongeny dlouhodoby hmotny majetek

1. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek

2. |Nedokonéeny diouhodoby hmotny majetek

N =

w

B. Il Dlouhodoby finanéni majetek

B. I -IE"E'd_ily - ovladana nebo ovladajici osoba

ZapUjéky a uvéry - ovladana nebo ovladajici osoba
[Podily - podstatny viv

Zapujcky a uvéry - podstatny vliv

Ostatni diouhodobé cenné papiry a podily
2apujéky a uvéry - ostatni

Ostatni dlouhodoby finanéni majetek

1. |Jiny dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek

NoosEN =

C. [GBEZNA AKTIVA [T 153 | 0 | I 1474531

c. I iZasoby e 5
c. . 1. Material
2. Nedokoncéena vyroba a polotovary
3. Vyrobky a zbozi
1. |Vyrobky
2. |Zbozi
4. Miada a ostatni zvifata a jejich skupiny
5. Poskytnuté zalohy na zasoby

c Pohledavky D 2 005] ) | R 21005 | I 512, 6]
c.n 1 Dlouhodobé pohledavky 0 0 0 2538
1. |Pohledavky z obchodnich vztaht

2. |Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba
3. |Pohledavky - podstatny viiv
4

5

OdloZena dafiova pohledavka 2538
. |Pohledavky ostatni

5.1. |Pohledavky za spoleéniky

5.2. |Dlouhodobé poskytnuté zalohy
5.3. |Dohadné uéty aktivni

5.4. |Jiné pohledavky

Vykaz zisku a ztraty, pfehled o zménach viastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou souéasti ucetni zavérky.



Palac Spork, a.s. k 31.12.2019

Statutarni formulafe ceskych financnich vykazu v tis. K&

ROZVAHA
Bézneé Minule
u&etni obdobi a€. obdobi 2018
Brutto Korekce Netto Netto
cC.n 2 Kratkodobé pohledavky 2 005 0 2 005 2778
1 |Pohledavky z obchodnich vztahu 26 26 2178
2 |Pohledavky - oviadana nebo ovladajici osoba
3. [Pohledavky - podstatny viiv
4. |Pohledavky - ostatni 1979 1979 600
4.1. |Pohledavky za spolecniky
4.2. |Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi
4.3. |Stat - dafové pohledavky 364 364
4.4 |Kratkodobé poskytnuté zalohy 1045 1045 600
4 5 |Dohadné ucty aktivni 570 570
4.6. |Jiné pohledavky
c. Kratkodoby finanéni majetek [ z o} 2 0} R 0!
1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba
2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek
C. v Penézni prostfedky AR SRR Z A4 [ REI RS 0 12448 | 88 515
1. Penézni prostiedky v pokladné 1 1 5
2. Penézni prostredky na uétech 12 447 12 447 88 510
D Casové rozli$eni aktiv [ 24467} B : 0 24 467 127500
D 1 Naklady pfistich obdobi 703 703 2003
2 Komplexni naklady pfistich obdobi
3 Pfijmy pfitich obdobi 23 764 23764 25 497

Vykaz zisku a ztraty, pfehled o zménach vlastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou souéasti Gcetni zavérky.



Palac Spork, a.s. k 31 12.2019

Statutarni formulare €eskych financnich vykazu v tis K&

ROZVAHA
2 Stav v bézném Stav v minulém
uéetnim obdobi uéetnim obdobi 2018
‘PASIVA CELKEM 777 803 866 624
A, jVLASTNI KAPITAL 145 406 -6 851
A |Zakladni kapital 2 000 2 000
A1 Zakladni kapital 2000 2 000
2 Vlastni podily (-)
3 Zmény zakladniho kapitalu
A Azio a kapitalové fondy 226 411 58118
A L1 Azio
2 Kapitdlove fondy 226 411 56 116
1 |Ostatni kapitalové fondy 239 695 69 400
2 |Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazkd (+/-)
Ocenovaci rozdily z pfecenéni ph pfeménach obchodnich
3 |korporaci (+/-)
4 |Rozdily z premén obchodnich korporaci (+/-)
5 |Rozdily z ocenéni pfh preménach abchodnich korporaci (+/-) -13 284 -13 284
A I Fondy ze zisku 01 0
A Il 1 Ostatni rezervni fondy
2 Statutami a ostatni fondy
A IV Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) -84 9871 B E RS IE-62.394
v 1 Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) -42 989 -40 416
2 Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) -21 978 -21 978
AV |Vysiedek hospodareni bézného uetniho obdobi (+/-) i 18 030 || RSt ST Y
A VI |Rozhodnuto o zélohové vyplaté poditu na zisku (-) V| BT =Y
B.+C. [CizZiZDROJE 631037 ~ 870738
B |Rezervy ar=Eo]L O}
B 1 ‘Eezerva na dichody a podobné zavazky
2 Rezerva na dah 2 piijmo
3 Rezervy podle zvlastnich pravnich predpisi
4 Ostatni rezervy
c Zavazky Fil e =R = SRR 870)7356{]
C L Dlouhodobé zavazky 619 139 5471
1 Vydané diuhopisy
1 |Vyménitelné dluhopisy
2 |Ostatni divhopisy
2 Zavazky k uvérovym institucim
3 Dlouhodobe pfijaté zalohy 5 462 5 471
4, Zavazky z obchodnich vztahi
5 Diouhodobé sménky k Uhradé
] Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 605 000
7 Zavazky - podstatny viiv
8 Odlozeny darfovy zavazek 7 603
9 Zavazky - ostatni 74
1. [Zavazky ke spolecnikim
2. |Dohadné G&ty pasivni
3 |Jiné zavazky 74
c Kratkodobé zavazky 11898 885 264
1 Vydané diuhopisy
1. |Vyménitelné dluhopisy
2 |Ostatni diuhopisy
2 Zavazky k uvérovym institucim 521 661
3 Kratkodobé pfyjaté zalohy 2 246
4 Zavazky z obchodnich vztaht 4816 6 410
5 Kratkodobe sménky k Uhradé
6 Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 320 895
7. Zavazky - podstatny viiv
8 Zavazky - ostatni 4 838 16 298
1. [Zavazky ke spolecnikim
2. [Krétkodobé finanéni vypomoc
3. |Zavazky k zaméstnancum
4 [Zavazky ze socidlniho zabezpeéeni a zdravotniho pojisténi
5. [Stat - danove zavazky a dotace 2753
6. |Dohadné ucty pasivni 4 836 3 184
7 {Jiné zavazky 10 361
3] Casové rozlideni pasiv A e S a1 360111 IR ERI2 740
D 1 Vydaje pristich obdabi 1 360 940
2 {Vynosy pristich obdobi 1 800

