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VIZE
CILE
MISE

VIZE | CiM CHCEME BYT

Vybudovat nejsirsi sit prodejen stavebnich materiald,

techniky a pdjc¢oven pod znackou PRO-DOMA
v Ceské republice.

MISE INASE POSLANI

Poskytovat zakaznikiim siroké portfolio kvalitnich
produktl a profesiondlnich sluzeb prostrednictvim
Siroké a snadno dostupné pobockove site.

CiLICEHO CHCEME DOSAHNOUT

Byt kazdému zakaznikovi co nejblize, dodat mu co
nejlepsi produkty a sluzby a zajistit mu tak veskery
stavebni komfort.
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Po cesté stat se nejsirsi siti stavebnin
v Ceské republice krac¢imejiz 30 let.

Nase stavebni materialy a sluzby pomahaji po tri
desetileti naplnovat sny o dostupnem,
kvalitnim a spokojenem bydleni.

Zato, ze se nam to da¥i, DEKUJEME!
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HODNOTY A CILE
SPOLECNOSTI

O SPOLECNOSTI

Spole¢nost PRO-DOMA, SE, byla zalozena v roce 1990 se zameérenim na prodej
stavebnich materidld, plvodné prevazné maloobchodné. S postupnym riistem
na trhu v CR se spole¢nost dostala az na dnesni pozici druhého nejvétsiho
distributora stavebnich materialti v CR, ktery se zacal specializovat také

na velkoobchodni prodej, tedy na zasobovani dalsich stavebnin.

S rostouci expanzi souviselo i rozsifeni sortimentu: od roku 2016 PRO-DOMA
prodava stresni materialy, od roku 2017 hutni materialy. V roce 2017 firma zavedla

vlastni znacku stavebnich vyrobk( PRO-DOMA.

Sit stavebnin PRO-DOMA ma 90 vlastnich a pres 50 partnerskych prodejen.
Zameéstnava pres tisic zaméstnanct po celém tzemi republiky.

HODNOTY SPOLECNOSTI

PRO-DOMA zaklada svou cinnost a filozofii firmy na nekolika zasadnich hodnotach,

které dodrzuje v celém spektru své ¢innosti a ptisobent.

Sila

byt jeden z lidr( trhu

Stabilita

financ¢ni, pozicni, partnerska

Sortiment

pro vas diim cokoli

Sit

geograficky dostupna sit prodejen

Sofistikovanost

Sikovnost a chytrost pro vysokou miru efektivity

Systémovost
uvédomujeme si, ze velké spolecnosti nemohou pracovat
intuitivné a s nekonecnou nutnosti improvizovat

Spolehlivost
ve své praci, ve vztahu ke svym obchodnim partnertim,
v respektovdni lidskych hodnot a moralnich principti




Petr Vanérka
Generalni reditel
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UVODNI SLOVO
GENERALNIHO
REDITELE

SPOLECNOST VROCE 2020

Rok 2020 byl pohledem hospodarskych vysledki
nejuspesnéjsim rokem firmy v jeji historii, a to diky
okamzité a ucinné reakci na aspekty pandemie
COVIDU. Tato opatfeni byla okamzita a rozsahla.
Smerovala k opatrnosti v hospodarfeni s ohledem
na nepredpoveditelny vyvoj. Strategie se opirala
zejména o kraceni investic, doCasné korekce odmen
zaméstnancll a také o intenzivni obchodni politiku
s cllem udrzet vykon proti redukovanym nakladtim.

V pribéhu druhého pololeti se v dlsledku Uspésné
aplikované obchodni strategie podarilo prekonat vykon
z roku 2019 a v kombinaci s usporami dosahnout
historicky nejlepsiho hospodarského vysledku. Rok
2020 se obesel v dusledku pandemie COVID bez akvizic
a cilem nebylo maximalizovat obrat. Dlsledkem bylo, Ze
obrat v roce 2020 takrka stagnoval. Spole¢nost dosahla
Cistého obratu 7973 mld. KE a v konsolidaci s akvizici
TONSTAV-SERVICE, s. r. 0. pak byl obrat 8,249 mid. K¢.
Na ném se podilelo 90 prodejen vlastnich
a b6 partnerskych.

EBITDA (platebni schopnost) skupiny v roce 2020
dosahla 530 mil. K& (504 jen PRO-DOMA, SE) a umoznila
provést akvizice 3 aredl(l prodejen pro Ucely stavebnin
do roku 2021. Spole¢nost se v roce 2020 zamerila
na digitalni transformaci, transparentni zakaznicky
orientovanou  cenovou politiku ~ a  spusteni
sofistikovaného on-line prodeje.
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Podékovani za Uspésny rok 2020 patfi zejména zaméstnanctim PRO-DOMA, ktefi se
na rozvoji a prosperité podileji.

VYVOJ DO ROKU 2021 POHLEDEM OBCHODU

Pod rok 2020 se podepsala pandemie COVID, a to mnoha zptsoby. Dochazelo
k vypadkim persondlnich obsazeni prodejen v disledku nemocnosti a karantén
prodejniho personalu. Dale byly viadnimi opatfenimi pobocky uzavirany a jejich provoz
omezovan pouze na velkoobchodni prodej. Tento stav byl spolecnym jmenovatelem
celého roku 2020 a propsal se az do konce prvniho ctvrtleti roku 2021, kdy se situace
zacala uklidnovat.

V dasledku nepfriznivého vyvoje pandemicke situace, respektive omezeni dopadajicich
na spolecnost, se management rozhod! investovat do intenzifikace formou digitalni
transformace. Zrychleny byly projekty inovaci v oblasti zpracovani dat, on-line prodeje
a celkove byly prepracovany interni procesy a cenotvorba. Omezena byla investicni
a akvizicni ¢innost. Pretrvava nastoupeny trend z roku 2019, tykajici se nedostatku
pracovnich sil v segmentu provadecich firem ve stavebnictvi, na nichz je distribucni
business zavisly. Bez ohledu na pandemii a tim spise, Ze velké mnozstvi pracovnik(l
ve stavebnictvi odeslo a uz se nevratilo, bude i v dalsich letech segment stavebnictvi
negativné ovlivnén.

V roce 2020 se k fenoménu nedostatku pracovnich sil zacaly projevovat vypadky
v dodavkach importovaného zbozi a nedostupnost dopravnich sluzeb. V roce 2021
oCekavame zdrazeni v fadu procent, a to hlavné v segmentu sortimentu hutniho,
stavebniho feziva a izolaci, kde mira zdrazeni dosahne desitek az stovky procent.
Nasleduji veskeré dalsi sortimenty, kde je mozné ocekavat zdrazeni do 20 %. PRO
-DOMA planuje v roce 2021 soustredit se na dokonceni novych distribu¢nich
technologii a zejména prostredi on-line komunikace. V roce 2021 bude restartovana
akvizicni ¢innost s cilem dale posilovat geograficky vliv na trhu stavebnin.

Prostredi roku 2021 je velmi turbulentni, potkdva se konjunktura cen stavebnich
material(l a jejich nedostatek. Neexistuje jedinecny jmenovatel priciny stavu. Mezi
hlavni patfi vypadky produkce v obdobi COVIDu, nedostatek pracovnik(l ve vyrobé,
vypadky dodavek komponent vyroby, logistické stock outy, zdrazeni obalovych
materialll, vyprodej drevni suroviny, odstavky huti, emisni povolenky a v neposledni

fadé i havarie lodi v Suezu. V roce 2020 se spolec¢nost soustiedila na nakup areald,

0 nichz bylo rozhodnuto v roce 2019. Lze konstatovat, ze ambice na dalsi akvizice
budou restartovany rokem 2021.

Nadale se budeme vénovat nasi domeéné a tou je prodej stavebnich hmot do
cilového segmentu rezidencni vystavby, konkrétné budeme nadale cilit na mensi
bytové, rodinné vystavby a rekonstrukce.

TRH V ROCE 2020 A DALSIVYVOJ V ROCE 2021

Rok 2020 nebyl navzdory pandemii postizen cenovou ani vykonovou turbulenci
a vykon trhu de facto opsal rok 2019. Konec roku 2020 nastartoval trendy zdrazovani,
ty se ale v pIné mire propsaly az do roku 2021a mira zdrazeni v roce 2020 nepresahla
v prameru 5 %. V roce 2020 trh disponoval dostate¢nym mnozstvim stavebnich
zakazek, v disledku ¢ehoz se dafilo celému oboru stavebnictvi. Zakazky prave
v dUsledku nedostatku pracovnich sil budou k dispozici i v roce 2021 a neméni se
prostor materidlového odbytisté a pro stavebni firmy tedy mnozstvi prace. V roce
2020 bylo limitujicim faktorem pro vykon stavebnictvi, a tedy i mnozstvi prodanych
stavebnich hmot, mnozstvi prace, kterou byly stavebni firmy schopny vykonat. Tento
fakt se podepiSe i pod produkci v roce 2021, a to bez ohledu na nasledky koronavirove
pandemie. VSe ostatni se tomu podridi a takovy bude i trend dalsich, nasledujicich let,
kde se ale pridaji vlivy zdrazeni, Urokoveé miry hypoték a ceny prace ve stavebnictvi.

V souctu se odehraji v odvétvi velké zmeény a ty zamichaji kartami i v segmentu
prodeje stavebnich hmot. Nejcitelnégji, hned po zdraZeni materidll, se do ceny
staveb zacne viditelné promitat zména ceny prace, jejiz spirala se roztaci. Prostor pro
inovativni materialy a technologie, a to nejenom s ohledem na posledni vinu NZEB,
je velmi limitovany kvalifikaci pracovnich sil ve stavebnictvi, a tudiz se i nadale bude
prevazné stavét z tradi¢nich material(l. Rok 2021 dojede v duchu let 2019 a 2020, ale
v disledku vsech aspektll se zacne zakladat méné staveb, coz se projevi v roce 2022
a pozdeji. Nesporné tedy rok 2021 a nasledné zejména rok 2022 budou urodnejsi
na materidly, které prichazeji za ,betonem" a zdicimi materialy. Pokud zahrneme do
prognozy Vvliv novely stavebniho zakona a NZEB, pak tyto okolnosti nebudou mit
na vykon stavebnictvi bud zadny, nebo pouze nicotny a kratkodoby dopad. NZEB
zasahne sice velky trh rodinné vystavby, ale redlne se v tomto standardu stavi vétsina
dom( a smérnice jen donuti posunout problematiku spotfeby energie spravnym
smerem a dokoncit tak dlouhodoby proces stimulace.



ZPRAVA MANAGEMENTU
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O PODNIKATELSKE CINNOSTI ASTAVU

JEJIHO MAJETKU

Plany trzeb a zisku na rok 2020 byly stanoveny vedenim spolecnosti, a to na zakladé
planu. A to nejen v souvislosti s organickym rdstem, ale i s akvizicemi novych
prodejen stavebnin. Obchodni sit na konci roku 2020 citala 90 prodejen PRO-DOMA
a 6 prodejen TONSTAV-SERVICE sr.o. a dalSich 56 prodejen partnerskych v brandu
PRO-DOMA, to znamena celkem 152 prodejen ve skupiné PRO-DOMA.

