Audit;

SP Audit, s.r.o.

Murmanska 1475/4

100 00 Praha 10

Ceska republika

tel.: +420 295 560 533

tel /fax: +420 295 560 374
e-mail: spaudit@spaudit.cz
internet: www.spaudit.cz

Rezidence ARBORETUM, a.s.

Obsah:
1) Zprava nezavislého auditora z auditu Ucetni zavérky k 31. 12. 2021

2) Rozvaha a vykaz zisku a ztraty k 31. 12. 2021
3) Ptiloha k ucetni zavérce

SP Audit, s.r.0., Murmanska 1475/4, 100 00 Praha 10, IC 26137534, DIC CZ26137534
Spoleénost je zapsana v obchodnim rejstfiku, vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C., viozka 73523
Osvéddéeni komory auditorti Ceské republiky &340



SP
Audit;_l

Zprava nezavislého auditora
Z auditu ucetni zavérky spolecnosti
Rezidence ARBORETUM, a.s.
Se sidlem: Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
IC: 080 56 323
k 31.12. 2021

Tato zprdva nezdvislého auditora z auditu Gcetni zévérky je urena akcionarim Gcetni jednotky
Rezidence ARBORETUM, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené Ucetni zavérky spolecnosti Rezidence ARBORETUM, a.s. (dale také
~Spolecnost") sestavené na zakladé Ceskych ucetnich predpisd, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2021,
vykazu zisku a ztraty za rok kondici 31. 12. 2021 a pfilohy této Ucetni zavérky, kterd obsahuje popis
pouzitych podstatnych Gcetnich metod a dalsi vysvétiujici informace. Udaje o Spolecnosti jsou uvedeny
v piiloze této ucetni zavérky.

Podle naseho nédzoru (cetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti Rezidence
ARBORETUM, a.s. k 31. 12. 2021 a naklad( a vynosli a vysledku jejiho hospodareni za rok konéici
31. 12. 2021 v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit icetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a splnili
jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady Spolecnosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo Spoleénosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi Gcetnimi piedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni uetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiaini) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je Spolecnost
schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze (cetni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepretrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pri sestaveni Ucetni zavérky,
s vyjimkou pfipad(, kdy predstavenstvo plénuje zruSeni Spolecnosti nebo ukonéeni jeji innosti, resp.
kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem (icetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozoréi rada.
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Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nadim cilem je ziskat priméfenou jistotu, Ze udetni zivérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nds
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velké mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nesprévnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvod{ nebo chyb a povaZuji se za
vyznamné (materiaini), pokud lze rediné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé aéetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti: -

» Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Géetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materiéini) nespravnost, k niZz doslo v diisledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zpfisobené chybou, protoze soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovéni, Umysind opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

¢ Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na G¢innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych (cetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Udetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spolecnosti uvedio v pfiloze (&etni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni udetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost SpoleCnosti nepfetrZité trvat. Jestlize dojdeme k zévéru, Ze takovd vyznamna
(materiaini) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadit
modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji
z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci uddlosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepretrZité trvat.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné prilohy, a déle to, zda
dcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ a dozoréi radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a

nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, kterd jsme v jeho prlib&hu uéinili, véetn& zjist&nych
vyznamnych nedostatk{ ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 25 -05- 2072

SP Audit, s.v.o.

SP Audit, s.r.o. ~7R =" Ing. LenkB/Filipova
Evidencni Cislo auditorské spolecnosti 340 o auditor
Evidencni Cislo auditora 2269
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ofisk podaciho razitka

ROZVAHA

.12.2021

v tisicich K&

c 0805|6323

Obchodni firma nebo jiny nazev Géetnf jednotky

Rezidence ARBORETUM

Sidlo nebo bydlidt& G&etni jednotky
a misto podnikani, Ii3i-ii se od bydiisté

Zeletavska 1525/1

Minulé obdobi |

N AKTIVA Eislo [ B&Zné Gdetni obdobi

Fadku Brutto Korekce = Netfo __ Netto | Ii
| AKTIVA CELKEM  asmscen, 01 +241321 -381|  +240940 +207 176 |
B |Stisakiva_ sie s O +226 669 -381  +226288  +202 093
8. Diouhodoby nehmotny majetek Bitesmic] 04 +254 254 +0 | +40
TB.I.Z. Ocenitelnd préva B121+B122. 008 +254___ -254 | +0 +40
Bi21. Software ot 1, 073, tagena]| 07 |  +254 254 +0 | +40
[BIL  |Diouhodoby hmotny majetek BiLt+.Bax, 014 | +226 415 127 [ ~ +226 288 +202 053 |
B Pozemky a stavby B.II.1.1A+Mﬂ5 | +127 235 I ﬂ_ +127 175 +127 194
811, Pozemiy oot osonc) 018 | +126 652 | +126652|  +126652
Bit2 sy — +583 80 +523 +542.
BJl2.  |Hmotné movité véci a jejich soubory ety 022, 1082, (109280 18 | +179 -67 +112 +141
B[y e ok e TR ey 4 99001 %0001 +74718
BIIL5.2. |Nedokongeny diounodoby hmotny majetek adty 042, (004|026 +99 001 B +99 001 +74 718
G |Op&ma ativa clsclsciscn 937 ~ +14652 | +14 652 +5 083 |
!C'"' |Pohledavky caiscl2schs, 048 +102 +102 +532
C.i2.  |Keétkodobe pohledavky C_".2.1_+.__+c_“.2'x.' 057 | +102 | +102 +532
i'c.1|.2.4. _@évky-ostat;i c.u.2.4.1;...+c.||.2.4.s.‘ 061 +102_' +102 +532 |
!c.||,2.4.3 Stat - dafiové pohledavky ey o1, 342, 343, 345, (301A0| 984 +102 ' +102 +532__
(C.V. |Penszni prostiedky B  cwvtsscvx 975 | +14 550 +14 550 +4 551