Vykaz zisku a ztraty, piehled o zménach vlastniho kapitalu a piiloha jsou nedilnou sou€asti Ucetni zavérky.
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Statutarni formulare ¢eskych finanénich vykazu v tis. K&

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Stav v bézném Stav v minulém
uéetnim obdobi uéetnim obdobi 2018
] ]Trz'by 2z prodeje vyrobku a sluzeb 79112 71582
1. | Trzby za prode zbozi [ | 3
A. Vykonova spotieba 26 380 27 252
A1 Naklady vynaloZene na prodané zbozi
A2 Spotfeba materialu a energie 7 927 6658
A3 Sluzby 18 453 20 594
B. ]Zména stavu zisob vlastni Einnosti {+/-) | [ 0
C. JAktivace (-) | of 1]
D. Osobni ndklady 0 [¢]
D.1. Mzdové naklady
D2 Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady
D.2.1. |Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi
D.2.2. |Ostatni naklady
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 14 439 13 537
E1. Upravy hodnot diouhadobého nehmotného a hmotného majetku 14 439 13 537
E.1.1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 14 438 13 537
E 1.2, |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - docasné
E2 Upravy hodnot zasob
€3 Upravy hodnot pohledavek
i Ostatni provozni vynosy i/ “312 ) 108338
[} Trzby z prodaného diouhodobého majetku
.2 Trzby z prodaného materialu
li.3 Jiné provozni vynosy 312 108 338
F. Ostatni provozni naklady 1233 | 102 330
F.1. Zistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku
F.2 Prodany material
F3 Dané a poplatky 38 400
F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pristich obdobi
F.5. Jiné provozni naklady 1195 101 830
. [Provozni vysledek hospodareni (+/-) B L 3nanz | 36 804
V. Vynosy z diouhodobého finanéniho maj - podily 1 EAS A O S 0
v Vynosy z podilli - oviadana nebo ovladajici osoba
V.2, |Ostatni vynosy 2 podild
G. [Naklady vynalozené na prodané podily . o] 0
\'A Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku ] o
AN Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - oviddana nebo ovladajici osoba
\'¥4 Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobeho financniho majetku
H. INéklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem |2 Lot 0] Q!
Vi Vynosove uroky a podobné vynosy W i E =0 ‘0
VI.1.  |Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo oviadajici osoba
vi2 Ostatni vynosove uroky a podobné vynosy
. |Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti I T i 0| I [}
J. Nakladové uroky a podobné naklad: = 3 P 35 515 =g o T 34 531
J.1. Nakladove uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 35515 18 534
J.2 Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 15 997
Vil [Ostatni finanéni vynosy I = = of 0
K. [Ostatni finanéni naklady IC 9754 | 453
B [Finanéni vysledek hospodareni (+/-) | 45269 | 34 984
- [Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) ] 7 69718 1820

Rozvaha, piehled o zménach vlastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou soucasti Utetni zavérky




Palac Spork.as k 31.12.2019

Statutarni formulafe Eeskych finanénich vykazu v tis. K&

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Stav v bézném
uéetnim obdobi

Stav v minulem
uéetnim obdobi 2018

L. Dan z pfijmu 10.141 4393
L1 Dan z pfijmu splatna

L2 Dan z pfijmu odlozena (+/-) 10 141 4393

- [Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) | -18.038 | -2/573

M. [Pfevod podilu na vysledku hospodafeni spole€nikim (+/-) I o] 0

JVysledek hospodafeni za UEetni obdobi (+/-) | -18 038 | ~2573

B [Cisty obrat za ui&etni obdobi | 79424 | 179 923

Rozvaha, piehled o zménéch viastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou sougasti G€etni 2zavérky.
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Ucetni zavérka k 31. prosinci 2019

1. POPIS SPOLECNOSTI

Palac Spork, a.s. (dale jen ,spole¢nost”) vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku Méstského soudu v
Praze dne 1. fijna 2012, pod spisovou znacku B 18560. Spole¢nost sidli v Praze, Vaclavské namésti
823/33, Nové Mésto, Ceska republika, identifikadni &islo 242 77 029. Hlavnim pfedmétem jeji ¢innosti
je pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor.

Spoleénost (dfive Sporkovsky palac, a.s.) se zlUgastnila rozdéleni spolednosti ROOM s.r.o., IC
26422441, se sidlem na adrese Praha 7 Holesovice, Komunardl 32/894, PSC 170 00, zapsané v
obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 81018, jakozto spoleénosti
rozdélované, formou odstépeni sloutenim se spoleénosti Sporkovsky palac, a.s., jakozto spole¢nosti
nastupnickou, pfi kterém doslo k od$tépeni a pfechodu vyclenéné ¢asti jméni spole¢nosti ROOM s.r.o.
na spole¢nost Sporkovsky palac, a.s., jak je uvedeno v projektu rozdéleni odstépenim slou¢enim. Tato
skutecnost byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 1. ledna 2013.

Spole¢nost nema zadné zaméstnance. Veskereé ¢innosti jsou zajistovany dodavatelskym zpusobem.
Spole¢nost nema organizaéni slozku v zahranidi.
Spole€nost ma zakladni kapital ve vysi 2 000 000 K¢&.
V roce 2019 byly provedeny nasledujici zmény v zapisu do obchodniho rejstriku:
s Zmeény zapsané a ucinné k 11. 3. 2019:

o V souvislosti s prodejem spolec¢nosti akcionafi Generali Real Estate Fund CEE a.s.,
investi¢ni fond doslo k zapsani zmény ve viastnické struktuie, kdy Second Euro Beilen
Real Estate B.V. k 11. 3. 2019 prestal byt 100% akcionafem a byl nahrazen pravé
spole¢nosti Generali Real Estate Fund CEE a.s., investiéni fond;

o Vymazani vdech dosavadnich ¢lenstvi v predstavenstvu a dozoréi radé;

o Zapsani novych ¢lenu pfedstavenstva: Marek Becitka (predseda) misto Jana Fidlera,
Jana Eybergerova a Filip Sevéik misto Jana Kubi¢ka a Radka Bénische;

o Zapsani novych ¢&lenu dozoréi rady: Martin Vit (pfedseda) misto Petra Némce, Jakub
Halbych a Stefano Culos misto Nikolety Pankové;

o Zapsani nového zpusobu jednani pfedstavenstva: Spoleénost navenek zastupuji
spole¢né vzdy alespofi dva ¢lenové pfedstavenstva, z nichz jeden musi byt pfedsedou
nebo mistopfedsedou predstavenstva.

