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Zikladni idaje o spole¢nosti

AB Mod¥ice, a.s.

se sidlem: Pobtezni 665/21, Karlin, 186 00 Praha 8
IC: 06689299

DIC: CZ 06689299

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym soudem v Praze, pod sp. zn.: B 23074

Piedmét ¢innosti spolecnosti:
- Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Piedmét podnikani spolecnosti je:

- Zprostiedkovani obchodu a sluzeb

- Velkoobchod a maloobchod

- Poskytovani software, poradenstvi v oblasti informaénich technologii, zpracovani
dat, hostingov¢ a souvisejici ¢innosti a webové portaly

- Nakup, prodej, sprava a Gdrzba nemovitosti

- Pronajem a pUjéovani véci movitych

- Poradenska a konzultaéni ¢innost, zpracovani odbornych studif a posudkt

- Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizaéné hospodaiské povahy

- Mimoskolni vychova a vzd€lavani, pofadani kurzii, Skoleni, véetn€ lektorské
¢innosti

Spole¢nost nema poboc¢ku nebo jinou ¢ast obchodniho zdvodu v zahranici.
Spoleénost nema Zadné zamé&stnance.
Spoleénost dale nema aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Organy spolecnosti

Predstavenstvo

Piedseda: Ing. Mgr. Judita Rihova
Clen: JUDr. Michal Kalvoda
Clen: Ing. Pavel Kuropata

Dozor¢f rada

Piedseda Ing Martin Divi§, MBA
Clen: Mag. Nicolas Mucherl
Clen: Ing. Petr Matlach



Zprava predstavenstva o podnikatelské ¢innosti
spole¢nosti AB Modfice, a.s.
a o stavu jejiho majetku za obdobi od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025

SpoleCnost AB Modfice, a.s. (dale jen ,,spoletnost) vznikla dne 20. 12. 2017 zapisem

do Obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze, pod spisovou znatkou B 23074,

Spole¢nost od roku 2022 vlastni budovu Celetnd 25, Praha 1. Hlavni podnikatelskou
Cinnosti spoleCnosti je tuto budovu zrekonstruovat a pronajimat. Jiz vroce 2022 byla
podepséna najemni smlouva s hotelovym operdtorem a zahijeny veskeré potifebné kroky
k rekonstrukci budovy pro hotelové tcely. V roce 2024 projekt ziskal pravomocné stavebni
povoleni.

V roce 2025 byla dokondena dokumentace pro provedeni stavby, prob&hlo vybg&rové
fizeni na generdlniho dodavatele stavby a doslo k zahajeni rekonstrukce objektu. Celkové
naklady na dany projekt jsou k 31.12.2025 ve vysi 40 057 tis. K¢&.

Po cely rok 2026 bude probihat rekonstrukce objektu s planovanym uvedenim objektu

do provozu v roce 2027.

Spole€nost vykazala k 31. 12. 2025 ztratu ve vysi 4 131 tis. K¢.



II. UCETNI ZAVERKA

ROZVAHA
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

PRILOHA UCETNI ZAVERKY

Piedklada predstavenstvo spolecnosti
AB Modfrice, a.s.

Ing. Mgr. Judita Rihova JUDr. Michal Kalvoda

predsedkyné piedstavenstva ¢len pfedstavenstva

V Praze dne 27. inora 2026



Zpracovino v souladu s vyhlaskou & 500/2002 8b. ve znéni pozdgjsich predpist
Obchodni firma nebo jiny nazev G&etni
ROZVAHA ednotky
v plném rozsahu AB Modfice, a.s.
ke dni 31. 12, 2025
(v celych tisicich K¢) Sidlo, bydli§t& nebo misto podnikéni Gdetni
jednotky
IC 06689299 Pobiezni 665/21
Karlin
186 00 Praha 8
Cislo Bézné tetni obdobi Minulé 6&.ob.
Oznadeni AKTIVA fadka
a b c Brutto 1 | Korekce 2 Netto 3 Netto 4
AKTIVA CELKEM (A.+B.+C.+D)| 001 241512 -8 195 233317 228762
B. St4l4 aktiva (B.I. +B.IL +BIIL)| 003 205 926 -8 195 197 731 177 855
B.IL Dlouhedoby hmotny majetek (soufet B.IL1. a% B.ILS.2)| 014 205 926 -8 195 197731 177 855
1. Pozemky a stavby 015 165 800 -8 139 157 661 160 043
1.1.|Pozemky 016 46 700 0 46 700 46 700
1.2.{Stavby 017 119 100 -8 139 110961 113 343
2. Hmotné movité v&ci a jejich soubory 018 69 -56 13 36
Poskytnuté zilohy na dlouhodoby hmotny majetek a
. nedokondeny dlouhodeby hmotny majetek 024 40057 0 40 057 17776
5.2. Nedokonteny dlouhodoby hmotny majetek 026 40 057 0 40 057 17776
C. Ob¥2n4 aktiva (CL+CIL+CIL+CIV)| 037 35520 0 35520 50 840
C.IL Pohleddvky (CIL1+CIL2)| 046 1034 [1} 1034 707
2. Kritkodobé pohledivky 057 1034 0 1034 707
2.1 Pohledavky z obchodnich vztahi 058 370 0 370 125
24, Pohleddvky ostatni 061 664 0 664 582
4.3.]Stat — daitové pohledavky 064 664 0 664 91
4 4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 0 0 0 471
4.5.|Dohadné gty aktivni 066 0 0 0 20
C.IV. PendZnf prosttedky 071 34 486 0 34 486 50133
2. Pen&Zni prostfedky na ttech 073 34 486 0 34 486 50133
D. Casové rozliSeni aktiv D.1.+D2.+D3)| 074 66 0 66 67
1. Néklady pristich obdobi 075 66 0 66 67