Hlavnim ukolem managementu bylo spinéni cill nastavenych pro rok 2020, kterymi
nebyly jen hospodarské vysledky, ale také zmeéna obchodniho konceptu vice
orientovana na zakaznika, kde dominuje zmena cenotvorby a on-line komunikace
a prodej. Rok 2020 byl rokem rozvoje plijc¢ovny stavebni techniky uvnitf obchodnf
site PRO-DOMA a pripravou integrace na rok 2021, kdy je planovana fuze korporace
TONSTAV-SERVICE sro. kterd se specializuje na pujcovani a servis stavebni
mechanizace a jeji prodej.

V dUsledku nepredpovéditelného vyvoje ekonomické situace v Ceské republice
spolecnost PRO-DOMA prijala jiz na konci roku 2020 zasadni opatfeni tykajici se
adaptability a reakceschopnosti na vyvoj postpandemickeé situace s cilem projit
obdobi s ocekavanou rentabilitou. Zamefila se téz na prevenci rizik spojenych
s inkasem pohledavek a likviditou zasob.

V roce 2020 byly dokonceny vyznamneé investice a planované byly odlozeny
s ohledem na ocekavany vyvoj recese.

Spole¢nost v tomto roce dosahla historicky nejvyssich trzeb za prodane zbozi
a poskytnuté sluzby, a to ve vysi 7 841,901 tis. K& Obchodni marze v tomto obdobi
se pohybovala na Urovni 16,51 % oproti 16,24 % v roce 2019.

»Nasi aktualni misi je obstat v dobé, ktera prinasi nové vyzvy
a ktera je naklonéna digitalni transformaci. Nase vize a ambice
nejsou podrizeny vlivu pandemie. PIné si uvédomujeme, ze
nase vysledky jsou zrcadlem nasi konkurenceschopnosti. Ataje
klicovym faktorem tuspéchu PRO-DOMA.“

Petr Vanérka
V oblastiinvestic zasadnéjsi polozky

W Hlavni prirdstky majetku souvisi s ndkupem a zhodnocenim majetku zejména
U téchto stredisek: Horazdovice (44 674 tis. K&), pristavba Mukarov (5 606 tis.

(15 872 tis. K&), Jinlava (37 391 tis. K&), ostatni TZ (1174 tis. K&).

W Z(statek nedokon¢eného DHM je tvoren prevazné nedokoncenou stavbou
v aredlech nebo ndkupem nového aredlu: Plzen (52 550 tis. K&), Cesky Brod
(3302 tis. Ke), Jihlava (1 027 tis. K&), Rochlice (1 363 tis. KE).

Akvizice roku 2020
B PROGRESS Blansko, s.r. 0.

Hospodarsky vysledek roku 2020 dosahl hodnoty pred zdanénim 284 418 tis. K&
oproti roku 2019, kdy byla hodnota 115 578 tis. K& Hodnocenim vykonnosti podniku
kritériem schopnosti platebni schopnosti ukazatelem EBITDA doslo k narCistu na
504 369 tis. K& v roce 2020 oproti 413 150 tis. KE v roce 2019.
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Bilan¢ni suma spolecnosti se zvysila mezirocné z 4,029 300 tis. KE na konecnych
4,648 494 tis. KC. Z titulu dobrého hospodareni a v souvislosti s fuzemi podle zakona
0 pfemeénach spolecnosti a druzstev vcetné priplatku majitele do vlastniho kapitalu
ve vysi 1,000 000 tis. doslo k narlistu viastniho kapitalu na 2,063 169 tis. K¢ v roce
2020 oproti 842 210 tis. K v roce 2019.

Spole¢nost zaméstnavala k 31.12. 2020 celkem 1.000 zameéstnancl, z toho 10 fidicich
pracovnikll. Vsichni zaméstnanci jsou zafazeni do rliznych benefitnich programti
a takeé jsou zatridéni do triletého cyklu skoleni mékkych i tvrdych dovednosti.

Delikventni pohledavky byly feSeny po ucetni strance tvorbou opravnych
polozek a tyto pohledavky jsou pribézné pravné vymahany. Jako prevence
vzniku problematickych pohledavek je uplatnéno rozsahlé pojisténi (v roce 2020
u pojistovny Atradius), a to jak ve jmenovitém, tak nejmenovitém pojisténi. Prevenci
rizika vzniku ztraty zajistuje kvalifikovany scoring, ktery je nasazen na celé portfolio
odbératelll. Vysledkem uspésné kreditni politiky je skute¢nost, Ze spole¢nost sniZila
stav opravnych polozek k nedobytnym pohledavkam o 2 747 tis. K& Hospodareni po
strance zajisténych penéznich tokd bylo po cely rok vyrovnané. Podnik své zavazky
plati vzdy ve In(té splatnosti, ¢imz se v daném oboru v pozitivnim slova smyslu
odlisuje.




ZAKLADNI UDAJE
O SPOLECNOSTI

Spole¢nost PRO-DOMA, spol. sr.o. byla zalozena v roce 1990 a k 1. 1. 2014 se sloucila
s nastupnickou spolec¢nosti PRO-DOMA Bond, SE, ktera byla zalozena v roce 2012.
V pocatku roku 2015 doslo ke zméné nazvu na PRO-DOMA, SE, a tedy k dokonceni
planované transformace. Spolec¢nost se i nadale vénuje vylu¢né prodeji stavebnich
materidll, v roce 2016 vyrazné posilila ve specializaci stfecharského sortimentu
a v roce 2017 v prodeji hutniho sortimentu, na ktery v roce 2018 navazala vyrobou
betonarske oceli v moderni armovné v Liberci. Behem své tficetileté historie firma
nabyvala na velikosti a v poslednich letech se firma PRO-DOMA nominovala mezi
hlavni hrace trhu a stala se nejSirsi prodejni siti stavebnin s 90 prodejnami viastnimi,
6 prodejnami dcefiné TONSTAV-SERVICE sro. a 56 partnerskymi prodejnami.
Celkem je tedy sit prodejen pod znac¢kou a ve skupiné PRO-DOMA na tzemi CR na
konci roku 2020 zastoupena 152 prodejnami.

Obchodni firma: PRO-DOMA, SE
Sidlo: Budcicka 1479,190 16 Praha 9
Predmeéet podnikani: W Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach

1az 3 zivhostenskeho zakona

M Provadeni staveb, jejich zmén a odstranovani

M Silnicni motorova doprava - nakladni provozovana
vozidly nebo jizdnimi soupravami o nejvetsi
povolené hmotnosti presahujici 3,5 tuny, jsou-li
urceny k pfeprave zvirat nebo veci

MW Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Identifikacni Cislo:
Adresa:

Datum vzniku:
Pravni forma:

Predseda predstavenstva spolecnosti:

Clen predstavenstva:
Clen predstavenstva:
Clen dozor¢i rady:
Zakladni kapital:
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24235920

Budcicka 1479,190 16 Praha 9
24 tijna 2012

Evropska spolecnost

Josef Marinec

Josef Marinec m.

Jan Marinec

Petr Vanérka, MBA

360 000 000 K¢
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Vyvoj poctu viastnich Fuze provedené v roce 2020
a partnerskych prodejen
V letech V roce 2020 nebyla provedena zadna slouceni ani rozdeleni na zakladeé zakona

¢.125/2008 Sb., 0 pfeménach obchodnich spole¢nostia druzstev, ve znéni pozdéjsich
predpistl k 1. lednu 2016.

Pocet prodejen
V roce 2020 doslo k otevieni jedné prodejny v Horazdovicich dne 13. 7. 2020.

0 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B pocet prodejen B pocet partnerskych prodejen



VYVOJTRZEB

Spolecnost v roce 2020 dosahla trzby celkem 7 841,901 tis. K&, coz je nejvice od
zalozeni podniku. Z toho z prodeje zbozi trzby celkem 7 558,433 tis. K¢, a to s marzi
16,51 %.
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DIVIZNIi ROZDELENI

Spole¢nost po akvizici armovny FILINGER, as. v roce 2018 a pUjcovny, prodeje
a servisu stavebni mechanizace TONSTAV-SERVICE, sro., v roce 2020 rozdelila
segmenty prodeje a vyroby do divizi. Divizni usporadani bude naplno integrovano
v roce 2021 a nadale budou divize fizeny a rozvijeny samostatné uvnitif PRO-DOMA,
SE. Jejich misi je koordinované podporovat prodej v obchodni siti PRO-DOMA ve

svych specializacich za podpory odbornych tym(.

Jiz v roce 2020 vyrazné narostly trzby véech okrajovych divizi, jako je HUTNI
a TECHNIKA (obsahuije i akvizici TONSTAV-SERVICE s.ro.), a nadale se dari zvysovat
vykon divize STRECHY.
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VYVOJPLATEBNI
SCHOPNOSTI

Platebni schopnost je tvorena vylucné z provozniho zisku.
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VYVOJVLASTNIHO
KAPITALU

Viastni kapital je tvoren hospodarskymi vysledky, penézitymi Upisy, pficemz
v roce 2020 doslo k viozeni priplatku do viastniho kapitalu mimo zakladni kapital
v podobeé dluhopistl, které navysily viastni kapital o 1 mld. K& Hodnota dluhopisti byla
v letech 2014-2019 chdpdna jako struktura zdrojd, které je mozné povazovat za
vlastni,a ztoho déivodu byla pripoc¢itdvana do prepoctené hodnoty viastnino kapitalu
v téchto letech. V grafu nize je provedeno porovnani této prepoctené hodnoty
vlastniho kapitalu v letech 2010-2020. Velikost viastniho kapitdlu je managementem
vnimana jako klicova hodnota likvidity celého podniku. V roce 2020 se zvysil viastni
kapital spolec¢nosti na 2 063,169 tis. KE.
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INFORMACE O VYZNAMNYCH SKUTECNOSTECH,
KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Planovana slouceni 2021

V roce 2021 budou provedena slouceni, a to na zaklade projektu fuze sloucenim
dojde k realizaci fuze slouc¢enim, v jejimz disledku zanikajici organizace:

B TONSTAV-SERVICE, sro. IC 63907887
B PRO-DOMA Blansko, s.ro. (difve PROGRESS Blansko, s.ro), IC: 60704250
B TOMIreko reality, s.ro. IC 09783423

zaniknou bez likvidace a jejich jmeni vCetné prav a povinnosti z pracovnépravnich
vztahtl prejde na nastupnickou spolecnost PRO-DOMA, SE, IC 24235920.

Dale na zakladeé projektu rozdéleni odstepenim sloucenim dojde k prechodu
vyclenené ¢asti obchodniho jméni korporace STAVO plus Votrubovad, sro.,
IC 27428028, jakoz i prav a povinnosti plynoucich jak ze zakona, tak ze smiuvnich
zavazk( uvedenych v projektu rozdéleni rozdélované spolec¢nosti, na nastupnickou
spolecnost PRO-DOMA, SE, IC 24235920.