e Zména zapsana a lUc¢inna k 14. 5. 2019:

o Zmeéna sidla spole¢nosti na Vaclavské namésti 823/33, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
z puvodniho sidla na adrese Hybernska 1034/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

Jedinym akcionafem je k 31. 12. 2019 spole¢nost Generali Real Estate Fund CEE a.s. investi¢ni fond,
Praha 4, Na Pankraci 1658/121, PSC 140 00, IC: 247 36 694.

Matefskou spole¢nosti celé skupiny je Generali CEE Holding B.V. Spole¢nost je sougasti
konsolida¢niho celku mateiské spole¢nosti. Konsolidovana ucetni zavérka mateiské spole¢nosti je
ulozena, a je mozno ji ziskat, v sidle spole¢nosti.
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Ugetni zavérka k 31. prosinci 2019

Clenové statutarnich a kontrolnich organt k 31. prosinci 2019:

Predstavenstvo
Predseda: Marek Begicka
Clen: Jana Eybergerova
Clen: Filip Sevéik

Dozoréi rada

Predseda: Martin Vit
Clen: Jakub Halbych
Clen: Stefano Culos

2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI UCETNiIi ZAVERKY

Prilozena ucetni zavérka byla pfipravena podle zakona o Ucetnictvi a provadéci vyhlasky k nému
v znéni platném pro rok 2019 a 2018.

3. OBECNE UCETNi ZASADY, UCETNi METODY A ODCHYLKY OD TECHTO METOD

ZpUsoby ocenovani, které spole¢nost pouzivala pfi sestaveni tcetni zavérky za rok 2019 a 2018 jsou
nasledujici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni
a naklady s porizenim souvisejici.

Diouhodoby nehmotny majetek nad 60 tis. K¢ je odepisovan do nakladl na zakladé predpokladané doby
Zivotnosti pfislusného majetku.

Odpisovani

Odpisy jsou vypoCteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislusného
majetku.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se oceriuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady
na dopravu, clo a dal$i naklady s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby hmotny majetek nad 40 tis. K& se odepisuje po dobu ekonomické Zivotnosti.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu.
Opravy a udrzba se uétuji do nakladd.
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Odpisy

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti pfislusného
majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let
Stavby — budova Hybernska 50

po dobu trvani

Kontribuce najemcu > !
! najemni smlouvy

Stroje, pfistroje a zafizeni 5

c) PenéZnj prostiedky

Penézni prostfedky tvofi penize na bankovnich uctech a v pokladné, které se ocenuji nominaini
hodnotou.

d) Pohledavky

Pohledavky se ocefuji jmenovitou hodnotou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci
opravnych polozek na vrub nakladu na jejich realiza¢ni hodnotu.

Opravné polozky k pochybnym pohledavkam se stanovuji na zakladé analyzy platebni schopnosti
odbératell, vékoveé struktury, tj. dle individuainiho posouzeni jednotlivych pohledavek.

e) Vlastni kapital

Zakladni kapital spole€nosti se vykazuje ve vySi zapsané ve veiejném rejstiiku Méstského soudu
v Praze. Pfipadné zvySeni nebo snizeni zékladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady,
které nebylo ke dni UCetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Ostatni
kapitalové fondy jsou tvofeny vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu.

f)  Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V polozce jiné zavazky
se vykazuji také hodnoty zjisténé v dusledku ocenéni finan¢nich derivatl realnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky k uvérovym institucim se vykazuji ve jmenovité hodnoté.
Za kratkodobé zavazky k uvérovym institucim se povazuje i ¢ast dlouhodobych zavazkl k Gvérovym
institucim, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Dlouhodobé i kratkodobé uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté a véetné nezaplaceného troku k datu
acetni zavérky. Za kratkodoby Uvér se povazuje i ¢ast dlouhodobych Gvérd, ktera je splatna do jednoho
roku od rozvahového dne.

g) Devizové operace
Ugetni operace v cizi méné provadéné béhem roku se ocefiuji mésiénim pevnym kurzem Ceské narodni
banky platnym k prvnimu dni daného mésice. K rozvahovému dni byly poloZzky penézité povahy

ocenény kurzem platnym k 31. 12. vyhlasenym Ceskou narodni bankou.

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se Uctuji do finan¢nich vynoslt nebo finanénich
nakladl bézného roku.
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h) Pouziti odhadu

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez maji
vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazkl k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosu
a nakladu za sledované obdobi. Vedeni spolec¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé
véech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né
hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadl odliSovat.

i)  Ué&tovani vynosu a nakladi
Vynosy a naklady se Uctuji Casové rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i casové souviseji.

Vynosy z hlavni &innosti tvofi trzby z pronajmu nebytovych prostor a trzby z prefakturaci sluzeb
spojenych s pronajmem téchto nebytovych prostor.

j)  Dan z pfijmua

Naklad na dan z pfijml se pocitd za pomoci platné darové sazby z uéetniho zisku zvyseného nebo
sniZzeneého o trvale nebo do€asné danové neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba
a zuctovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi Gcetnimi
a dafnovymi odpisy atd.). Dale se zohledfiuji polozky snizujici zéklad dané (dary), odcitatelné polozky
(danova ztrata, naklady na realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmu.