Cislo

Oznaceni PASIVA thdku Stav v béZném Stav v minulém

a b c ucetnim obdobf 5 udetnim obdobi 6
PASIVA CELKEM (A.+B.+C.+D)] 078 233 317 228 762
A. Vlastni kapitdl @A A ] 07 218 949 223 080
AL Zikladni kapital (ALL +A12,. +A13)] 080 10 000 10 000
1. Zakladni kapital 081 10 000 10 000
AT Atio a kapitdlové fondy (soutet AILL + AIL2)] 084 215 800 215 800
2, Kapitalové fondy 086 215 800 215 800
2.1.  |Ostatni kapitélové fondy 087 215 800 215 800
AIV. Vysledek hospodafeni minulych let (- (AIV.L.+AlV.2+ AIV.3) 095 2720 -845
1. Nerozd€leny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 096 -2 720 -845
AV, Vysledek hospodafeni b&Zného ugetntho obdobi (+/-) 098 -4 131 -1875
B.+C. |[Cid zdroje (soutet B.+C)| 100 14 368 5682
C. Z4vazky (CcrL+cay] 107 14 368 5682
C.lL Dlouhodobé zévazky (soudet C. L1. a2 C.1.9.)] 108 3315 3538
3. Dlouhodobé pfijaté zalohy 113 3315 3538
C.IL Kritkodobé zdvazky (soutet C. IL1. a% C.1L8.)| 123 11 053 2144
3. Kratkodobé pfijaté zalohy 128 0 32
4. Zavazky z obchodnich vztahdl 129 10 635 609
8. Z4vazky ostatni 133 418 1503
8.6.  |Dohadné Gty pasivni 139 418 1503




Zpracovino v souladu s vyhlaskou & 500/2002 Sb. ve znéni pozdajsich pfedpist

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

ke dni 31. 12, 2025

Obchodn{ firma nebo jiny nazev (detni
jednotky

AB Modrice, a.s.

(v celych tisicich K&)
Sidlo, bydli$t€ nebo misto podnikani
ucetni jednotky
IC 06689299 Pobiezni 665/21
Karlin

186 00 Praha 8

Oamatont TEXT o Skutetnost v tietnim obdobi
a b ¢ b&ném 1 minulém 2
L TrZby z prodeje vyrobkd a sluZeb 01 1238 4551
A. Vykonov4 spotfeba (soudet Al aZA3.) 03 4720 6313
2. Spotfeba materiglu a energie 05 1013 2439
3. Sluzby 06 3707 3874
Aktivace (-) 08 -1120 -567
E. Upravy hodnot v provoznf oblasti (soufet E.L. a2 E3.)| 14 2 405 2 405
E. 1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 2 405 2 405
1.1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 2405 2405
III, {Ostatni provozni vynosy (soutet IIL.1 2z HIE3.)| 20 12 95
3. Jiné provozni vynosy 23 12 95
F. Ostatni provoznf niklady (soufet F.1. a2 F.5) 24 7185 1000
3. Dang a poplatky 27 66 83
5. Jiné provozaf naklady 29 719 917
* Provozni vysledek hospodafeni (+/-) 30 -5 540 -4 505
VI. |Vynosové \iroky a podobné vynosy (soudet VI 1+ VI.2.)] 39 1415 2584
2. Ostatnf vynosové troky a podobné vynosy 41 1415 2584
K. Ostatnf finan¢ni naklady 47 6 5
* Finan&ni vysledek hospoeda¥eni (+/-) 48 1409 2579
w Vysledek hospoda¥eni p¥ed zdandnim (+/-) 49 -4 131 -1 926
L. Dail z pFfjmit 50 ] -51
2. Dait z ptijmit odloZen4 (+/-) 52 0 -51
*%  |Vysledek hospodaFeni po zdandnf (+/-) 53 -4 131 -1 875
**%  1Vysledek hospodaFeni za G&etnf obdobi (+/~) 55 -4 131 -1875
Cisty obrat za utetnf obdobi 56 1238 4551




AB Mod¥ice, a.s.