Otevieninovych pobocek vroce 2021

m PLZEN, Domazlicka 1196/121, 318 00 Plzen - Skvriany, otevieno od 1. 3. 2021

W JIHLAVA, Jiraskova 5738/88, 586 01 Jihlava, otevieno od 3. 5. 2021

W BLANSKO, Bezrucova 2276/54, 678 Q1 Blansko, otevieno od 1. 3. 2021

m CESKY BROD, Klucovska 1372, 282 01 Cesky Brod - Liblice, otevieno od 15. 1. 2021
W TREBIC, Stavebni 1396, 674 O1 Tfebi¢, otevieno od 13. 7. 2021

W VOTICE, Prazska 145, 259 O1 Votice, otevreno od 1. 8. 2021

W SEDLEC, Ke Stadionu, 257 92 Sedlec Prcice, otevieno od 1. 8. 2021

V roce 2021 s nastupem sezony stavebnictvi dochdzi k vyznamnému zdrazovani
stavebnich materidlll, zejména stavebniho feziva, hutnich vyrobk( a zateplovacich
materidl(l. Strmé zdraZovani v rozpéti desitek procent zplisobuje nerovnovahu a
spolecnost podfizuje obchodni politiku tomuto trendu a soubézné nedostatku zbozi.
Vedeni spole¢nosti zajistilo opatreni v podobé predzasobeni, aby nedochazelo k
vypadkiim dostupnosti zboZi pro zakazniky. Z dlouhodobého pohledu shledalo
veden( spole¢nosti, ze dopady pandemie COVID-19 samy o sobé nemaji a nebudou
mit ani v budoucnu vliv na udrzitelnost PRO-DOMA.

K jinym vyznamnym skutecnostem mezi rozvahovym dnem a okamzikem sestaveni
vyrocni zpravy nedoslo.
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VYZNAMNE MAJETKOVE ZMENY

Pohyby v majetku
Nemovitosti odepisované Pozemky
Hlavni prirtistky majetku souvisi s nakupem a zhodnocenim majetku zejména Prirlistek majetku souvisi hlavné s nakupem pozemku
u stredisek: M Jihlava (16 873 tis. K&)
W Horazdovice (44 674 tis. K&) m Cesky Brod (10 000 tis. K&)
B Mukarov-pristavba (5 606 tis. K&) W Valasskeé Mezirici (5 978 tis. K&).
B Mladé Buky (8 740 tis. K&)
W Valasskeé Mexzirici (13 022 tis. K&) Zlstatek nedokon¢eného DHM je tvofen prevazné nedokoncenou stavbou
m Cesky Brod (15 872 tis. K&) v aredlech nebo nakupem noveého arealu:
M Jihlava (37 391 tis. K¢&) M Plzen (52 550 tis. K&)
W ostatni TZ (1174 tis. K&). m Cesky Brod (3 302 tis. K&)
M Jihlava (1 027 tis. K¢&)
Movity majetek odepisovany B Rochlice (1363 tis. K&).
Hlavni prirtistky majetku souvisi s vybavenim pdjc¢ovny (13 525 tis. K&), obnovou
vozoveého parku (11123 tis. K&) a ndkupen VZV (5 978 tis. K&). Nedokonéeny NDHM

Vyvoj nového webu (2 512 tis. K&).
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STATUTARNI ORGAN, MANAGEMENT

A ORGANIZACNISTRUKTURA

STATUTARNI ORGAN
JMENO FUNKCE DEN ZANIKU/VZNIKU FUNKCE
Josef Marinec Predseda predstavenstva 23.2.2020/24.2.2020
Josef Marinec ml. Clen predstavenstva 23.2.2020/24.2.2020
Jan Marinec Clen predstavenstva 23.2.2020/24.2.2020
MANAGEMENT
JMENO FUNKCE oD
Petr Vanérka Generalni reditel od 2009
Vladislav Pulda Oblastni feditel - Cechy od 2019
Martin Zavadil Oblastni feditel - Morava od 2019
Karel Reichert Oblastni feditel - Velkoobchod od 2019
Pavel Kostrhoun Ekonomicky reditel od 2003
Daniel Bielich Reditel obchodniho managementu od 2020
Karolina Caniova Marketingovy feditel od 2019
Tomas Lazinka Reditel vyvoje od 2020
Ales Libal Provozni feditel od 2019
Tomas Kovarik Reditel ICT od 2017
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NAHLED ORGANIZACNI STRUKTURY

PRO-DOMA, SE

Petr Vanérka
generalni feditel
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BUDOUCIVYVOJSPOLECNOSTI

V roce 2021 ma spolec¢nost v planu restartovat akvizicni ¢innost, ale soubézné
se vénovat rozvoji procesll, systémd a on-line komunikace. Zamérem je rozsitit
obchodni sit o maximalni pocet pobocek s ohledem na moznosti trhu, dale se
po integraci TONSTAV-SERVICE sro v roce 2021 vénovat nastoupenému rozvoji

o

pujcoven stavebni mechanizace uvnitf obchodni sité PRO-DOMA.

Investicni plan byl z pocatku roku nastupem koronaviru zkorigovan na udrzbove
prace a opravy aredlll. Restart investi¢nino planu nastal v roce 2021, kde se znovu
aktivuji docasne odlozené projekty vystavby.

Pro rok 2021 v dobé vypracovani vyrocni zpravy byly odsouhlaseny vedenim
spolecnosti cile pro rok 2021 a dalsi roky:

W Restartovat akvizicni ¢Cinnost v oblasti distribuce stavebnich hmot

W Dokoncit on-line exhibici zbozi a plnohodnotné zaclenit e-shop jako distribucni
kanal

W Zkvalitnit institut partnerstvi s prosazenim brandu a standardu PRO-DOMA

W Pokracovat ve vystavbeé a revitalizaci viastni obchodni sité

W Nepolevovat v agendé cenotvorby, kreditni politiky, cizelovat know-how
v oblastech distribuc¢ni technologie, logistiky zasob a dopravy

Partnerské stavebniny spolecné s PRO-DOMA, SE tvori distribucni sit Citajici 152
pobocek v celé CR. Z toho 90 pobocek v PRO-DOMA, 6 pobocek TONSTAV SERVICE
a b6 partnerskych k datu sestaveni vyrocni zpravy.

Pro rok 2021 je naplanovano navyseni obratu o cca 0,8 mld. K¢, a to predevsim
zvySenim vlastniho vykonu, a protnuti obratoveé hranice 9 mid. KE. V obdobi roku
2021 spolecnost PRO-DOMA provede a dokonci zapocate flze a obchodni integraci
podnik(l a také se bude vénovat precizaci obchodnich i provoznich procest, aby
dokazala Celit zménam na trhu distribuce stavebnich hmot. Jedna se predevsim
0 noveé pristupy k cenotvorbé a jejich promitani smérem k zakaznikovi v oblasti
tvorby individualnich cen. Rozvoj specializaci vyhledavanim nového sortimentu
bude kopirovat aktualni trendy ve stavebnictvi. Vse bude pokracovat v souladu se
strategii, kterou prosazuje PRO-DOMA SE ve vsech svych aktivitach.

INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTIVYZKUMU A VYVOJE

Spole¢nost v roce 2020 nevyvijela zadneé aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.
Vzhledem ke skutecnosti, ze PRO-DOMA je obchodni organizaci, neni nutné se
zabyvat otdzkami vyzkumu. Za podstatnéjsi v oblasti vyvoje mizeme povazovat
tyto projekty.

W Cenotvorba a logistika zasob - category management
M Exhibice a prodej zbozi on-line
W Z3kaznicka podpora

W Logistika dopravy
W Pdj¢ovna stavebni mechanizace

Cilem projektll je zvysit dostupnost zboZi, eliminovat vypadky v dostupnosti, zacilit
na Sifi sortimentu s primym dopadem na vykony spolecnosti. Vyzadovanym efektem
je téz eliminace vzniku nelikvidnich zasob. V oblasti sluzeb je plj¢ovna mechanizace
vnimana jako komplementarni sluzba doprovazejici vznik stavebniho dila.
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GDPR

Korporace se od poloviny roku 2017 pripravovala s pinou odpovednosti na naplnénf
legislativni povinnosti spojené s narizenim EU o ochrané osobnich Udajt tzv. GDPR
- General Data Protection Regulation. Tato nova smeérnice nabyla Uc¢innosti v celé EU
dne 25. kvétna 2018. Nahrazuje pravni Upravu ochrany osobnich Udajdl v podobé
smeérnice 95/46/ES a souvisgjiciho zakona ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich
udaj.

Konktrétné byly provedeny tyto kroky zarucujici bezpe¢nost osobnich udajd:

W Analyza véech procest, ve kterych se osobni Uidaje objevuji

‘o

W Zajisténi Ucelll spravy a pouziti osobnich Udajt

W Stanoven( Ihdt pro jejich uchovavani

W Mnozstvi informaci, které spolecnost spravuje, bylo eliminovano na minimum
v souladu s nafizenim

W Veskeré pravni povinnosti plynouci z nafizeni GDPR byly promitnuty do smérnic,
navodU, manualdl, pokynt, a to v prostiedi on-line i v papirové podobé

Korporace dosahla schopnosti garantovat funkéni agendu proti neopravnénému
zachdazeni s osobnimi Udaji podle narizeni k datu 25. 5. 2018

AKTIVITY VOBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI
A PRACOVNEPRAVNICH VZTAHU

S ohledem na predmét podnikdni nema spolecnost zadné zvlastni aktivity
v oblasti ochrany zivotniho prostiedi a pracovnépravnich vztaht, tzn. jakékoli jiné
aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovné pravnich vztaht nez ty,
které vyplyvaji z plnéni povinnosti danych zakonem a ostatnimi platnymi predpisy,
spolecnost nema. Lze tedy fici, ze spolecnost v roce 2020 plnila veskeré predepsané
normy tykajici se oblasti ochrany zivotniho prostredi.

PRO-DOMA plini povinnosti v souvislosti se zpétnym odbérem a vyuzitim odpad(
z oball, kdy podle zdkona maji tuto povinnost plnit osoby (podnikajici pravnicke
a fyzické osoby), které uvadejl obaly nebo balené vyrobky na trh nebo do obéhu,
tzn. dovazi, pini, importuji do CR nebo prodavaji. Proto firma PRO-DOMA uzaviela
Smilouvu o sdruzeném plnéni s autorizovanou obalovou spolecnosti EKO KOM, as.,
ktera byla vytvorena za Ucelem zajisténi pinéni zakonné povinnosti. EKO-KOM, as.,
v CR zajistuje systém sbéru a recyklace odpadovych obalCl.



OBLAST ROZVOJE
LIDSKYCH ZDROJU

V roce 2020 spolec¢nost plnila zavazky z pfijatého planu rozvoje zaméstnanctl. Za
timto ucelem bylo vypracovano schéema vzdelavani, kde jsou nominovani stavajici
i nastupujici zameéstnanci a ti jsou pak skoleni podle schématu jak v mékkych, tak
tvrdych i zakonnych dovednostech. Celkove byly vynalozeny prostfedky ve vysi
1 054 tis. K¢ za ucelem rozvoje dovednosti u zameéstnancll na pozicich prodejcti
a obchodnich zastupct.
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PLATEBNI KAZEN

B pocet zaméstnancii

POHLEDAVKY
POHLEDAVKY ZOBCHODNIHO STYKU PO SPLATNOSTI CASTKAVTIS.KC
Pohledavky po splatnosti 177742
z toho do 90 dni po splatnosti 13766
z toho 90 - 360 dni po splatnosti 4944
7 toho nad 360 dni po splatnosti 59032

K pohledavkam po splatnosti je vytvorena opravna polozka ve vysi 61 162 tis. K¢,
coz predstavuije snizeni oproti roku 2019 o 2 747 tis. K.