OdloZena danova povinnost odrazi dafovy dopad piechodnych rozdild mezi zustatkovymi hodnotami
aktiv a pasiv z hlediska U€etnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

k) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky, je zachycen
v uCetnich vykazech v pfipadé&, Ze tyto udalosti poskytly dopliujici informace o skute¢nostech, které
existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Zze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni tcetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohlednujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dlsledky téchto udalosti popsany
v pfiloze ucetni zavérky, ale nejsou zauctovany v ucetnich vykazech.
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4. DLOUHODOBY MAJETEK

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

PORIZOVACI CENA

Pocatecni Koneény
zustatek zustatek

Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 138 -
Celkem 2019 138 -
Celkem 2018 138 138

OPRAVNE POLOZKY A OPRAVKY

Poéatecni Koneény Ugetni
zUustatek zustatek hodnota

Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek -138 - -
Celkem 2019 -138 - -
Celkem 2018 -133 -138 -

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

PORIZOVACI CENA

Pocatecni e . Koneény
zustatek Fuiirustiy Ubytky zustatek

Pozemky 122 559 - - 122 559
Stavby 634 509 8 030 - 642 539
Hmotné movité véci a jejich soubory 520 - - 520
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 1463 - - 1463
Celkem 2019 759 051 8 030 - 767 081
Celkem 2018 709 019 88 094 - 38 062 759 051

5

Nedilnou souc&asti ucetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty.



Palac Spork, a.s.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2019

OPRAVNE POLOZKY A OPRAVKY

Pocateéni Odois Koneény Ucetni

zustatek pisy zustatek hodnota
Pozemky - - - 122 559
Stavby -13 529 -14 379 -27 908 614 631
Hmotné movité véci a jejich soubory -230 -60 -290 230
Jiny dlouhodoby hmotny majetek - - - 1463
Celkem 2019 -13 759 -14 439 -28 198 738 883
Celkem 2018 -226 -13 532 -13 758 745293

K nize uvedenym nemovitostem je zfizeno vécné biemeno vuéi PREdistribuce, a.s. na pozemku parc.
¢. 505 budovy &.p. 1034 v k.u. Nové Mésto a vécné bfemeno vuci GESTIN a.s. s pravem k uzivani
parcely 2556/7 a 2556/8.

5. POHLEDAVKY

K 31.12.2019 a k 31. 12. 2018 neeviduje spolecnost pohledavky po |huté splatnosti vice nez 180 dni.

Kratkodobé poskytnuté zalohy pfedstavuji predevSim poskytnuté provozni zalohy dodavatelim na
energie.

Spolec¢nost eviduje k 31.12.2019 dafiovou pohledavku z titulu dané z pfidané hodnoty ve vysi 364 tis.
Ke.

Dohadné ucty aktivni zahrnuji pfedevsim sluzby poskytované najemcum budovy, které se vyuétovavaiji
v nasledujicim roce. Dohadné ugty aktivni €ini 570 tis. K& k 31. 12. 2019, 0 tis. K& k 31. 12. 2018.

6. CASOVE ROZLISENi AKTIV

Néklady pfistich obdobi k 31. 12. 2019 zahrnuji pfedev&im naklady souvisejici s uzavienim najemnich
smluv a jsou uctovany do nakladu obdobi, do kterého vécné a Casové pfisiusi. Naklady pfistich obdobi
k 31. 12. 2018 zahrnuji asové rozligeni poplatkl za zpracovani Gvéru CS a &asové rozlideni pojisténi
odpovédnosti.

Pfijmy pristich obdobi zahrnuji zejména slevy najemcum a jsou U¢tovany do vynos( obdobi, do kterého
veécné a ¢asove prislusi.
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7. VLASTNIi KAPITAL

Pfehled o zménach vlastniho kapitalu (v tis. KE&):

Prevod

Prevod

Zustatek k Zvysenil Zustatek k Zvyseni Zustatek k
hosp. . . Zaokr. hosp e

31.12.2017 vysledku Snizeni 31.12.2018 vysledku / Snizeni  31.12 201,9_
Pocet akcii (ks) 20 - - 20 - 20
Zakladni kapital 2000 - 2 000 - 2 000
Ostatni kapitalove fondy 69 400 - - 69 400 170 295 239 695
Ocenovaci rozdily
z ocenéni pfi pfeménach
(viz bod 1) -13 284 - - -13 284 - - -13 284
Neuhrazena ztrata
minulych let -21 491 -18 924 - -1 -40 416 -2 573 - -42 989
Jiny vysledek hospodareni
minulych let -28 909 - 6 931 -21 978 - - -21 978
Vysledek hospodaieni
bézného ucet. obdobi -18 924 18 924 -2 573 -2 573 2573 -18 038 -18 038
Celkem vlastni kapital -11 208 - 4 358 -1 -6 851 - 1562 257 145 406

Zakladni kapital spole¢nosti se sklada z 20 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité
hodnoté 100 000 K¢.

Ostatni kapitalové fondy pfedstavuji pfiplatek mimo zakladni kapital ve vysi 239 695 tis. K&. V roce 2019
byl fond akcionafem navySen o 170 295 tis. K& na zakiadé smlouvy o poskytnuti penézitého priplatku
mimo zakladni kapital spolecnosti a o zapocteni ze dne 11. 3. 2019.

Jiny vysledek hospodareni minulych let k 31. 12. 2019 a 31. 12. 2018 ve vy$i 21 978 tis. K& pfedstavuje
opravu z roku 2017 spocivajici v kapitalizaci trokl z Gvérl do pofizovaci hodnoty pozemku ve vysi
28 909 tis. K& a opravu prvniho U¢tovani o odlozené dani z titulu dafiovych ztrat minulych let ve vysi -
6 931 tis. K& v roce 2018.

Na zakladé rozhodnuti jediného akcionafe v ramci pusobnosti valné hromady spole¢nosti ze dne 28.
¢ervna 2019 bylo rozhodnuto o vyporadani ztraty spole&nosti za Géetni obdobi roku 2018 ve vysi 2 573
tis. K&. Vykazana ztrata byla prevedena na Géet Neuhrazena ztrata minulych let.

Na zakladé rozhodnuti jediného akcionafe v ramci plsobnosti valné hromady spole¢nosti ze dne 29.
¢ervna 2018 bylo rozhodnuto o vyporfadani ztraty spoleénosti za ucetni obdobi roku 2017 ve vysi 18 924
tis. K&. Vykazana ztrata byla pfevedena na G€et Neuhrazena ztrata minulych let.
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8. ZAVAZKY

K 31.12.2019 a k 31. 12. 2018 neeviduje spole¢nost zavazky po Ihuté splatnosti vice nez 180 dni.

Dlouhodobé pfijaté zalohy k 31. 12. 2019 a 31. 12. 2018 ve vysi 6 462 tis. K¢ a 5 471 tis. K& predstavuji
dlouhodobé kauce pfijaté od najemcu.