Piehled o zménéch vlastniho kapitalu za rok 2025
(V tisicich K&)

Sidlo spole¢nosti: Pobtezni 665/21, Karlin, 186 00 Praha 8

1CO: 06689299

Nerozdéleny zisk Vysledek
s OO bt hogoiol Gy
(/=) obdobi
ZUSTATEK K 1. 1. 2024 10 000 215 800 -744 -101 224 955
Pfevod vysiedku hospodateni -101 101
Vysledek hospodafeni za b&zny rok -1 875 -1 875
ZUSTATEK X 31. 12. 2024 10 000 215 800 -845 -1875 223 080
ZUSTATEK X 1. 1. 2025 10 000 215 800 -845 -1 875 223080
Ptevod vysledku hospodafeni -1 875 1875
Vysledek hospodatent za b&zny rok -4 131 -4 131
-4 131 218949

ZOSTATEK K 31. 12. 2025 10 0600 215800 -2720
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AB Modf¥ice, a.s.
Pfiloha v ucetni zavérce
Rok konéici 31. prosincem 2025
(v tisicich K&)

1.

OBECNY OBSAH

1.1. ZaloZeni a charakteristika spole¢nosti

AB Modfice, a.s. (dile jen ,,spolegnost*) vznikla dne 20. 12. 2017 zapisem do Obchodniho
rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze, pod spisovou znatkou B 23074. Pfedmétem
¢innosti spole¢nosti je pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor.

Identifikacni ¢islo: 066 89 299

Vlastniky spolecnosti jsou:

% podil na ZK % podil na ZK
Vlastnik k 31. 12, 2025 k 31. 12. 2024
Kooperativa poji§tovna, a.s. Vienna Insurance Group 100 % 100 %
Celkem 100 % 100 %

Predmétem podnikdni spolecnosti je:

e Zprostfedkovani obchodu a sluZzeb

e Velkoobchod a maloobchod

Poskytovani software, poradenstvi v oblasti informagnich technologii, zpracovani
dat, hostingové a souvisejici ¢innosti a webové portaly

Nékup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti

Prondjem a ptij¢ovani véci movitych

Poradenska a konzultaéni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudk

Sluzby v oblasti administrativni sprévy a sluZby organizain& hospodai'ské povahy
Mimoskolni vychova a vzd&lavani, pofddani kurzi, $koleni, v&etn& lektorské
¢innosti

e o o o o

Zdkladni kapital: 10 000 000,- K&

Sidlo spolecnosti
Pobtezni 665/21
186 00 Praha 8
Ceska republika

Statutdrni orgdn a clenové dozoréi rady k 31. prosinci 2025:

Predstavenstvo
Predseda:  Ing. Mgr. Judita Rihové
Clen: JUDr. Michal Kalvoda
Clen: Ing. Pavel Kuropata
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AB Modf¥ice, a.s.
Priloha v Gicetni zavérce
Rok konéici 31. prosincem 2025
(v tisicich K&)

Za spolecnost jednaji vzdy dva ¢lenové pfedstavenstva spoledné.

Clenové dozorct rady
Predseda:  Ing. Martin Divi§, MBA
Clen: Mag. Nicolas Mucherl
Clen: Ing. Petr Matlach

Organizacni struktura spolecnosti

Spole¢nost neni vniting ¢lenéna a nema Zadné zaméstnance.

1.2.  Vychodiska pro pFipravu ucetni zavérky

Pfi vedeni ucetnictvi a sestavovani G8etni zavérky spolednost postupovala v souladu se
zakonem &. 563/1991 Sb., o icetnictvi, ve znéni pozdgjsich predpisti, vyhlaskou &. 500/2002
Sb., kterou se provadé€ji nékterd ustanoveni zdkona €. 563/1991 Sb. o Gdetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpist, pro Gcetni jednotky, které jsou podnikateli G&tujicimi v soustavé
podvojného téetnictvi a Ceskymi i¢etnimi standardy pro podnikatele.

Ugetnictvi spoleénosti je vedeno tak, aby detni zdvérka sestavend na jeho zaklad€ podavala
vérny a poctivy obraz ptedmétu icetnictvi a finanéni situace spoleénosti.

Ucetn{ zavérka spole€nosti je sestavena za obdobi kalendéainiho roku.
Udaje v této Gcetni zdvérce jsou vyjadieny v tisicich korun &eskych (tis. K¢&).

Ucetni zdvérka je sestavena za piedpokladu neptetrZitého trvani spole&nosti.

1.3. Diilezité acetni metody

(2) Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je k okamZiku pofizeni (i¢tovan v pofizovaci cenéd.
Pofizovaci cena majetku s vyjimkou pozemki a nedokondenych investic je odepisovina
linedrni metodou po dobu odhadované Zivotnosti majetku nebo doby ndjmu, je-li doba
odhadované Zivotnosti majetku del$i neZ doba ndjmu.