Do celkové hodnoty pohledavek nad 365 dni zasadnim zptisobem promlouva viiv
akvizic, kde jsou rizikové pohledavky reseny pri nakupu podiltl a propadaji do $kod
za Uhradu ceny podildl. Proto nema spolec¢nost PRO-DOMA v souvislosti s témito
pohledavkami negativni cash-flow a nelze tuto hodnotu povazovat za relevantni
vztah k ndsledkiim kreditnf politiky PRO-DOMA.

V roce 2020 byl proveden odpis pohledavek, na které byly v prfedchozich letech
vytvoreny opravné polozky ve vysi 3 700 tis. K¢.
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ZAVAZKY

W Zavazky z obchodniho styku po Ih(ité splatnosti ve vysi 23 242 tis. K¢ jsou zavazky,
které jsou zac¢atkem roku zapocteny proti dobropisiim za odlozené bonusy -
nejedna se o projev platebni nekazné spolec¢nosti.

W Zavazky ve vztahu se statnimi institucemi po Ih(té splatnosti nejsou.

W Zavazky z uvérl jsou kryty dle obchodnich podminek jednotlivych bank. Konkrétni
podminky jisténi jsou obsazeny v Uverovych smlouvach.

W Zavazky (nepenézni i penézni), které nejsou vedeny v Uc¢etnictvi a na které nebyla
vytvorena v Ucetnictvi rezerva, se ve spolecnosti nevyskytuji.

WV roce 2020 z0stava vytvorena Ucetni rezerva na soudni spor ve vysi 300 tis.
K¢ a byla nové vytvorena rezerva na bonus program 2020 ve vysi 5 013 tis K¢
a rozpusténa rezerva z roku 2019 ve vysi 7 069 tis. K. V roce 2020 spolecnost
vytvorila ocekavanou rezervu na necerpanou dovolenou z roku 2020 ve vysi
14 380 tis. K&. O rezervé na necerpanou dovolenou je Uctovano prvnim rokem.
Stav rezervy k 1.1. 2020 byl prouctovan proti vysledku minulych let.

OBRATKY ZASOB, POHLEDAVEK A ZAVAZKU VLETECH

31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12.
OBRATKOVOST 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Doba obratu zasob 35 35 40 a4 43 42 38 4
Doba splatnosti pohleddvek 74 61 58 54 55 51 47 63

Doba splatnosti zavazk( 4 1 5 7 9 6 5 4

VLASTNICTVI CENNYCH
PAPIRU

Spolec¢nost viastnila ke konci roku 2020 podil ve spolecnostech:
B PRO-DOMA Blansko, sr.o.
Bezrucova 2276/54, Blansko, 67801, Ceska republika
100%, IC: 60704250
B TONSTAV-SERVICE, sro.
Okruzni 630, Ceské Budgjovice, 37001, Ceska republika
100%, IC: 63907887
M Vila Nad Zahradnictvim, s.r.o.
Revolucni 1963/6, Praha 1, 11000, Ceska republika
50%, IC: 08798435
| VILA POD HAVRANKOU, sro.
Revolucni 1963/6, Praha 1, 11000, Ceska republika
60%, IC: 09303740
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CILE AMETODY RIZENI RIZIK SPOLECNOSTI

Spole¢nost rozdéluje rizika
do tFi zakladnich skupin:

M Rizika spojena se vznikem nelikvidnich aktiv
M Rizika spojena s ekonomickym vyvojem
M Rizika vnéjsi - trhu

Rizika - spojena se vznikem nelikvidnich
aktiv (obé&zna a stala aktiva):

OBEZNA AKTIVA

Pohledavky

V oblasti spravy pohledavek se firma zaméfuje zejména na prevenci vzniku
delikventnich pohledavek. Kazdy zakaznik podléha pravidelnym revizim, kde
prostfednictvim kvalifikovaného scoringu dochazi k vyhodnocovani zptisobilosti
zakaznika dostat svym zavazkim.

V souvislosti s vyvojem platebni moralky odbératelll je implementovan detailni
proces, kde jsou veSkeré pohledavky systematicky sledovany a v okamziku
prodleni feSeny. V okamziku vzniku delikvence je pohledavka prevedena do rezimu
nestandardu a jako takova vymahana pravné.

Soubézne PRO-DOMA zajistuje ve spolupraci s pojistovnou Atradius pojistént
pohledavek. To se déje jak v prostoru nejmenovitého limitu, tak i jmenovitého. Na
pohledavky. které jsou v prodleni vice jak 180 dni po In(ité splatnosti, jsou vytvareny
opravne polozky v pIné vysi.

Zasoby a obalové hospodaristvi

Oblast péce o zdsoby spole¢nost rozdéluje na zdasoby na zbozi a obalové
hospodarstvi.

ZASOBY

Vzhledem ke skutecnosti, ze firma povazuje problematiku zasob za nemeéné
rizikovou, nez je oblast pohledavek, pracuje se systéemem predikce poptavky a fizeni
zasob ,Planning wizard", ktery je provazan se systémem rizeni planogramc QUANT.
V dUsledku toho je i v roce 2020 patrné snizeni doby obratu pri celkovém zvyseni
objemu zasoby i snizeni hodnoty nadzasoby.

OBALOVE HOSPODARSTVIi-PALETY

PRO-DOMA eviduje k 31. 12. 2020 hodnotu 79% podilu palet na celkové skladovée
zasobé. To predstavuje oproti roku 2019 nartst o 0,2 %. To jsou palety lezici pod
zbozim a vracené od zdkaznik(l na skladech spolec¢nosti, které ¢ekaji na naplnéni
kvot pro odvoz k dodavateli.

Spolec¢nost uplatnuje systém péce o obalovd salda a v disledku pristupu
k problematice obalového hospodarstvi je v jednotlivych letech trend trvale
pozitivni ve vyvoji poctu palet a také logicky v jejich financni hodnoté, na kterou jsou
vazany zdroje na jejich kryti. Za zakladni atributy koncepce lze povazovat zarazeni
evidence do Sarzi a odsouhlaseni sald a kvot na strané dodavatele, véetné navedeni
jednotkovych expiraci na strané odbératele.

Firma ma vyvazena salda v evidenci dodavatelll, a tudiZ je mozné konstatovat, ze
v kazdy okamzik ma firma prostor vracet palety dodavatellim bez rizika odmitnuti
jejich zpétného odkupu.
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Stala aktiva

Na strané stalych aktiv firma vilastni nemovitosti a movité veci, kde jsou vzdy
uplatnovany odpisy v souladu se zakonem o Ucetnictvi, danove pak podle zakona
0 dani z prijmu. Spolecnost v ramci pfecenéni a provedeni fuzi ma evidovany celkovy
ocenovaci rozdil ve vysi 727673 tis. KC. Naprosta vétSina nemovitého majetku souvisi

s hlavni ¢innosti, tzn. prodej a distribuce stavebnich hmot.

Movity majetek je evidovan v pofizovaci cené 433559 tis. KE bez DPH a je taktéz
odepisovan. Jedna se zejména o osobni a nakladni automobily, skladovaci
technologie a vybaveni plj¢ovny strojc.

Rizika - spojena s ekonomickym vyvojem:

Spole¢nost trvale vyhodnocuje na Urovni managementu jak oblast vynost, tak
oblast nakladll. Zatimco v oblasti vynostl se jednd o cenotvorbu, na niz je zavisla
rentabilita prodeje, na strané nakladt jsou klicovymi polozkami:

W mzdove naklady

W naklady na energie a sluzby

Mzdové ndklady jsou priibézné porovnavany s produktivitou a jako ddsledek jsou
regulovany Uvazky vazané na produkt. Tzn. v praxi se trvale konfrontuje velikost
produktu méfrena trzbou a pridanou hodnotou proti poctu Uvazkl a vysi nakladd
na jejich zajistent.

Oblast motivace je fizena motivacnimi systémy na urovni kazdého zamestnance
a systém funguje na bdzi malust a bonustl prostfednictvim negativni a pozitivni
motivace. Naklady na energie a sluzby zahrnuji zejmeéna polozky, jako jsou naklady na

elektrickou energii, vytapéni, PHM, najmy a sluzby (naptiklad datoveé linky a telefonni
pripojeni). Veskeré sluzby jsou 1x ro¢né provérovany a dodavatelé sjednocovani
podle Uspéchll v nabidkach.

V dusledku aplikovanych pristuplt k feSeni oblasti nakladd a vynost se podafilo
nastartovat pfiznivy trend v oblasti ndklad(l a jasnou motivaci na strané
prodejcll smeéfujici k dosaZzeni maximalnich moznych vykon( pri zachovani
konkurenceschopnosti a produktivity.

»w

Rizika vnéjsi - trhu:

Trh stavebnictvi a stavebni distribuce v roce 2020 zaznamenal cca 2% konjunkturu,
avsak limitovanou mnozstvim prace, kterou pracovnici v odvetvi byli schopni odvest.
Limitujicim faktorem do dalsich let viak bude zejména nedostatek pracovnich sil
na strané provadécich firem. To se stane rozhodujicim pro mnozstvi zpracovaného,
a primarné tedy prodaného stavebniho materialu. Negativni dopad na vyvoj
stavebnictvi bude mit také dopad pandemie COVID-19, ktera se prerodi v pandemii
ekonomickou.

Vysoka schopnost celit vykyvim vnéjsich viivil je dana ekonomickou stabilitou
samotného podniku PRO-DOMA.



Cenova, uvérova a likvidni rizika souvisejici
s tokem hotovosti:

CENOVARIZIKA

Spole¢nost se zaméruje na respektovani cenovych indikator(, ale vénuje maximalni
péci cenotvorbé. Benchmark rentability trzeb v oboru se pohybuje na drovni
4-5 %. PRO-DOMA se hodnotou 6,43 % radi nad primeér (méreno EBITDA/trzba).
Management spolecnosti vnima marzi a jeji udrzitelnost jako klicovy parametr pro
tvorbu hospodarskeho vysledku.

Spole¢nost nasadila opatreni, jejichz cilem bylo pfepracovat zakladni struktury pfi
tvorbé cen pouZitim novych postuptl a propojenim s informacnim systémem. Vlivem
kvalifikované cenotvorby a diferencovanych pristuptl v jednotlivych segmentech
distribuce doslo ke konjunkture marzi, coz zajistilo vysSi kryci prispévek pro tvorbu
hospodarskeho vysledku.