Kratkodobé pfijaté zalohy k 31. 12. 2019 a 31. 12. 2018 ve vysi 2 246 tis. K& a 0 tis. K& predstavu;ji
kratkodobé kauce prijaté od najemcu.

Jiné dlouhodobé zavazky ¢ini k 31. 12. 2019 74 tis. K€ a 31. 12. 2018 0 tis. K¢, jedna se o pozastavky
k dodavatelskym fakturam za stavebni prace.

Jiné kratkodobé zavazky vykazané k 31. 12. 2019 a 31. 12. 2018 ve vysi O tis. K& a 10 361 tis. K&
pfedstavuji pfedeviim pozastavky k dodavatelskym fakturam za stavebni prace.

K31. 12. 2018 evidovala spoleénost dafovy zavazek ztitulu dané z pfidané hodnoty ve vysi
2 753 tis. Ke.

Dohadné ucty pasivni zahrnuji pfedevsim dohady na energie a na provozni sluzby spojené s
pronajmem.

Zavazky v0ci spfiznénym osobam (viz bod 12).

9. ZAVAZKY K UVEROVYM INSTITUCIM

2019 2018
Splatnost U;glz(g\;a' ft?:ﬁ&aé \?t?ss.tl;aé
Ceska spoiitelna 11.3.2019 1M}5§A—P2Fi?85c:/;{; . 521 661
Celkem - 521 661

Naklady na uroky vztahujici se k zavazkum k uvérovym institucim za rok 2019 a 2018 €inily 0 tis. K& a
15 997 tis. KE.

Spoleénost k 31. 12. 2019 nevykazuje zavazek z uvéru vici Ceské spoiitelng, tento Gvér byl
k 11. 3. 2019 pIné splacen.

10. POLOZKY CASOVEHO ROZLISENi PASIV

Vynosy pristich obdobi zahrnuji pfedevsim fakturaci najemného a sluzeb pfedem a jsou uctovany
do vynosu obdobi, do kterého vécné a Casové prislusi.

Vydaje pristich obdobi zahrnuji provozni sluzby a sluzby souvisejici s pronajmem nebytovych prostor a
jsou uctovany do nakiadl do obdobi, do kterého vécné a Easoveé prislusi.
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11. DAN Z PRiJMU

Na zakladé pfedbézné kalkulace spole¢nost vyCislila a zau¢tovala daf nasledovné (v tis. KE&):

2019 2018
VH pfed zdanénim -7 897 1820
Naklady neuznavané podle par. 24 nebo 25 ZoDP 51 19123
Rozdily mezi ucetnimi a dariovymi odpisy -22 055 -17 940
Castky snizujici VH podle par 23/3/c - -145
Zaklad dané -29 901 2858
Odecet daiove ztraty - -2 858
Sazba dané z pfijmu 19 % 19 %
Dan
Splatna dan -

Podle zakona o danich z pfijml muze spole¢nost pfevést danovou ztratu vzniklou od roku 2015 do
piistich pétilet. VySe danové ztraty z let 2015 - 2017, ktera nebyla v ucetni zavérce roku 2019 uplatnéna
a bude pfevedena do dalSich let, €inila 30 306 tis. K&. VySe dafove ztraty z roku 2019 ¢ini 29 901 tis. K¢.
Celkové tak spole¢nost mluze uplatnit v dalSich letech dafovou ztratu ve vysi 60 207 tis. KE.

Cast danoveé ztraty z roku 2013 ve vysi 2 858 tis. K& byla uplatnéna v roce 2018.

Spole¢nost vycislila odloZzenou dan nasledovné:

K 31. 12. 2019 spolecnost zauctovala odloZzeny dafovy zavazek ve vysi 7 603 tis. K& (z rozdilu
mezi ucetni a danovou zlstatkovou cenou dlouhodobého majetku).

K 31. 12. 2018 spole¢nost zatucétovala odlozenou danovou pohledavku ve vy3i 2 538 tis. KE. Tato
pohledavka se skladala z rozdilu mezi uc€etni a danovou zlstatkovou cenou dlouhodobého
majetku (zavazek) ve vysSi 3409 tis. K& a z odlozené dané z dafiovych ztrat minulych let
(pohledavka) ve vySi 5 947 tis. KE.

V b&Zném obdobi neni o odlozené danove pohledavce z titulu dafovych ztrat minulych let

uctovano, protoze spoleénost nepredpoklada dosazeni danového zisku a tato pohledavka
nebude maoci byt vyuzita.

12. VYNOSY

Rozpis vynos( spole¢nosti z bézné Cinnosti (v tis. K&):

2019 2018
Domaci Domaci
Trzby z najmu a sluzeb spojenych s nagjmem 79112 71 582
Trzby z prodeje zbozi - 3
Vynosy celkem 79112 71585

Veskeré vynosy jsou tvofeny tuzemskou &innosti.

9

Nedilnou soucasti ucetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty.



Palac Spork, a.s.

Ucetni zavérka k 31. prosinci 2019

13. JINE PROVOZNi VYNOSY A NAKLADY

Jiné provozni vynosy k 31. 12. 2019 pfedstavuji zejména vynosy ze zajisténi fit-outu pro najemce
nebytovych prostor. K 31. 12. 2018 predstavuji jiné provozni vynosy zejména vynosy ze zajisténi fit-
outu pro najemce a vynosy z prodeje pohledavky tfeti strané.

Jiné provozni naklady k 31. 12. 2019 pfedstavuji zejména naklady na zajisténi stavebnich Uprav a
drobného majetku najemcim. K 31. 12. 2018 piedstavuji jiné provozni naklady zejména naklady na
zajisténi stavebnich uprav a drobného majetku najemcum a naklady na odpis pohledavky vici treti
strané.

14. INFORMACE O SPRiZNENYCH OSOBACH

Vzhledem ke zméné vlastnictvi obchodniho podilu spole¢nosti (viz bod 1) se od 11. bfezna 2019
spfiznénou osobou staly spoleCnosti ve skupiné Generali. Do 11. bfezna 2019 byly spfiznéné osoby
spole¢nosti Second Euro Beilen Real Estate B.V., SEBRE, a.s. a Hinton, a.s.

V roce 2019 a 2018 nebyla vyplacena zadna dividenda.

Vroce 2019 a 2018 neobdrzeli ¢lenové statutarnich a kontrolnich organt a fidici pracovnici zadné
pujcky, pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody.