Majetek Metoda Doba odpisovéni
Stavby — budovy Lineéarni 50 Jet
Inventaf Linedrni 5-10 let

Nedokonceny dlouhodoby majetek obsahuje pofizovany majetek po dobu jeho pofizovani do
uvedeni do stavu zplisobilého k uzivani.

(b) Prepocty cizich mén

Spole¢nost pouZiva pro piepocet transakci v cizi méné denni kurz CNB. V pribéhu roku
uctuje spole¢nost pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.
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AB Mod¥ice, a.s.
Pfiloha v ucetni zavérce
Rok konéici 31. prosincem 2025
(v tisicich K¢&)

Aktiva a pasiva v zahrani¢ni méné jsou k rozvahovému dni pfepoéitavana podle kurzu
devizového trhu vyhlaSeného CNB. Nerealizované kurzové zisky a ztraty jsou zachyceny ve
vysledku hospodateni.

(¢) Uétovani vynosi a nakladi

Vynosy a naklady se 0Ctuji ¢asové rozliSend, tj. do obdobi, s nimZ v&cné i Sasové souviseji.

(d) Daii z pFijmi

1.4.

1.5.

Dari z pfijmi za dané obdobi se sklada ze splatné dané a ze zmé&ny stavu v odloZené dani.

Splatna dari zahrnuje odhad dané vypoéteny z datiového zakladu s pouZitim dafiové sazby
platné v prvni den Gicetniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minul4 obdobi.

OdloZena dail vychazi z veskerych dodasnych rozdilii mezi Giéetni a datiovou hodnotou aktiv
a pasiv, piipadné dalSich docasnych rozdili (dafiova ztrata), s pouZitim odekdvané datiové
sazby platné pro obdobi, ve kterém budou datiovy zévazek nebo pohledivka uplatnény.

O odloZené dafiové pohledavce se Udtuje pouze tehdy, je-li pravd&podobné, Ze bude
v nasledujicich G¢etnich obdobich uplatnéna.

Konsolidace

Konsolidovanou G¢etni zavérku nejuzsi skupiny udetnich jednotek, ke které spole&nost jako
konsolidované uiCetni jednotka patii, sestavuje VIENNA INSURANCE GROUP AG Wiener
Versicherung Gruppe se sidlem v Rakousku podle Mezindrodnich standardi finan¢niho
vykaznictvi. Jeji konsolidovana ucetni zavérka bude zvefejnéna v souladu s ustanovenim
§ 22aa odst. 2c a podle § 21a zdkona ¢&. 563/1991 Sb., o letnictvi.

Zména cetnich metod a postupi

Ve sledovaném obdobi nedoslo k Zddnym vyznamnym zménam ucetnich metod a postup.
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AB Mody¥ice, a.s.
Priloha v ti€etni zavérce
Rok konéicf 31. prosincem 2025
(v tisicich K¢&)

2. DOPLNUJICIi UDAJE K ROZVAZE

2.1.

(a)

Dlouhodoby majetek

Dlouhodoby hmotny majetek

Sam. movitg , edo-
2025 Pozemky Stavby véci kon.éen}'l Celkem
majetek
Pofizovaci cena k 1. 1. 2025 46 700 119 100 69 17776 183 645
Prirdstky -- - - 22 281 22 281
Pfeuctovani - - -- -- --
Ubytky - - - - -
Pofizovaci cena. k 31. 12, 2025 46 700 119 100 69 40 057 205926
Oprévky k 1. 1. 2025 -- 5757 33 -- 5790
Odpisy - 2382 23 - 2 405
Oprévky k Gbytkiim -- - -- -- -
Opravky k 31. 12, 2025 -- 8139 56 -- 8194
Zustatkova hodnota 1. 1, 2025 46 700 113 343 36 17776 177 856
Zistatkova hodnota 31. 12, 2025 46 700 110 961 13 40 057 197 731
Sam. movits | vedo-
2024 Pozemky Stavby véai kon‘éen}'/ Celkem
majetek
Pofizovaci cenak 1. 1. 2024 46 700 119 100 69 10 610 176 479
Pfirdstky -- e - 7 166 7 166
Preuctovani -- - -- -- -
Ubytky -- - -- -- -
PofFizovaci cena. k 31. 12, 2024 46 700 119 100 69 17 776 183 645
Opravky k 1. 1. 2024 - 3375 10 - 3385
Odpisy -- 2382 23 -~ 2 405
Opravky k abytkim - -- - -- -
Opravky k 31. 12. 2024 -- 5757 33 - 5790
Zistatkova hodnota 1. 1. 2024 46 700 115725 59 10 610 173 094
Zistatkova hodnota 31. 12, 2024 46 700 113 343 36 17 776 177 855

Na nedokonceném majetku jsou evidovany vydaje

budovy na hotel.

souvisejici s planovanou prestavbou
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AB Modf¥ice, a.s.
Priloha v ucetni zavérce
Rok konéici 31. prosincem 2025
(v tisicich K¢&)

2.2.