31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Marze 14,76% 14,43% 14.97% 14,59% 15,14% 16,36% 16,24% 16.51%
UVEROVARIZIKA

Spolec¢nost za Ucelem zajisténi penéznich tok( ¢erpad provozni tivéroveé linky slouzici
k financovani provozniho cash-flow a take investi¢nich zameérd.
Behem roku 2020 byly Cerpany uveéry na dostavbu stfediska Horazdovice ve vysi
18.634 tis. K a na porizeni aredlu v Jihlave ve vysi 55.760 tis. KC.

Kratkodobé uveéry slouzi k zajisténi penéznich tok( a jsou ¢erpany sezonné do vyse
smluvnich ramcd, které jsou zasmluvnény vzdy s ohledem na nadchazejici sezonu
podle predpokladané potreby. Do roku 2021 spolec¢nost vstoupila se smiuvnimi
ramci ve vysich:

VYROCNI ZPRAVA 2020 PRO-DOMA, SE

B UNICREDIT Bank, as., ve vysi 400 000 tis. K¢
m CSOB, a.s., ve vy3i 400 000 tis.Ke

B KB, as., ve vysi 350 000 tis. K&

W RB, as, ve vysi 300 000 tis. K&

BANKOVNI
UVERY
(VTIS.KC)
Bankovni
avery a
VYPOMOCi

31.12.
2013

31.12.
2014

31.12.
2015

31.12.
2016

31.12.
2017

31.12.
2018

31.12.
2019

31.12.
2020

749767 730348 1036344 1046775 1353208 1660511 1772278 2058 721

Bankovni
aveéry
dlouhodobé

133081 121549 205341 262231 394294 408605 604880 446049

Kratkodobé
bankovni
uvery

616686 608799 831003 784544 958914 1251906 1167398 1612672

Postupné navysovani Urokovych sazeb, zejména vlivem ristu zakladnich sazeb
(PRIBOR), nemélo Zzadny pozorovatelny dopad na tvorbu vysledku a také se
nepromitlo do dostupnosti zdrojt.

UKAZATELE ZADLUZENOSTI

31.12. | 31.12.| 3112 | 31.12. | 3112, | 31.12.| 3112, | 3112
ZADLUZENOST | “5513 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Bankovni ivéry / 114 318 326 338 288 241 210 100
Vlastni kapital
Cizizdroje | 139 752 684 741 572 454 371 122
Vlastni kapital
Bankovni dvery / 047 037 041 040 043 043 044 044
Aktiva celkem
Viastnf kapital / 04 02 0B O 055 08 02 044

Aktiva celkem
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LIKVIDNI RIZIKA

PRO-DOMA ma trvale vyborné kondice v oblasti jak bézné, tak okamzité likvidity

a velice prizniva je pak hodnota pracovniho kapitalu, ktera v roce 2020 narostla na
hodnotu 436 009 tis. KC.

POKRYTiDLUHU

Pokryti dluhti je dano podilem platebni schopnosti a platebni povinnosti. Jak je vidét
z prilozeného prehledu, spolec¢nost koncila rok 2020 na uUrovni 4,08nasobku velikosti
uvért na platebnf schopnost. Hodnoty schopnosti spldcet dluhy jsou velmi ptiznivé
z pohledu schopnosti pokryti externich dliuh.

LIKVIDITA 31.12. 31.12. ‘ 31.12. 31.12.| 31.12.| 31.12. 3112 31.12.
2013| 2014 2015| 2016| 2017 2018 2019 2020 SCHOPNOSTSPLACET | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12.
B&znd likvidita 1,31 144 128 1,30 126 120 128 122 DLUHY 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
l(ﬁ(l;?gi?élta 089 050 063 07 on oea o7 o7 _Berkowniivery/EBITDA 736 493 605 507 444 389 429 408
racovn kanidl E'E;‘TZS/LOJ‘? (bezreze)/ ga3 160 162 MO0 864 76 736 483
k) 235507 309970 287721 302991 321334 329808 405212 436009

Financované diuhy /
EBITDA 770 5,01 633 548 483 412 451 423

ORGANIZACNI SLOZKA V ZAHRANICI

Spolecnost v roce 2020 nezalozila zadnou organizacni slozku v zahranici.
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VYROK AUDITORA K UCETNI ZAVERCE K 31. PROSINCI 2020

Auditem spolecnosti byla povérena spolecnost BDO CA, s.r.o. Vyrok auditora k Ucetni  V Tehovci dne 28. 6. 2021

zavérce k 31.12. 2020 veetné Ucetni zaverky, kterou tvori rozvaha, vykaz zisku a ztraty,

priloha, vykaz cash-flow a vykaz o stavu a pohybu kapitalu, je samostatnou prilohou

této vyrocni zpravy. Petr Vanérka
generalni feditel

PRILOHY

Zprdva o vztazich mezi propojenymi osobami
Zprdva auditora

Rozvaha v plném rozsahu

Vykaz zisku a ztrat v piném rozsahu

Priloha k Ucetni uzaverce za rok 2020
Prehled o zménach viastniho kapitalu

Prehled o penéZnich tocich (cash flow)

N oA WS

2N
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ZPRAVA O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

dle § 82 zikona €.90/2012 Sh. Zikona o obchodnich korporacich.

ZPRAVA JE SESTAVOVANA ZA OVLADANOU OSOBU: OVLADAJICi OSOBA:
Jediny akcionar: Josef Marinec
Obchodni firma: PRO-DOMA, SE Narozen: 31.10.1951
Sidlo: Budcicka 1479, Praha 9 Bytem: Kozi, 857/15, Staré Mésto, 110 OO0 Praha 1
Pravni forma: Evropska spolec¢nost
ICO: 24235920

Rozhodujici predmét cinnosti: ~ vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v pfilohach 1az 3 zivhostenského zakona

Datum vzniku spolecnosti: 24.tijna 2012

Mezi ovladanou spole¢nosti a ovladajici osobou je uzavien pracovnépravni vztah a je v platnosti smlouva o ptijcce. Ovladana osoba eviduje zavazky vUici ovladajici osobé
z titulu pajcky ve vysi 36 208 tis. K.

Dalsi osoby oviladané ovladajici osobou prostrednictvim ovladané osoby jsou:

B TONSTAV-SERVICE sr.o. IC: 63907887 se sidlern Okruzni 630,370 01 Ceské Budéjovice, kde ovladana osoba viastnila podil ve vysi 100%.

B PRO-DOMA Blansko, sro. IC: 60704250 se sidlem Bezrucova 2276/54, 678 O 1 Blansko, kde ovlddand osoba viastnila podil ve vysi 100%.

W Vila Nad Zahradnictvim, sr.o. IC: 08798435 se sidlem Revolu¢ni 1963/6, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, kde ovlddana osoba viastnila podil 50%.
Této spolecnosti poskytla PRO-DOMA, SE na zakladé smlouvy pujcku ve vysi 33 900 tis. KE.

| VILA POD HA VRANKOU, sro. IC: 09303740 se sidlem Revolu¢ni 1963/6, Noveé Mésto, 110 00 Praha 1, kde oviddana osoba viastnila podil 60%.

Zpuisob a prostredky ovladani: Ovladajici osoba uplatriuje rozhodujici viiv zejména prostifednictvim rozhodovani na valné hromadé ovladanych osob a ¢lenstvim ve
statutarnich organech. Vsechny smluvni vztahy ovladané osoby s ovladajici osobou a dalsimi ovliadanymi osobami byly realizovany za obvyklych smluvnich podminek,
sjiednana a poskytnuta protiplnéni odpovidala podminkam obvyklého obchodniho styku a ovladané spole¢no i z téchto smiuvnich vztah( nevznikla Ujma, vyznamné riziko

Ci nevyhoda.

/ Br Dne 19.2. 2021

/
i Josef MaFinec

(%
\\J Predseda predstavenstva
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Tel.: +420 241 046 111 BDO Audit s. r. 0.
www.bdo.cz V Parku 2316/12

C—— Praha 4- Chodov
148 00

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

Provedli jsme audit prilozené (cetni zavérky spole¢nosti PRO-DOMA, SE, se sidlem

BudCicka 1479, Praha 9, identifikacni Cislo 242 35 920, (dale také spolecnost) sestavené

na zakladé Eeskych Géetnich pFedpis(, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2020, vykazu zisku
a ztraty, prehledu o zménach vlastniho kapitalu a prehledu o penéznich tocich za obdobi

od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 a prilohy této Gcetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych

podstatnych (cetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naSeho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
PRO-DOMA, SE k 31. 12. 2020 a nakladi a vynost a vysledku jejiho hospodafeni a penéznich
tokd za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020, v souladu s eskymi Uetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditor(i Ceské republiky jsme na
spole¢nosti nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny
zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyro¢ni zpravé

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

Na$ vyrok k uetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem Gcetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s i¢etni zavérkou &i s
nasimi znalostmi o Gcetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve
vsech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy.

Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji pozadavky pravnich predpist na
formalni nalezZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda
pFipadné nedodrZeni uvedenych poZadavku by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

BDO Audit s. 1. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka
7279, auditorské opravnéni Komory auditori CR €. 018) je clenem BDO International Limited (spolecnosti s rucenim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.

Tel.: +420 241046 111 BDO Audit s. r. 0.
www.bdo.cz V Parku 2316/12
—— Praha 4- Chodov
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Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

- ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v icetni
zavérce, jsou ve viech vyznamnych ohledech v souladu s Gcetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

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

nespravnosti nezjistili.

Odpové pre va a dozor¢i rady ¢ i PRO-DOMA, SE za Ucetni zavérku

Predstavenstvo spolecnosti PRO-DOMA, SE odpovida za sestaveni (¢etni zavérky podavajici
vérny a poctivy obraz v souladu s eskymi Géetnimi predpisy, a za takovy vnitfni kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani (i¢etni zavérky je predstavenstvo spole¢nosti povinno posoudit, zda je
spole¢nost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze G¢etni zavérky
zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani
pri sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni
spole¢nosti nebo ukonceni jeji €innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve spolecnosti odpovida dozor¢i rada spoleénosti
PRO-DOMA, SE.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na$ vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v
souladu s vy3e uvedenymi predpisy ve viech pfipadech v tcetni zavérce odhali pfipadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé icetni zavérky na jejim zakladé
prijmou.

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

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti (¢etni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostateéné a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadFit vyrok.

BDO Audit s. . 0., Ceska spoleénost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka
7279, auditorské opravnéni Komory auditord CR €. 018) je clenem BDO International Limited (spolecnosti s rucenim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BD
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- Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoZe sou¢asti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, myslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitfnich kontrol.