Zavazky (vcetné dohadnych polozek) vici spfiznénym osobam k 31. 12. (v tis. K&):

Spfiznéna osoba 2019 2018
Generali Real Estate S.p.A., CEE, organizacni slozka 4 349 -
SEBRE, as. - 1 505
Hinton, a.s. - 10783
Celkem 4 349 12 288

Prijaté pujcky od spfiznénych stran k 31. 12. 2019 a 31. 12. 2018:

2019 2018

. Terminy/ Urokova Castka Castka
Spolecnost Podminky sazba v tis. K& v tis. K&
Second Euro Beilen Real .
Estate B.V. - jistina + do60dniod g 550, ! 320 895
- pozadani
uroky
Generali Real estate Fund 317 % +
CEE as, investicni fond— >Pe' 20, 12M 605 000
jistina T PRIBOR
Celkem 605 000 320 895

Spole¢nost vykazuje k 31. 12. 2019 pljcku od spole¢nosti Generali Real Estate Fund CEE a.s.,
investiéni fond s kone¢nou splatnosti dne 11. 3. 2024. Urokova sazba je stanovena ve vysi
3,17 % + 12M Pribor. Naklady na uroky vztahujici se k vy$e uvedené pujcce za rok 2019 ¢inily
27 653 tis. K&.

PuUjcka od spole€nosti Second Euro Beilen Real Estate B.V. byla dne 11. 3. 2019 piné splacena. Naklady
na uroky vztahujici se k této pujcce za obdobi roku 2019 (od 1. 1. 2019 do 11. 3. 2019) &inily
3 440 tis. K&, za obdobi roku 2018 Cinily 18 534 tis. Ké.
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Spole¢nost vyuziva sluzeb spfiznénych osob v ramci bézné obchodni ¢innosti podniku. V roce 2019
byla ve smluvnim vztahu s témito spfiznénymi osobami:

Hinton, a.s. - nakupy stavebnich praci €inily v roce 2019 (obdobi od 1. 1. 2019 do 11. 3. 2019) celkem
5 498 tis. K&.

SEBRE, a.s. - nakupy sluzeb v&etné manazerskych poplatkt €inily v roce 2019 (obdobi od 1. 1. 2019
do 11. 3. 2019) 2 035 tis. K¢.

Generali Real Estate S.p.A., CEE, organizacni slozka - nakupy sluzeb v¢etné manazerskych poplatku
¢inily v roce 2019 (obdobi od 11. 3. 2019 do 31. 12. 2019) 4 972 tis. K&.

Spolecnost poskytuje sluzby spfiznénym osobam v rdmci bézné obchodni &innosti podniku. V roce
2019 (obdobi od 1. 1. 2019 do 11. 3. 2019) Cinily tyto sluzby (pronajem prostor véetné poplatku)
spoleénostem ARTinii Intl. s.r.o., HOSPODSKA Spork s.r.o. a SEBRE, a.s. 2 287 tis. K&.

15. OSTATNI POLOZKY ZISKU A ZTRAT

Vyse odmény statutdrnimu auditorovi je vykazana v konsolidované u(cetni zavérce materské
spole¢nosti.

16. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Po rozvahovém dni nedos$lo k Zadnym udalostem, které by mély vyznamny dopad na ucetni zavérku.

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus). V prvnich
mésicich roku 2020 se virus roz$ifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi. | kdyz v dobé
zvefejnéni této ucetni zavérky se situace neustale méni, zda se, ze negativni vliv této pandemie na
svétovy obchod, na firmy i na jednotlivce muze byt vaznéjsi, nez se plivodné otekavalo.

Vedeni Spoleénosti zvazilo potenciadlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k
zavéru, Zze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepfetrzitého trvani podniku. Vzhledem k tomu byla
ucetni zavérka k 31. 12. 2019 zpracovana za pfedpokladu, ze Spolecnost bude nadale schopna
pokracovat ve své cinnosti. Spolehlivé kvantifikovat potencialni dopady téchto udalosti na Spole¢nost v
soucasné dobé vSak neni mozné, situace se neustale vyviji. Jakykoli negativni vliv, respektive ztraty,
zahrne Spole¢nost do Ucetnictvi a ucetni zavérky v roce 2020.

17. PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU (VIZ BOD 7)

Sestaveno Podpis statutarniho organu dcetni Osoba odpovédna za Osoba odpovédna za ucetni
dne: jednotky: 2 7 ucetnictvi: zaveérku:
Marek Becicka

26.06.2020 Jana E eéﬁrové Renata Kopeéna Jana Ey?Z;Zova’
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionafi spole¢nosti Palac Spork, a.s.:
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Gcetni zavérky spoleénosti Paldc Spork, a.s. (.Spole¢nost”) sestavené
na zakladé Ceskych Ucetnich predpisy, kterd se skldda z rozvahy k 31. prosinci 2019, vykazu zisku a ztraty
a prehledu o zménach vlastniho kapitdiu za rok koncici 31. prosince 2019, a piilohy této Gcetni zavérky,
kterd obsahuje popis pouzitych podstatnych uGcetnich metod a daldi vysvétlujici informace. Udaje
o Spolecnosti jsou uvedeny v bodé 1 piilohy této ucetni zavérky.

Podle na3eho ndzoru pfiloZenad ucetni zavérka poddva vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spole&nosti
k 31. prosinci 2019 a nakladl a vynost a vysledku jejiho hospodafeni za rok konéici 31. prosince 2019
v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorGi Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pFipadné dopInéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi doloZkami. Na3e odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobné&ji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Ucetni zdvérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem
pFijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a spinili jsme i daldi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivdme se, 7e dlikazniinformace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadieni nadeho vyroku.