2.3.

24.

2.5.

&)

(b)

2.6.

Pohledavky z obchodnich vztahi

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahd &ini 370 tis. K& (2024: 125 tis. K&), z nichZ
Zadné nejsou po lhité splatnosti dels§i nez 365 dni.

Stat — dafiové pohledavky

Datiové pohledavky ve vysi 664 tis. K& (2024: 91 tis. K&) jsou tvofeny pohleddvkami
z titulu dané z pfidané hodnoty.

Niklady pFistich obdobi

Néklady piistich obdobi ve vysi 66 tis. K& (2024: 67 tis. K&) zahrnuji zejména dasové
rozliSeni ndkladd na pojisténi.

Vlastni kapital

Zakladni kapital
Zékladni kapital spole€nosti ¢ini 10 000 tis. K& (2024: 10 000 tis. K&) a je tvofen 100 ks akeii

na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100 tis. K¢&. Struktura akciona#d je uvedena
v bodé 1.1.

Ostatni kapitalové fondy

Na zéaklad€ smluv o poskytnuti dobrovolného penézitého piiplatku mimo zakladni kapital
poskytla spole€nost Kooperativa pojistovna, a.s. Vienna Insurance Group piiplatky mimo
zékladni kapitdl za udelem posileni vlastniho kapitdlu spoleSnosti a zaji§téni zdrojd
spolecnosti na financovani nakupu nemovitosti a jejich konverze na hotel.

Poskytovatel pfiplatku Priplatek poskytn;:)tc: Cistka
Kooperativa poji§t'ovna, a.s., VIG 2022 215 800
Celkem 215 800

Dlouhodobé a kratkodobé zavazky

Dlouhodobé ptijaté zalohy ve vysi 3 315 tis. K& (2024: 3 538 tis. K&) predstavuji depozita
sloZené najemci budovy, slouzici pro pfipad neplnéni povinnosti plynoucich z uzavienych
smluv.

Kratkodobé zavazky z obchodnich vztahd Cini 10 635 tis. K& (2024: 609 tis. K&), z nichZ
zadné nejsou po 1hite splatnosti.
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AB Mod¥ice, a.s.
Pfiloha v Gcetni zavérce
Rok konéici 31. prosincem 2025
(v tisicich K&)

2.7. Dohadné Géty pasivni

Zustatek na dohadnych Gétech pasivnich je tvofen prevang nevyfakturovanymi dodévkami
za poskytnuté sluzby a za odbér energii.
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AB Modfice, a.s.
Priloha v Gcetni zavérce
Rok konéici 31. prosincem 2025
(v tisicich K&)

3. DOPLNUJICI UDAJE K VYKAZU ZISKU A ZTRATY

YW r Ve

3.1. Vynosy z bézné ¢innosti

2025 2024

Vynosy z njemného 1238 4551

Trizby z prodeje vyrobkii a sluzeb 1238 4 551

3.2. Niklady na sluzby

2025 2024

Servis a opravy 2310 2 864

Sdileni nakladd 1375 946

Pravni poradenstvi 11 -

Naklady na ostatni sluzby 11 64

Sluzby 3707 3874

3.3. Aktivace

Spole¢nost ve sledovaném obdobi aktivovala naklady ve vysi 1 120 tis. K& (2024: 567 tis.
K¢) vztahujici se k prestavbé budovy na hotel.

3.4. Ostatni vynosové roky a podobné vynosy

Ywv_ 7

Vynosové uroky predstavuji pfedevS§im uroky z terminovanych vkladi a b&Zného Gétu ve
vysi 1 415 tis. K& (2024: 2 584 tis. K&).

3.5. Zameéstnanci a vedouci pracovnici

Spolecnost neméla v roce 2025 ani 2024 zadné zaméstnance.

(a) Odménovani ¢leni statutarnich, Fidicich a dozordich organi
Za ucetni obdobi 2025 a 2024 nebyly vyplaceny zadné penézni a nepenéZzni odmény ¢lenim
statutarnich, fidicich a dozor€ich organil.
(b)  Pujcky, ostatni pohledivky a zilohy poskytnuté sou¢asnym €lenim spravnich, Fidich
a dozordich organi

Clentim statutérnich organd nebyly poskytnuty Z4dné pijeky, avéry, zéruky a ostatni plnéni
penéZni i nepenézni.
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AB Modf¥ice, a.s.
Pfiloha v ti€etni zavérce
Rok kongici 31. prosincem 2025
(v tisfcich K¢&)

3.6.

)

(b)

()

Daii z pFijmi
Splatna

Vzhledem k dafiové ztratg spoleénosti nevznika povinnost z titulu splatné dang.