- Seznamit 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 vyjadFit nazor na Gcinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadd a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti PRO-DOMA, SE uvedlo v priloze
ucetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
spoleénosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
priloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit modifikovany
vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti spolenosti nepretrité trvat vychazeji z dikaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky
mohou vést k tomu, Ze spole¢nost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale to,
zda (&etni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k
vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozor¢i radu spole¢nosti PRO-DOMA, SE mimo
jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho
prubéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 6. 8. 2021
Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:

3o QAO(L‘-F S -

2 X

BDO Audit s. r. o. In:v,. Petr Svoboda

BDO Audit s. 1. 0., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka
7279, auditorské opravnéni Komory auditort CR €. 018) je clenem BDO International Limited (spolecnosti s rucenim omezenym
registrované ve Velke Britani) a je souasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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ROZVAHA tis.ko k31.12.2020

BEZNE UCETNIOBDOBI MINULE OBDOBI

KOREKCE

AKTIVA BRUTTO

AKTIVA CELKEM 001 5743 865 -1095 371 4648494 4029300
B. Stdld aktiva 003 3222950 1021430 2201520 2174532
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 004 42185 -39 041 3144 1702
B.l.2. Ocenitelnd prava 006 39673 -39 041 632 1702
B.L.21. Software 007 38488 -37 856 632 1702
B.l.2.2. Ostatni ocenitelna prava 008 1185 1185 (0] )

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek
B.I.5. a nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek on 2512 2512
B.1.5.2. Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek o13 2512 2512
Bl Dlouhodoby hmotny majetek Q14 2897393 -982 389 1915 004 1921759
B.ILL Pozemky a stavby o15 1672 957 -497 161 1175 796 1081046
B.IL11. Pozemky Q16 278 316 278 316 248 486
B.I1.2. Stavby Q17 1394 641 -497 161 897480 832560
B.I.2. Hmotné movité veci a jejich soubory Q18 433559 -304 417 129142 138 459
B.IL3. Ocenovaci rozdil k nabytému majetku Q19 727 673 -180 811 546 862 583218
B.I.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 166 166 166
B.I1.4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 166 166 166

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek
B.IL5. a nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 024 63038 63038 18 870
B.IL51 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025 1269 1269
B.I.5.2. Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 026 61769 61769 118 870
B.II Dlouhodoby finan¢ni majetek 027 283372 283372 251071
B.ILL Podily - ovladand nebo ovlddajici osoba 028 283302 283302 251 000
B.IIL5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 70 70 71
C. Obézna aktiva 037 2498 691 /3941 2424750 1838293
ClL Z3asoby 038 746 663 12779 733884 678752
C.L1. Material 039 38 38 47 846
Cl.2. Nedokoncena vyroba a polotovary 040 1029 1029 1112
C.l3. Vyrobky a zbozi 041 740724 12779 727 945 629794
Cl31. Vyrobky 042 616 616 405
Cl3.2. Zbozi 043 740108 12779 727 329 629 389
C.I5. Poskytnuté zdlohy na zasoby 045 4872 4872
ClII. Pohledavky 046 1652 621 -61162 1591459 1148162
Cl.2. Kratkodobé pohledavky 057 1652 621 -61162 1591459 1148162
Cl.21. Pohledavky z obchodnich vztahd 058 1409 983 -61162 1348 821 987933
Cll.2.2. Pohledavky - ovladand nebo ovladajici osoba 059 33900 33900
Cl.24. Pohledavky - ostatni 061 208 738 208 738 160 229
Cll.243. Stdt - danové pohleddvky 064 236 236 4398
Cl.244. Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 1533 1533 1219
Cl.245. Dohadné ucty aktivni 066 175741 175 741 142 781
Cll.246. Jiné pohleddvky 067 31228 31228 1831
CIV. Penezni prostredky 075 99 407 99 407 1379
C.IV1L Penézni prostredky v pokladné 076 6 697 6 697 7898
CIv2. Penézni prostredky na uctech 077 92710 92710 3481
D. Casové rozliseni aktiv 078 22224 22 224 16 475
D1 Naklady pristich obdobf 079 20 497 20 497 12329
D.3. Prijmy pristich obdobf 081 1727 1727 4146
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CisLo
RADKU

20 A

BEZNE UCETNIi OBDOBI MINULE OBDOBI

PASIVA CELKEM 001 4648494 4029300
A. Vlastni kapital 002 2063169 842 210
Al Zakladni kapital 003 360 000 360 000
All Zakladni kapital 004 360 000 360 000
All AZio a kapitalové fondy 007 1170 000 170 000
All.2. Kapitdlove fondy 009 1170 000 170 000
All21. Ostatni kapitaloveé fondy 010 1170 000 170 000
AlV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 018 304 492 226 861
AV Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 019 304 492 226 861
AV. Vysledek hospodareni bézného Ucetniho obdobi (+/-) 021 228677 85 349
B+C. Cizi zdroje 023 2523934 3123418
B. Rezervy 024 19694 8819
BA4. Ostatni rezervy 028 19 694 8 819
C. Zavazky 029 2504 240 3114599
Cl Dlouhodobé zdvazky 030 515 499 1681518
Cl1 Vydané dluhopisy 031 0] 1000 000
Cl12. Ostatni dluhopisy 033 O 1000 000
Cl2. Zdvazky k Uverovym institucim 034 446 049 604 880
Cl8. Odlozeny danovy zdvazek 040 67399 72982
Cl9. Zdvazky - ostatni 041 2 051 3656
Cl193. Jiné zavazky 044 2 051 3656
Cll. Kratkodobé zavazky 045 1988 741 1433 081
Cll.2. Zavazky k uvérovym institucim 049 1612672 1167 398
Cl.3. Kratkodobé prijaté zalohy 050 29546 50 012
Cll4. Zavazky z obchodnich vztaht 051 74 432 89 816
Cll8. Zdvazky ostatni 055 272 091 125 855
C.l.8.1. Zavazky ke spole¢nikiim 056 36208 17 486
Cl1.8.3. Zavazky k zaméstnanctim 058 26570 26 200
Cll.84. Z3avazky ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisteni 059 15 653 15307
C.l1.85. Stat - danové zdvazky a dotace 060 70 474 46 996
Cl.86. Dohadné ucty pasivni 061 6713 6464
Cl.87. Jiné zavazky 062 116 473 13402
D. Casoveé rozliseni pasiv 066 61391 63672
D.1. Vydaje pristich obdobi 067 60 835 62 832
D.2. Vynosy pristich obdobi 068 556 840
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

(v tis. K¢) k 31.12. 2020 (0d 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020)

CISLO SKUTECNOST VUCETNIiM OBDOBI

Trzby z prodeje vyrobkii a sluzeb 283468 260968
Il. Trzby za prodej zbozi 002 7558433 7447 695
A. Vykonova spotreba 003 6847433 6817688
Al Naklady vynalozené na prodané zbozi 004 6310377 6 237 869
A2 Spotreba materialu a energie 005 251343 244 495
A3. Sluzby 006 285713 335324
B. Zména stavu zasob vlastni cinnosti (+/-) 007 -57 -16
C. Aktivace (-) 008 -24390 -22272
D. Osobni naklady 009 534592 544661
[BAR Mzdové naklady 010 390 329 395970
D.2. Ndklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni pojisteni a ostatni naklady on 144 263 148 691
D21 Naklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisteni 012 129 244 132716
D22 Ostatni naklady 013 15019 15975
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 149 002 134088
E1 Upravy hodnot dlouhodobého nenmotného a hmotného majetku Q15 151973 138 690
E11 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé o16 151973 138 690
E2 Upravy hodnot zasob 018 225 -538
E3. Upravy hodnot pohledavek 019 2746 -4 064
1L Ostatni provozni vynosy 020 114676 116134
1111, Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 021 7989 11651
11.2. Trzby z prodaného materialu 022 1491 540
11.3. Jiné provozni vynosy 023 105 196 103943
F. Ostatni provozni naklady 024 7011 66 680
F1 Z(statkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 7553 7093
F2. Prodany material 026 1424
F3. Dané a poplatky 027 7434 7086

F4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobf 028 3157 1523
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cisLo SKUTECNOST VUCETNIiM OBDOBI
F5.

Jiné provozni naklady 029 50543 50978
* * Provozni vysledek hospodareni (+/-) 030 379 886 283968
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 031 5240 141
(VAR Vynosy z podiltl - ovladana nebo ovlddajici osoba 032 5240 4
G. Naklady vynalozené na prodané podily 034 110
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 035 1352
V1. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - ovliadana nebo ovladajici osoba 036 1297
V2. Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku 037 55
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 038 1306
VI. Vynosové tiroky a podobné vynosy 039 23 15
VI.2. Ostatni vynosove uroky a podobné vynosy o4 23 5
J. Nakladové uroky a podobné naklady 043 67978 158 882
J1 Ndkladoveé uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 044 25000 100 000
J2. Ostatni nakladoveé uroky a podobné naklady 045 42 978 58 882
VII. Ostatni finanéni vynosy 046 11012 10578
K. Ostatni finan¢ni naklady 047 43765 20178
* Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) 048 -95468 -168 390
hid Vysledek hospodafeni pired zdanénim (+/-) 049 284418 115578
L. Daii z pFijmi 050 55741 30229
L1 Dan z pfijmu splatna 051 61324 31472
L2 Dan z prijmt odlozena (+/-) 052 -5583 1243
* Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 053 228677 85349
b Vysledek hospoda¥eni za tiéetni obdobi (+/-) 055 228677 85349

* Cisty obrat za iiéetni obdobi=I. + Il + Il + IV. + V. + VL. + VILI. 056 7972852 7836883




PRILOHA KUCETNI ZAVERCE
ZA UCETNIi OBDOBI

1.1.2020 do 31.12. 2020

Obecné udaje

1. POPIS JEDNOTKY

Ndzev spolecnosti:  PRO-DOMA, SE

(vedena u Méstského soudu v Praze, pod zna¢kou H 841)
Identifikacni ¢islo: 24235920

Sidlo: Budcicka 1479,190 16 Praha 9
Pravni forma: Evropska spolec¢nost

Predmet Cinnosti: ~ obchodni ¢cinnost

Datum vzniku: 24. tijna 2012

Organy spolecnosti ke dni 31.12.2020

Statutarni organ:

CAMENOAPRUMENI | FUNKEE | DENZANIKUIVZNIKU FUNKEE

Josef MaFinec predseda predstavenstva 23.2.2020/24.2.2020
Josef MaFinec ml. ¢len predstavenstva 23.2.2020/24.2.2020
Jan Mafinec Clen predstavenstva 23.2.2020/24.2.2020

Dozorci rada:

CMENOAPRUMENI | FUNKEE | DENZANIKUIVZNIKU FUNKEE

Petr Vanérka ¢len dozor¢i rady 23.2.2020/24.2.2020
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2. PRAVNICKEAFYZICKE OSOBY,KTERE SE PODILEJI
20 %A VICENA ZAKLADNIM KAPITALUSPOLECNOSTI:

Josef Mafinec 360000000;- 100%
3. PRAVNIZMENY
V roce 2020 doslo v OR pouze k zapisu volby organt spolec¢nosti viz. Organy
spole¢nosti ke dni 31.12. 2020
4. ZAMESTNANCIA OSOBNIiNAKLADY
Spole¢nost zameéstndvala k 31.12. 2020 celkem 1 000 zameéstnanctl, z toho
10 fidicich pracovnik(.
SOCIALNI
A ZDRAVOTNI OSTATNIi SOCIALNI
MZDOVE NAKLADY | POJISTENI NAKLADY
Celkem 390329 129 244 15019
Z toho Fidici
pracovnici 10599 3604 150
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5. ODMENY STATUTARNICH ORGANU

a) vy$e odmén nebo jinych pInéni poskytnutych élentim statutarnich
adozor¢ich organi v ti¢etnim obdobi
nebyly vyplaceny

b)  vyse pijéek, poskytnutych zaruk a ostatnich plnéni v penézni nebo
naturalni podobé Fidicim, statutarnim organtiim nebo dozoréim
organiim (podle jednotlivych kategorii v tihrnné vysi popfipadé
slovné).
Ke 31.12. 2020 spole¢nost nema pohledavku z titulu plijcek za ridicimi

osobami, statutarnimi ¢i dozorcimi organy.