Jiné skutecCnosti

Ucetni z4vérka spole¢nosti Paldc Spork, a.s. k 31. prosinci 2018 byla auditovana jinym auditorem, ktery
k ni vyjadril dne 14. ¢ervna 2019 vyrok bez vyhrad.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené ve vyro&ni
zpravé mimo Ucetni zdvérku a nasi zprdvu auditora. Za ostatni informace odpovidd pFedstavenstvo
Spole¢nosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak sou&asti nagich povinnostf
souvisejicich s auditem Gcetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s G¢etni zédvérkou ¢i nagimi znalostmi o ucetni
jednotce ziskanymi b&hem auditu Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materidIng) nesprévné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materidinich)
ohledech vypracovéany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace spliuji poZadavky pravnich pfedpisd na formalini naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych pozadavkd by bylo
zpUsobilé ovlivnit Gsudek ¢indny na z&kladé ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupd, do miry, jiZ dokdZeme posoudit, uvddime, Ze:

» ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v Gcetni zavérce,
jsou ve vSech vyznamnych (materidinich) ohledech v souladu s U¢etni zavérkou a
e ostatniinformace byly vypracovény v souladu s pravnimi pfedpisy.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.r.o. with its registered office at Na Florenci 2116/15, 110 00 Prague 1 - Nove Mesto,
has been incorporated in the Commercial Register administered by the Municipal Court in Prague,
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Déle jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatkl a povédomi o SpoleCnosti, k nimZ jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nesprdvnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materidini) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost pfedstavenstva a dozoréi rady SpoleCnosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovidéd za sestaveni ucetni zdvérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢Ceskymi Ucetnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni Gcetni zdvérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nespravnosti zpldsobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani tcetni zavérky je pfedstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze uletni zdvérky zaleZitosti tykajici se jejiho
nepretrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou
piipadl, kdy predstavenstvo planuje zrudeni Spoleénosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
redlnou moznost neZ tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozorci rada.
Odpovédnost auditora za audit uCetni zdvérky

Nasim citem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materiainf)
nespravnost zpsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérend
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v soutadu s vySe uvedenymi
pfedpisy ve vSech pfipadech v ucetni zdvérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v ddsledku podvodd nebo chyb a povaZuji se za vyznamné
(materidlni), pokud Ize rediné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, kterd uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatinovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovdvat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nesprévnosti Ucetni zavérky zpusobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatené a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zékladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
7e neodhalime vyznamnou (materiaini) nesprdvnost, k niz dodlo v ddsledku podvodu, je vét&i nez
riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, umysind opomenuti, nepravdivad prohlaseni nebo
obchazeni vnitinich kontrol.

e Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem SpoleCnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli
abychom mohli vyjadrit ndzor na u¢innost jejiho vnitiniho kontroiniho systému.

s Posoudit vhodnost pouZitych Gletnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhadi
ainformace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pFiloze Ucetni zavérky.
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e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokiadu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
piedstavenstvem, a zda s ohledem na shroméazdéné ddkazni informace existuje vyznamna
(materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost SpoleCnosti nepretrZzité trvat. JestliZe dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamnd
(materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze Uletni zdvérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spoleénosti nepfetrzité trvat vychazeji
z dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data na3i zpravy. Nicméné budouci uddlosti
nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, vietné prilohy, a dale to,
zda Gcetni zdvérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zpdsobem, ktery vede k v&rnému
zobrazeni.

Nasi povinnostije informovat prfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani
auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prdbéhu uéinili, vletné zjistdnych vyznamnych
nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

Ernst & Young Audit, s.r.o.
evidenéni €. 401

Roman Hauptfleis%itor
evidencni ¢. 2009

26. Cervna 2020
Praha, Ceska republika
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Zprava o vztazich

mezi propojenymi osobami

podle ustanoveni § 82 az § 88 zakona ¢. 90/2012 Sb.,
o obchodnich spole¢nostech a druzstvech v platném znéni,
zakon o obchodnich korporacich

za ucetni obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019



I. Spolecnost

Palac Spork, a.s. se sidlem Vaclavské namesti 823/33, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 242 77 029 zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Mestskym soudem v Praze, spisova znacka B 18560 (dale jen ,,Spole¢nost®) je
soucasti podnikatelského seskupeni (koncernu), ve kterém existuji nasledujici vztahy mezi Spole¢nosti a ovladajici
osobou a dile mezi Spoleénosti a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou (déle jen ,,propojené osoby*).

Tato zprava o vztazich mezi nize uvedenymi osobami byla vypracovana v souladu s ustanovenim § 82 odst. | zakona
€. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, v platném znéni (dale jen ,,zdkon o obchodnich korporacich®), za aéetni
obdobiod 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 (dale jen ,,a¢etni obdobi*). Vzhledem ke zméné vlastnictvi obchodniho podilu
spolecnosti (viz bod | Piiloha k ticetni zavérce) je Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami pfipravena za
obdobi od 1. 1.2019do 11.3.2019 a obdobi od 11.3.2019 do 31. 12. 2019 (viz body 11 a III).

Hlavnim pfedmétem cinnosti Spole¢nosti je prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor.

II. Struktura vztahu mezi propojenymi osobami, iloha ovladané osoby a
zpusob a prostiredky ovladani

Obdobi od 1. 1. 2019 do 11. 3. 2019:

Osobou piimo ovladajici Spole¢nost byla v uplynulém tcetnim obdobiod 1. 1.2019do 11. 3. 2019 spoleénost Second
Euro Beilen Real Estate B.V. se sidlem Strawinskzlaan 1353, 1077 XX Amsterdam, Nizozemské kralovstvi.
Spole¢nost Second Euro Beilen Real Estate B.V. byla ovladéana spole¢nosti Pare S.a.r.l., 65 Boulevard Grande-Duch
Charlotte, L-1331, Luxembourg, ktera méla podil na hlasovacich pravech 50% a panem Janem Fidlerem, ktery mél
podil na hlasovacich pravech 50%.

Ovladana osoba je zaloZena na dobu neurgitou a jejim pfedmétem ¢innosti je pronajem nemovitosti.
Ovladani spolecnosti je vykonavano prostiednictvim valné hromady.
Obdobi od 11. 3. 2019 do 31. 12. 2019:

Osobou ptimo ovladajici Spolecnost byla v uplynulém ucetnim obdobi od 11.3.2019 ke dni vyhotoveni této zpravy
spole¢nost Generali Real Estate Fund CEE a.s., investi¢ni fond se sidlem Na Pankraci 1658/121, 140 00, Praha 4,
1C: 247 36 694, zapsana v obchodnim rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisové znatka B 16493. Tato
spolecnost vlastnila po dané ucetni obdobi 20 ks kmenovych akcii Spole¢nosti zné&jicich na jméno ve jmenovité
hodnoté 2 000 000 K¢, predstavujicich 100% podil na hlasovacich pravech Spole¢nosti.