OdloZena

Z divodu opatrnosti nebyly vrozvaze spoleSnosti vykdzdny tyto odloZené dafiové
pohledavky:

2025 2024
Stavby 949 448
Datlova ztrita 458 93
OdloZena daiiovi pohledivka 1 407 541

V souladu s G¢etnimi postupy uvedenymi v bod& 1.3. (h) byla pro vypoéet odloZené dané
pouZita datiova sazba 21 % (2024: 21 %).

Dorovnavaci

Spole¢nost se v souladu se zakonem ¢&. 416/2024 Sb., o dorovnévacich danich pro velké
nadnarodni skupiny a velké vnitrostatni skupiny stala poplatnikem dorovnavaci dang.
Spolecnost predpoklada, Ze dopad této skute€nosti na celkovou datiovou povinnost nebude
za rok 2025 vyznamny.
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AB Modfice, a.s.

Priloha v téetni zavérce
Rok kongici 31. prosincem 2025
(v tisicich K&)

4. OSTATNI UDAJE

4.1. Nasledné udalosti

TS

K datu sestaveni i¢etni zavérky nejsou vedeni spolednosti zndmy Z4dné vyznamné nasledné
udalosti, které by ovlivnily uéetni zavérku k 31. prosinci 2025.
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III. ZPRAVA O VZTAZICH

Piedklada predstavenstvo spole¢nosti

AB Modf¥ice, a.s.

............................................

Ing. Mgr. Judita Rihova JUDr. Michal Kalvoda

ptedsedkyné predstavenstva ¢len piedstavenstva

V Praze dne 27. Ginora 2026



ZPRAV A

predstavenstva spoleénosti AB Modyice, a. s. o vitazich mezi
oviddajici osobou a osobou ovlddanou a osobami ovlddanymi
stejnou ovlddanou osobou za ucetni obdobi ode dne 1. ledna 2025
do dne 31. prosince 2025 (dile jen ,,Relevantni obdobi*)

zpracovand podle ustanoveni § 82 odst. 1 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druZstvech
(zdkon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdgj§ich piedpist (dale jen ,,ZOK*)

PREAMBULE

Predstavenstvo spolecnosti AB Modfice, a. s., ICO: 066 89 299, se sidlem Templova 747/5, Staré Mésto,
110 00 Praha 1, zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 23074
v souladu s ustanovenim § 82 a nasl. zdkona ZOK, vypracovalo jako statutarni orgén ovladané osoby na
zaklad€ své povinnosti zpravu, kterd popisuje vztahy mezi ovladanou osobou a ovladajici osobou a
vztahy mezi ovladanou osobou a ostatnimi osobami ovlddanymi stejnou ovladajici osobou (dale jen
»Zprava o vztazich®) a to od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025. Spoleénost AB Modf¥ice, a.s. patii do koncernu
VIENNA INSURANCE GROUP AG Wiener Versicherung Gruppe, reg. &islo: FN 75687 F, se sidlem
Schottenring 30, A-1010 Viden, ktera je fidici osobou koncernu Vienna Insurance Group dle ustanoveni
§ 79 a nasl. ZOK. Vztahy, uvedené ve zpravé o vztazich, jsou popsany v souladu s ustanovenim § 82
odst. 6 zplisobem, ktery respektuje obchodni tajemstvi ve smyslu ustanoveni § 504 zdkona ¢&. 89/2012
Sb., ob¢anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist.

d, Propojené osoby

1.  Ovlddand osoba a zpracovatel zprdvy o vztazich

AB Modfice, a. s. se sidlem Pobiezni 665/21, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 066 89 299, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 23074 (déle jen ,,Ovladana
osoba®).

2. Ovldadajici osoba — piimé ovlddani

Kooperativa poji‘s’vt’ovna, a.s., Vienna Insurance Group, se sidlem Praha 8,
Pobiezni 665/21, PSC 186 00, ICO: 471 16 617, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 1897 (dale jen ,,Ovladajici osoba®).

3. Ovlddajici osoba — nepiimé ovldaddni (fidici osoba)
VIENNA INSURANCE GROUP AG Wiener Versicherung Gruppe, se sidlem Viden,
Schottenring 30, A-1010, reg ¢islo: FN 75687 F (déle jen ,,Ridici osoba®).

4. Dalsi osoby Fizené Ridici osobou (tj. dalsi dcefiné spolecnosti spolecnosti Vienna Insurance
Group AG Wiener Versicherung Gruppe)

S ohledem na ucel a smysl zpravy o vztazich dle ZOK nedochazi k detailnimu seznamu a rozpisu té€chto
spolecnosti.



5. Propojené osoby — spoletnosti p¥imo oviddané Ovlddajici osobou (ij. sesterské spolelnosti
spolelnosti AB ModFice, a.s.)

AIS Servis, s.r.o., se sidlem Okruzni 732/5, Lesna, 638 00 Brno, ICO: 262 64 31 5, zapsana v obchodnim
rejstitku vedeném Krajskym soudem v Brng, oddil C, viozka 40812.