II. Informace o ucetnich metodach a obecnych
Ucetnich zasadach

1. ZPUSOB OCENENI:

B Nakupovany dlouhodoby hmotny a nehmotny a drobny hmotny a nehmotny
majetek je evidovan v Ucetni evidenci v porizovaci cené, tj. do ceny majetku
vstupuiji i vedlejsi pofizovaci naklady (jako doprava, instalace a podobné).
Vyrobky a nedokon¢ena vyroba se ocenuji na trovni primych nakladc.
Penézni prostredky a ceniny jsou ocenovany jejich jmenovitymi hodnotami.
Pohledavky a zavazky jsou ocenovany v jejich jmenovité hodnoté.
Akcie vlastnéné spolecnosti jsou ocenény pofizovaci cenou.
/3asoby zbozi jsou ocenovany cenou zjisténou vazenym aritmetickym
primeérem z porizovacich cen. V porizovacich cenach zasob jsou
zapocitavany takeé ostatni naklady souvisejici s porizenim.
B Z3soby porizovaného materidlu jsou ocenovany stejné jako zasoby zbozi,
U materialu vyrobeného ve vlastni rezii je cena urcena na urovni primych
nakladd.
B Zasoby oballl (palet) jsou oceriovany pevnou cenou.

2. POUZITEUCETNiMETODY A OBECNE UCETNIi ZASADY

Ucetni pravidla aplikovana spole¢nosti jsou v souladu s ustanovenim Zakona
¢.563/1991 Sb. o Ucetnictvi ve znéni platném pro rok 2020, Vyhlaskou ¢. 500/2002

Sh., kterou se provadeji nektera ustanoveni zakona o ucetnictvi pro Ucetni jednotky,
které jsou podnikateli a Ceskymi ticetnimi standardy pro podnikatele.

3. ZPUSOBSTANOVENIi OPRAVNYCHPOLOZEK K MAJETKU
APOUZITY ZDROJINFORMACE PRO JEJICH KVANTIFIKACI

Byly vytvoreny opravné polozky k pohleddvkam v souladu se Zédkonem ¢.593/1992
Sb. ve znéni pozdéjsich predpisti (zakonné opravné polozky) a nad rémec

tohoto zakona (Ucetni opravné polozky). Ucetni opravné polozky byly tvofeny na
pohledavky:

6 mésicll po splatnosti ve vysi 20 %

12 mésicll po splatnosti ve vysi 50 %

18 mésicll po splatnosti ve vysi 80 %

nad 24 mésicll po splatnosti ve vysi 100 %

K zasobam zbozi byla vytvorena ucetni opravna polozka ve vysi 30% z hodnoty
7das0b, a to u zboZi, které nemélo v pribéhu roku pohyb.

4. ODPISOVYPLANAPOUZITE ODPISOVE METODY PRI
STANOVENI UCETNiICH ODPISU

B Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek porizeny pred 11.2006 je
odpisovan shodné pro ucetni a danove ucely.

B Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek porizeny po 1.1.2006 je odepisovan
na zakladé odpisovéno planu, ve kterém sazby Ucetnich odpistl nejsou
shodné s danovymi.

B Drobny hmotny majetek s porizovaci cenou nizsi nez 40 tis. K& a dobou
pouziti delSi nez rok je Uctovan v pliné vysi na prislusny nakladovy ucet a je
veden v operativni evidenci.

B Drobny nehmotny majetek, jehoz ocenéni je nizsi nez 60 tis. KE a doba pouziti
je delsi nez rok, je uctovan v piné vysi na prislusny nakladovy ucet.

BV pfipadé hodnotoveé vyznamnéjsino nakupu drobného majetku ke konci
Ucetniho obdobi dochdzi k ¢asovému rozlozeni ndklad( do dvou let.



5. ZPUSOBPREPOCTUUDAJUV CIZICH MENACHNA CESKOU
MENU

Udaje v cizich ménach jsou v Ucetnictvi pfepocitavany na ceskou ménu dennim

kurzem vyhlasenym CNB. K 3112.2020 jsou prepocteny zlistatky kurzem platnym k

tomuto datu.

I1l. Dopliujici informace k rozvaze a vykazu
ziski a ztrat (v tis. K¢)

1. DLOUHODOBYHMOTNYANEHMOTNY MAJETEKV TIS.KC
VPORIZOVACI CENE

POCATECNI
STAV

Budovy a stavby 1268562 126 479 1394 641
Movity majetek 401396 44768 12605 433559
Pozemky 248 486 32853 3023 278 316
Nedokonceny DHIM N8 870 187 668 244769 61769
Nedokonceny NDIM 0] 1383 240 2512
Dlouhodoby nehmotny

majetek 39433 240 o] 39673
Ostatni NDIM-

neodepisovany 166 O O 166
Z3lohy na DHIM 0] 1269 o] 1269

Odpis ocenovaciho rozdilu za rok 2020 byl 36 357 tis. K& Ocenovaci rozdily vzniklé
z fuzi jsou odepisovany rovnomerne 15 let, mimo ocenovaciho rozdilu z r. 2015,
ktery je odepisovan 30 let.

Hlavni pohyby majetku

a)  Nemovitosti odepisované
Hlavni prirtistky majetku souvisi s nakupem a zhodnocenim majetku zejména
u stFedisek HoraZd’ovice 44 674 tis K&), Mukarov- ph’stavba 5 606 tis. KO&),

(15 872 tis. K&), Jihlava (37 391 tis. K&), ostatni TZ (1174 t|s< Kc)
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b)  Movity majetek odepisovany
Hlavni prirtistky majetku souvisi s vybavenim pljc¢ovny (13 525 tis. K&),
obnovou vozového parku (11123 tis. K&) a nakupen VZV (5 978 tis. K&)

c)  Pozemky
Pﬁ'r&stek majetku souvisi hlavné S nékupem pozemkl] Jihlava (16 873 tis. K&),

d)  Nedokon¢eny DHM
ZUstatek nedokonceného DHM je tvoren prevazné nedokoncenou stavbou v
aredlech nebo nakupem nového aredlu: Plzen (52 550 tis. Ke), Cesky Brod (3
302 tis. K&), Jinlava (1 027 tis. K&), Rochlice (1363 tis. K&).

e)  Nedokonc¢eny NDHM:- vyvoj nového webu (2 512 tis. K&)

Souhrnna vyse majetku neuvedena vrozvaze

B drobny hmotny majetek Uc¢tovany do spotreby za r. 2020 - celkem 19 682tis.

K¢ (z toho bylo vybaveni ptjcovny 10 228 tis. K&)

drobny majetek je veden v operativni evidenci

B spolecnost neviastni majetek, jehoz trzni ocenéni je vyrazné nizsi nez jeho
oceneni v Ucetnictvi

Hmotny majetek poFizeny formou finanéniho
pronajmu/iavéru v tis. K¢

Piehled plateb

UHRAZENO SPLATNE SPLATNE
2020 DO1ROKU PO1ROCE
Dopr. prostf.a VZV 3352 2904 2 851

2. DLOUHODOBY FINANCNI MAJETEK

Spolecnost se v roce 2020 stala viastnikem podil(l ve spole¢nostech:
PRO-DOMA Blansko, s.r.o., IC 60704250 - podil 100%

VILA POD HAVRANKOU, sro., IC 09303740-podil 60%

Vila Nad Zahradnictvim, s.ro., IC 08798435-podil 50%
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3. POHLEDAVKY

POHLEDAVKY Z OBCHODNIHO STYKU PO SPLATNOSTI | EASTKAVTIS.KE |

Pohledavky po splatnosti 177742
- ztoho do 90 dni po N3 766
- ztoho 90-360 dni po 4944
-z toho nad 360 dni po 59 032

K pohledavkam po splatnosti je vytvorena opravna polozka ve vysi 61162 tis. KC.
V roce 2020 byl proveden odpis nebo postoupent jiz drive opravkovanych
pohledavek ve vysi 3 700 tis. KC.

Pohledavky k podnikiim ve skupiné
Spolecnost eviduje pouze pohledavku za spolecnosti VILA POD HAVRANKOU
7 titulu pajcky ve vysi 33 900 tis. Ke.

Dohadné ticty aktivni
Na dohadnych uctech aktivnich jsou zachyceny dobropisy ve vysi 175 741 tis. KE na
dodavatelské bonusy, které dosly po datu uzaverky.

4. ZAVAZKY

W Zdvazky z obchodniho styku po Ihdte splatnosti ve vysi 23 242 tis. K¢ jsou
ve vétsing pripad(l zavazky, které jsou zacatkem roku zapocteny proti
dobropistim za odlozené bonusy

W Zdavazky, které k rozvahovému dni maji dobu splatnosti delsi nez 5 let (vyjma
uvért popsanych v ¢asti 11 a dluhopistl v ¢asti 6), nejsou

B Zdavazky ve vztahu se statnimi institucemi po Ihdté splatnosti nejsou.

W Zdavazky z uvérd jsou kryty dle obchodnich podminek jednotlivych bank
(zastava nemovitosti, pohleddvek, zasob........). Konkrétni podminky jisténf jsou
obsazeny v Uverovych smlouvach

B Zavazky (nepenézniipenézni), které nejsou vedeny v Ucetnictvi a na které
nebyla vytvorena v ucetnictvi rezerva, se ve spolecnosti nevyskytuji.

Zavazky k podnikiim ve skupiné
Spole¢nost neeviduje zavazek k podnikiim ve skupiné po splatnosti.

Jiné zavazky

Vyznamne polozky v jinych zavazcich predstavuiji predpisy kupnich cen arealu
Plzen 52 500 tis. K¢ a podilu ve spolecnosti PROGRESS Blansko 30 804 tis. K&
a dale zavazky z titulu pevnych terminovych operaci ve vysi 28 085 tis. K&

a zavazek 2 584 tis. K¢ z titulu vydanych poukazek.