Nepfimou ovladajici osobou Spoleénosti je spoleénost Generali CEE Holding B.V. se sidlem De Entree 91, 1101 BH
Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, 1C: 34275688, zapsana v rejstfiku vedeném Obchodni komorou v Amsterdamu,
ktera zastieSuje a fidi aktivity skupiny Generali ve stiedni a vychodni Evropé prostfednictvim ji ovladanych osob.
Pasobi tak nejen v Ceské republice, ale i na Slovensku, v Polsku, Mad'arsku, Rumunsku, Bulharsku, Srbsku,
Slovinsku, v Cerné Hofe, a v Chorvatsku. K regionu stiedni a vychodni Evropy se pFipojilo Rakousko a Rusko.



Konectnou osobou nepiimo ovladajici Spolecnost je Assicurazioni Generali S.p.A. se sidlem Piazza Duca degli
Abruzzi 2. 34132 Terst. ltalska republika, zapsana v Obchodnim rejstiiku v Terstu, ltalie. spisova znacka 6204, ktera
je jedinym akcionaiem s podilem 100 % na spole¢nosti Generali CEE Holding B.V.

Spolecnost je soucasti skupiny Generali. V této souvislosti musi Spole¢nost udrzovat soulad s opatfenimi prijatymi
Assicurazioni Generali S.p.A. k provedeni platnych préavnich piedpisu a natizeni IVASS za ucelem vytvoteni
stabilniho a efektivniho Fizeni skupiny. Statutarni orgén Spole¢nosti poskytne Assicurazioni Generali S.p.A. veskera

data a informace potebné k vydavani téchto opatteni.

Ovladajici osoby realizuji kontrolu ve skupiné Generali pouze vahou svych hlast, tj. vykonem hlasovacich prav na
valnych hromadach.

Struktura skupiny je uvedena v piiloze.

III. Prehled vzajemnych smluv uzavienych s propojenymi osobami a popis
prislusnych plnéni

Obdobi od 1. 1. 2019 do 11. 3. 2019:

Smluvni strana Nazev smlouvy Popis pInéni Ejrl:):dna
SEBRE, as. Smlouva o poskytovani | Poskytovani vnitropodnikovych sluzeb | ziddna
sluzeb poradenského, podptrného a
koordinacniho charakteru
Second Euro Beilen Real | Smlouva o  poskytnuti | Poskytnuti vnitropodnikového uvéru Zadna
Estate B.V. uvéru
Hinton, a.s. Smlouva o dilo Provedeni stavebnich praci na objektu | zadna
Sporkovsky palac
Obdobi od 11. 3.2019 do 31. 12. 2019:
Smluvni strana Nazev smlouvy :)"z:::::,;)odplsu Popis pInéni :jf'::dna
Generali Real Estate Fund | Loan Agreement 11.3.2019 Poskytovani penéznich | zadna
CEE a.s. investi¢ni fond prostiedki
Generali Real Estate S.p.A., | Implementation 11.3.2019 Poskytovani  sluzeb | zadna
CEE Branch, organiza¢ni | service agreement v oblasti managementu
slozka
Generali Ceska pojistovnaa.s. | Smlouva o pojisténi | 20. 12.2019 Pojisténi majetku a | zadna
majetku a o pojisténi odpovédnosti
odpovédnosti

Protiplnénim z vyse uvedenych smluv je thrada sjednané ceny za plnéni poskytnuté smluvni stranou, ktera je
predmétem obchodniho tajemstvi.



IV. Jiné pravni tikony a jednani

Nad ramec vy3e uvedenych uzavienych smluv nebyly v prabéhu Gcetniho obdobi v zajmu ovladajici osoby nebo
Spolec¢nosti nebo jinych propojenych osob u¢inény zadné jiné pravni ukony ¢i jednani, nebo pokud doslo k pravnim
ukontim ve vztahu k propojenym osobam, jednalo se o obecné pravni postupy ucinéné na zikladé podminek pro
uskute¢néni pravnich ukont ze strany ovladajici osoby ve vztahu ke Spole¢nosti z titulu jejiho postaveni akcionare
Spole¢nosti.

Spole¢nost v licetnim obdobi nepfijala ani neuskute¢nila zadné jiné pravni ukony v zajmu nebo na popud propojenych
osob, tykajici se majetku, ktery by presahoval 10% vlastniho kapitalu Spole¢nosti zjisténého podle posledni ugetni
zaverky.

V. Poskytnuta plnéni a djmy vzniklé ovladané osobé a zpusob jejich
vyrovnani

Veskeré vySe uvedené smlouvy byly uzavieny za podminek obvyklych v obchodnim styku, stejné tak jako byla
veSkera poskytnutd a pfijatd plnéni na zakladé téchto smluv a smluv uzavienych v predchazejicich obdobich
poskytnuta za podminek obvyklych v obchodnim styku a z t&chto smluv nevznikla Spole¢nosti zadna ujma.

Z uzavienych smluv neplynou Spole€nosti zadné zvlaitni vyhody nebo nevyhody, ani dodate¢na rizika.

Spolec¢nost spolupracuje v rdmci skupiny Generali na skupinovych projektech a politikich. Spolupraci na téchto
skupinovych ¢innostech nevznikla Spole¢nosti zddna ujma.

VI. Zavérecné prohlaseni

S ohledem na prezkoumané pravni vztahy mezi Spoleénosti a propojenymi osobami je ztejmé, ze v diisledku smluyv,
jinych pravnich tkont ¢i ostatnich opatfeni uzavienych, u¢inénych &i piijatych Spole¢nosti v ugetnim obdobi v zajmu
nebo na popud jednotlivych propojenych osob nevznikla spole¢nosti zadna ijma.

Zprava byla vypracovana piedstavenstvem Spolegnosti a pfedlozena dozor¢i rads.

Statutarni orgéan prohlasuje, Ze tuto zpravu sestavil s vynalozenim péce Fadného hospodate a Ze udaje uvedené v této
zpravé jsou dostate¢né, spravné a uplné. Vzhledem ke svym povinnostem vyplyvajicim ze zakona vyda Spole¢nost
vyroni zpravu, jejiz nedilnou soucésti bude tato zprava o vztazich Spoleénosti.

V Praze dne 31. bfezna 2020

k!

Marek Becicka Jana Eybergero/a’l 2
pfedseda predstavenstva ¢len predstavenstva
Palac Spork, a.s. Palac Spork, a.s.
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