CP Solutions a.s., se sidlem Templova 747/5, Staré Mésto, 110 00 Praha, ICO: 278 19 744, zapsana
v obchodnim rejstiku vedeném Mgstskym soudem v Praze, oddil B 22832.

Driving Camp Autodrom Sosnovi a.s., se sidlem Pob¥eni 665/21, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 254
71 244, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 16840.

GLOBAL ASSISTANCE a.s., se sidlem Praha 8, Dopravakii 749/3, PSC 184 00, ICO: 271 81 898,
zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Mg&stskym soudem v Praze, oddil B, viozka 9573.

Qlobal Expert, s.r.o., se sidlem Palackého téida 1908, Zelené Predmésti, 530 02 Pardubice,
ICO: 274 72 850, zapsand v obchodnim rejstifku vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralové,
oddil C, vlozka 21073.

Global Partner, a.s., se sidlem Pobfeni 665/21, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 097 44 665, zapsana
v obchodnim rejstiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 25904.

HOTELY SRNI, a.s., se sidlem Praha 1 — Staré Mésto, Celetna 590, PSC: 110 00, ICO: 286 66 712,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 9573.

Chrastany komeréni areal a.s., se sidlem PobfeZni 665/21, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 141 88 872,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném M&stskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 27029.

KAPITOL, 5 a.s., se sidlem Vinéna 526/3, Trnita,
602 00 Brno, ICO: 607 51 070, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil
B, viozka 1604.

Main Point Karlin II., a.s. se sidlem Pobtezni 665/21, Karlin, 186 00 Praha 8, 1C0O: 066 89 5 15, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 23075.

Rezidence Opatov, s.r.o. se sidlem PobfeZni 665/21, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 223 38 365, zapsana
v obchodnim rejsttfku vedeném M&stskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 414241,

S — budovy, a.s., se sidlem Opletalova 1626/36, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 018 08 036, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze, oddil B, vioZzka 19208.

SpRPMO, as., se sidlem Opletalova 1626/36, Nové Mssto, 110 00 Praha 1,
ICO: 018 07 935, zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 19207.

VIG FUND, as. se sidlem Templova 747/5, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 242 20 809, zapsand
v obchodnim rejstiiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 17896.

VIG ND, a.s., se sidlem Pobiezni 665/21, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 247 25 960, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném M8stskym soudem v Praze, oddil B, viozka 16429.

VIG RE zaji§t'ovna, a.s., se sidlem Praha 1, Templova 747/5, PSC 110 01, ICO: 284 45 589, zapsana
v obchodnim rejstiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze, oddil B, viozka 14560.

6.  Uloha ovlddané osoby a zpiisob a prostitedky ovidddni

Ovladana osoba je objektem piimého ovladani Ovladajici osoby, ktera ji ovlada pfes rozhodnuti valné
hromady (prostednictvim vykonu hlasovacich prav), zejména volbou statutarnich organd a pfijetim



zasadnich rozhodnuti tykajicich se otdzky existence spolednosti, jejiho sméfovani &i schvalovani
pravnich jednani s vyznamnym dopadem na provoz spole&nosti.

II.  Vztahy mezi ovlddanou osobou a ovlddajici osobou

1.  Zpisob ovldddni

Ovladajici osoba ma akcie Ovladané osoby, jejichZ souhrnna jmenovita hodnota &ini 100 % zakladniho
kapitalu ovladané osoby.

2. Struktura propojeni — vztahy mezi Ovlddajici osobou a ovlddanymi osobami dle oddilu I. odst. 5
této zprdavy o vitazich

a) Ovladajici osoba je vylu¢nym vlastnikem akcii propojenych osob uvedenych v oddilu 1. odst. 5 této
zpravy o vztazich a jeji akciové podily &ini u piisluiné akciové spolenosti:

CP Solutions a.s. 100,00 %
Driving Camp Autodrom Sosnov4 a.s. 100,00 %
GLOBAL ASSISTANCE, a.s. 40,00 %
Global Partner, a.s. 65,00 %
HOTELY SRNI, as. 100,00 %
Chrastany komeréni areél a.s. 100,00%
KAPITOL, a.s. 100,00 %
Main Point Karlin II., a.s. 100,00 %
S —budovy, a.s. 100,00 %
SURPMO, a.s. 100,00 %
VIG FUND, a.s. 11,44 %
VIG ND, a.s. 88,29 %
VIG RE zajistovna, a.s. 10,00 % zékladniho kapitélu.

Ovladajici osoba je vyluénym vlastnikem podild propojenych osob uvedenych v oddilu L. odst. 5 této
zpravy o vztazich ve vysi u pfislusné spole¢nosti s ruéenim omezenym:

AIS Servis, s.r.o. 70,00 %
Global Expert, s.r.o. 70,00 %
Rezidence Opatov, s.r.o. 100,00 % zékladniho kapitalu.