5. VLASTNIiKAPITAL

a) Zakladni kapital

Josef Marinec 100 360000

b) Rozdéleni zisku predchazejiciho obdobi
HV predchazejiciho obdobi byl ponechan na uctu nerozdéleného HV a u vysledku
hospodareni za r. 2020 predpokladame také ponechani na uctu nerozdéleneho HV.

c) Zmény stavu vlastniho kapitalu

POCATECNI
ZUSTATEK

Zakladni kapitdl zapsany

v obchodnim rejstriku 360000 O 0 360000
Zakladni kapital nezapsany

v obchodnim rejstfiku 0] 0] 0 0
Soucet A +/-B 360000 6] 0 360000
Vlastni akcie a viastni obchodni

podily O O 0 0
Soucet A+/-B+/-D 360000 o] 0 360000
Kapitalové fondy 170000 1000 000 0 1170 000
Ostatni fondy ze zisku O O 0 0]
Zisk minulych ucetnich obdobi 312210 377 8095 304 492
Ztrata minulych ucetnich obdobf 0O O o] o]
Zisk/ztrata za Ucetni obdobi po

zdanéni 6] 0 228 677
Vlastni kapital celkem 842210 2063169




6. DLUHOPISY

Spolec¢nost PRO-DOMA, SE vydala diuhopisy v celkoveé hodnoté 1 000 00O tis. K.
Dle emisnich podminek jsou dluhopisy splatné v roce 2032. Jediny akcionar poskytl
spole¢nosti ke dni 11.6.2020 nepenézity priplatek do viastniho kapitalu spolec¢nosti
ve formé vydani 1000 000 000 kusl dluhopist na dorucitele ve jmenovité
hodnote 1 K¢ emitovanych spolecnosti PRO-DOMA,SE

7. ZAKONNEA OSTATNIiREZERVY

V roce 2020 z(stava vytvorena Ucetn( rezerva na soudni spor ve vysi 300 tis. K¢
a byla nové vytvorena rezerva na bonus program 2020 ve vysi 5 013 tis K&

a rozpustena rezerva z roku 2019 ve vysi 7 069 tis. KE. V roce 2020 spole¢nost
vytvorila ocekavanou rezervu na necerpanou dovolenou z roku 2020 ve vysi

14 380 tis. K&. O rezervé na necerpanou dovolenou je Uctovano prvnim rokem.
Stav rezervy k 11.2020 byl prouc¢tovan proti vysledku minulych let.

8. VYNOSY ZBEZNE CINNOSTI
Vsechny vyznamneé trzby jsou realizovany v tuzemsku.

9. CELKOVEVYDAJENAVYZKUMAVYVOJZAUCETNI
OBDOBI

V pribéhu roku 2020 spole¢nost tento typ vydajll nevynaloZila.
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10. ODLOZENA DAN

Spole¢nost eviduje k 31.12. 2020 odlozenou dan ve vysi 67 399 tis. KE.

rozdil mezi Ucetni a danovou ZC HIM 123299
opravna polozka k zasobam 12779
opravna polozka k pohleddvkam 3391
Ucetnfrezerva 19 694
Uzc 097 267 297
Celkem 354733
Sazba 19 %
Odlozenadai -67399
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11. PREHLED UVERU-STAV K 31.12.2020

[oviRy. | TYPZAVAZKU | ZUSTATEK | DATUMSPLATNOSTI |  FREKVENCESPLATEK | PUVODNIVYSE |  SPLATKA 2020 SPLATKA 2021

Kratkodobé 1387924

ucB REV 396377 - jednorazove
CSOB KTG 401488 - jednorazové
RB KTG 290 059 - jednorazoveé
KB kratkodoby 300 000 - jednorazove
Dlouhodobé 670798
CSOB 1 6] 31.01.2020 Mésicne 49 600 841 0
CSOB (V] 34030 20.06.2023 Mésicne 76 000 13611 13608
CSOB 1 72 000 31032023 Mésicne 160 000 32001 32004
CSOB (V] 41667 28.02.2025 Mésicne 50 000 8332 9996
GE (V] 0 20.05.2020 Mésicne 28 061 2338 0
GE U 42188 20.06.2023 Mésicne 90 000 16 874 16 872
GE (V] 5000 20.05.2021 Mésicne 60 000 12 000 5000
GE U 51923 20122022 Mésicne 128 490 25 961 25956
GE (V] 15 000 20.09.2021 Mésicne 95 000 20002 14984
KB (V] 63025 10.01.2024 Mésicne 100 501 20 440 20 436
KB 1 53437 21.09.2024 Ctvrtletné 55 760 2323 9292
RB (V] 53640 30.09.2024 Ctvrtletne 81600 16 320 16 320
RB U 13068 31102024 Ctvrtletné 17152 3268 3268
UCBank (V] 0 3110.2020 Mésicne 77 469 13630 0
UCBank (V] 0 3110.2020 Mésicne 70 000 12 400 0
UCBank 1 175996 3112.2024 Mésicne 220 000 44004 44 004
UCBank (V] 49 824 3110.2024 Mésicne 65 000 13008 13008
257353 224748

Zajisteni uveérl je provedeno dle zastavnich smluv na nemovity majetek spole¢nosti, ddle pohleddavkami ve splatnosti a zasobami.



12. VYZNAMNE UDALOSTI ROKU 2020

Po nastupu epidemie COVID-19 v breznu 2020 jsme pristoupili k opatfenim
smeérujicim k opatrnosti v hospodareni s ohledem na nepfedpoveditelny vyvoj.
Strategie v krocich a opatrenich se opirala zejména o kraceni investic, docasné
korekce odmén zaméstnanctl a do intenzivni obchodni politiky s cilem udrzet
vykon proti redukovanym nakladtm. V priibéhu druhého pololeti se v dlsledku
Uspeésneé aplikované obchodni strategie podarilo prekonat vykon roku 2019

a v kombinaci s Usporami dosahnout historicky nejlepsino hospodarskeho
vysledku. Konec roku byl zasazen zménou obchodni politiky, kdy spolec¢nost do
roku 2021 vstoupila po digitalni transformaci s transparentni cenovou politikou,

kterd se promitla i do spusténi sofistikovaného on-line prodeje stavebnich materialt.

IV. Nasledné udalosti
Dle projektu fuze probéhne v roce 2021 fuze spolecnosti PRO-DOMA SE se
spolecnostmi TONSTAV-SERVICE sro., PRO-DOMA Blansko, s.r.o., TOMIreko reality,

s.ro.a STAVO plus Votrubova, s.ro.

V Praze 29.6. 2021

/r

Josef Marinec
predseda predstavenstva

VYROCNI ZPRAVA 2020 PRO-DOMA, SE



VYROCNI ZPRAVA 2020 PRO-DOMA, SE

PREHLED O PENEZNICH TOCICH

k 31.12.2020 (Od 1. 1. 2020 do 31.12. 2020)

p—
VYKAZ O PENEZNICH TOCICH (CASH-FLOW) RADKU |  SLEDOVANEM |  MINULEM |

Stav penéznich prostiedkl a penéznich ekvivalent(i na za¢atku Uc. obdobi 11379 29193

Penézni toky z hlavni vydéle¢né ¢innosti (provozni ¢innost)
Z. Ueetni zisk nebo ztrata pred zdanénim 002 284 418 15578
Al Upravy o nepenézni operace 003 224910 309 791
All Odpisy stalych aktiv ) s vyjimkou zUstatkové ceny prodanych stdlych aktiv

Umorovani opravneé polozky k nabytému majetku (+/-) 004 151973 138 690
Al2 Zmeéna stavu opravnych polozek, zména stavu rezerv 005 186 3079
Al3. Zisk (ztrdta) z prodeje stalych aktiv (-/+) 006 -436 -4 580
Al4. Vynosy z dividend a podilti na zisku () (s vyjimkou investi¢nich spol. a fond) 007 5240 -55
Al15. Vyuctované ndkladove uroky (s vyjimkou trokt zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku) (+)

Vyuctované vynosove uroky () 008 67955 158 867
Al6. Pripadné Upravy a ostatni nepenézni operace 009 10 472 19948
A* Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pred zdanénim a zménami pracovniho kapitalu (Z + A1) 010 509 328 425 369
A2 Zmeéna stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu on -488 050 142 008
A2l Zmeéna stavu pohleddvek z provozni ¢innosti (+/-), aktivnich uctl ¢asového rozliseni a dohadnych Uctt aktivnich 012 -449 861 138942
A22. Zmeéna stavu krdtkodobych zavazk(l z provozni ¢innosti (+/9), pasivnich Uctl ¢asoveého rozliseni a dlouhodobych Uctd pasivnich 013 23629 -47172
A23. Zména stavu zasob (+/-) o4 -61818 50238
AR Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pred zdanénim (A*+ A.2) o16 21278 567377
A3 Vyplacené uroky s vyjimkou Urok(l zahrnovanych do ocenéni dliouhodobého majetku(-) o17 -67978 158 882
A4 Prijaté uroky (s vyjimkou investi¢nich spol. a fondd) (+) 018 23 15
ADb. Zaplacena dan z prijmU a za domérky dané za minuld obdobi () Qo19 -38 381 -58 876
A7 Prijaté diviendy a podily na zisku (+) 021 5240 55
AR Cisty penézni tok z provozni ¢innosti (A*+ A3+ A4+ A5+ A7) 022 79818 349 689

Penézni toky z investi¢ni ¢innosti
Bl Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 023 134 014 -510 724
B.2. Prijmy z prodeje stalych aktiv 024 7989 13089
Br** Cisty penézni tok vztahujici se k investicni cinnosti (B1+ B.2+ B.3) 026 126 025 -497 635

Penézni toky z finanénich ¢innosti
Cl Dopady zmén dlouhodobych zavazkd, popt. takovych kratkodobych zavazk(, které spadaji do oblasti financni ¢innosti (napf. nékteré

provozni Uvery) na penézni prostiedky a ekvivalenty 027 293871 50132
C2 Dopady zmén viastniho kapitdlu na penezni prostredky a na penézni ekvivalenty 028 80 000
C23. Dal3i vklady penéznich prostiedkll spolecnikll a akcionart 031 80 000
Cr* Cisty penézni tok vztahujici se k finanenf ¢innosti (C1+ C.2) 035 293 871 130132
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostiedki (A**+ B***+ C***) 036 88 028 17 814

R. Stav penéznich prostredk( a penéznich ekvivalenttl na konci obdobi (P+F) 037 99 407 1379




VYROCNI ZPRAVA 2020 PRO-DOMA, SE

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

(v tisicich K¢) k 31.12. 2020 (Od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020)

POCATECNI
PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU ZUSTATEK

Zakladni kapital zapsany v obchodnim rejstfiku (iéty 411, 491) 360000 360000
B. Zakladni kapital nezapsany (iéet 419)
C. Zakladni kapital (C.1.+C.2.) XXX 360 000
C1 Zakladni kapitdl A. +/-B. 360 000 XXX
C2 Vlastni akcie a vlastni obchodni podily (-:252)
D. Azio (uéet 412)
E. Kapitalové fondy (ticet 413) 170 000 1000000 1170 000
F Rozdily z pfecenénl nezahrnuté do vysledku hospodafeni (lity 414, 416,417 a 418)
G. Rezervnifondy (et 421, 422)
H. Ostatni fondy (i¢et 423, 427)
I Zisk ucetnich obdobi ((iet 428 + zlistatek na strané D tic¢tu 431) 312210 377 8095 304492
J. Ztrata ucetnich obdobi (icet 429 + ziistatek na strané MD tictu 431)
K. Jiny vysledek minulych obdobi (ti¢et 426)
L. Zisk / ztrata za tiicetni obdobi po zdanéni XXX XXX XXX 228677
M. Zalohy na podil na zisku (ticet 432)

Vlastni kapital celkem 842210 1000377 8095 2063169
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POZNAMKY
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