Kooperativa pojiStovna, a.s., Vienna Insurance Group v roce 2013 zaloZila nadaci Nadace pojitovny
Kooperativa. V roce 2018 zaloZila Nadace ustav Platforma VIZE 0, z.4.

III. Rozhodné obdobi

Ugetnim obdobim je obdobi od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025.



IV.  Smlouvy mezi Ovladanou osobou a Ovlddajici osobou platné a uzaviené v rozhodném obdobi

Smlouvy se spolecnosti Kooperativa pojist'ovna, a. s., Vienna Insurance Group:

Smlouva o sdileni nakladd ze dne 25.9.2023, ve znéni dodatku &.1 ze dne 28.5.2024 a dodatku &. 2 ze
dne 2.10.2025.

Smlouva o poskytnuti dobrovolného penéZitého priplatku mimo z4kladni kapital ze dne 11.7.2022.
Pojistna smlouva ¢.860357189 ze dne 30.8.2022.
Smlouva o poskytnuti dobrovolného penéZitého priplatku mimo zékladni kapital ze dne 20.9.2022.

Smlouva o ndjmu prostor slouZicich podnikéni na adrese Celetna 590/25, Praha 1 — Staré M&sto, PSC
110 00 ze dne 21.12.2022, ve znéni dodatku &.1 ze dne 12.6.2023.

V.  Smlouvy mezi Ovladanou osobou a propojenymi osobami

Smlouvy se spole¢nosti SURPMO, a.s.:
Smlouva o zajiténi spravy budov ze dne 2.11.2022, ve znéni dodatku &.1 ze dne 17.5.2023.
Smlouva o dilo ze dne 9.8.2022, ve znéni dodatku &.1 ze dne 28.2.2024 a dodatku &.2 ze dne 1.12.2024.

Smlouvy se spole¢nosti VIG ND, a.s.:

Smlouva o umisténi sidla spole¢nosti na adrese Pobiezni 665/21, Praha 8 ze dne 11.4.2022.

V Relevantnim obdobi nebyly uzavieny Zadné dal§i smlouvy &i dohody mezi Ovladanou osobou a
propojenymi osobami.

VI. Ptehled jedndni uzavienych mezi Ovlddanou osobou a Ovlddajici osobou ¢&i jakoukoli
spolecnosti ovlddanou Ridici osobou dle ustanoveni § 82 odst.2 pism. d) ZOK

V Relevantnim obdobi neprob&hla mezi Ovladanou osobou a Ovladajlm osobou ¢i nékterou z jinych
dcermych spole&nosti Ridici osoby #4dna dal$i pravni jednani a ani nebyly uzavieny zadné dalsi smlouvy
¢i dohody uskute¢néné na popud nebo v zajmu této Ovladajici osoby tykajici se majetku, ktery piesahuje
10% vlastniho kapitdlu Ovladané osoby, vyjma téch pravnich jednani, kterd byla uzaviena v rdmci
béZného styku mezi Ovladanou osobou a Ovladajici osobou a ktera jsou jiZ v této zpravé o vztazich
uvedena.

VII. Jina pravni jedndani mezi propojenymi osobami

V Relevantnim obdobi nebyla ucinéna zadné pravni jednani na popud nebo v zdjmu Ovladajici osoby
nebo ji ovladanych osob &i Ridici osoby, s vyjimkou uzavieni smluv uvedenych v oddile IV. této Zpravy
o vztazich.

VIII. Opatieni mezi propojenymi osobami

Pfedstavenstvo Ovladané osoby prohlaSuje, Ze spole¢nost neposkytla ostatnim propojenym osobdm jina
plnéni, nepfijala Zadna opatfeni v zdjmu nebo na popud propojenych osob nez ta, kterd jsou uvedena
v této zpravé o vztazich.



IX. Zaveér

Pfedstavenstvo Ovladané osoby prohlasuje, Ze ze vztahli mezi Ovlddanou a Ovladajici osobou,
Ovl4danou osobou a Ridici osobou ani ze vztahti mezi propojenymi osobami nevznikla Ovlddané osobé
Z4dnd ijma. Pfedstavenstvo dale prohla3uje, Ze (idaje uvedené v této zpravé o vztazich jsou spravné a
Uplné a Ze pii vypracovani této zpravy bylo postupovano v rozsahu informaci a udajti, které ma
pfedstavenstvo k dispozici.

Pfedstavenstvo spoleCnosti Ovladané osoby na zéklad® zhodnoceni vztahi mezi shora uvedenymi
osobami prohlauje, Ze Zadné nevyhody z t&chto vztahii neplynou a z tohoto déivodu neplynou ani adn4
rizika pro Ovlddanou osobu. ProtoZe Z4dné nevyhody ani rizika nevyplynuly ze shora uvedenych vztaht,
nebylo tfeba vyrovnavat Gjmu.

Tato zprdva o vztazich byla zpracovdna pfedstavenstvem Ovladané osoby dne
27. inora 2026.