o7 | 414550 +14550|  +4551

|C.v.2. IPenéini prostiedky na Gétech

agty 221. 261




Oznat. PASIVA ;ﬁ:::] |_ Bé&zné agetni obdobi Minulé obdobi
- - s — - Netto | Netto

PASIVA CELKEM B ) aspacan, 01 | +240 940 | +207 176
A Viastni kapital ALALANLAN AV AL 2 | +403 -6 636
Al Zakladnl kapital R AL+ +ALx | 003 +2 000 | +2 000 |
Al1.  |zakiadni kapitd adty 411 netoagt| 004 | +2 000 +2 000 |
ANl |AZio a kapitslové fondy All1e san| 007 ~ +B905 -3 095 |
All2.  Kapitdlové fondy CAN2 1+ HANL2SE, 00_9 +6 905 | -3 095
All2.1. |Ostatni kapitalové fondy B sy ara) 010 | +6 905 -3 095
AIV.  |Vysledek hospodafeni minutjch et (+/-) AN+ AN | 018 -5 541 ‘ -5 541
AIVA. | Nerozdleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) atry 428 aze| O19 5541 5541
|AV.  |Vysledek hospodafeni bézného acetniho obdobi (+-) AKtiva - A 1A LANL-AN-B-C.D.av 021 -2 961 +0
B |Ciizaroje pac| 0B | +240 228 +213 501
c. Zavazky - ciscacm| 920 ‘ +240 228 213 501
ClL  |Dlouhodabeé zavazky B Catonsin| O | +240 000 | +213 400
(C.L6.  |Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba - detya71| 038 | +240 000 +213 400
c.ll. Kratkodobé zavazky Clid+. +Cnx| 045 +228_ | +1(1
C.l4.  |Zavazky z obchodnich vztahl atty 321, 325 051 +228 | +101
D. |Casove rozfiSeni pasiv : DA+ +Dx | 068 +309 +311
|ID.1. _[V)'l;aje pfistich obdobi cey 3gal 067 +309 | - +311 -

| Sestaveno dne:  12.5.2022

Pravni for;a ,a...
Géetni Jednotky:

Piedmét podnikéni:
Cinnosti v oblasti nemovitost/

Pozn.:

|Podpisovy zéznam fyzické osoby, ktera je iCetni jednotkou nebo statutarniho orgdnu tgetnf jednotky, poznamka

'PASSER RADIM
- _I predseda predstavenstva




otisk podaciho razitka

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

[oa 1.1.202

po: 31.12.2021 |

v tisicich K&

o|alo;5\s

3|2'3]

gislo |

Obchaodni firma nebo jiny nazev Ggetni jednotky

Rezidence ARBORETUM

Sidlo nebo bydli3té G&etni jednotky
a misto podnikani, lisi-i se od bydfisté

Zeletavska 1525/1

{OZna(‘.. | VYKAZ ZISKU A ZTRATY gslo | Skute€nost v uléelnim obdobi !
I - B sledovaném minulgm
[A. Vykonova spotfebg ; Ads. sax | 908 | +2 896 i +2 457 |
A2. Spotfeba materiaiu a energie ety 501, 502, 503 005 +30 l +8 |
|A3. e, atty 511,512,513, 518 | 008 +2 866 +2 449 '
|E. Uprava hodnot v provozni oblasti E4t 4B 014 +89 l +151 _
|I Ed Upravy hodnot ;ouhodobého nehmotného a hmotného majetku : 2 ;E 19 | 015 +89 _ +151 |
|; Upravy hodnot diouhodobého Rl e hmotného majetku - trvalé acty 551,557 | 016 +89 ' +151
IF. Ostatni provozni naklady P OR (8024 | +27 . +35 |
F.3. Da}né a poplatky atty 531, 530, 538 | 027 | +27_| +25 .
FS. Jiné provozni naklady bty 543, 544, 545, 545, 547, 545, 540,557 | V20 | +0 | +1 0_!
. * Provozni vysledek hospodafeni (+/-) LA A G | 030 | -3 012 ' -2 643 |
fVI. _Wnosové troky a podobné vynosy V014 VX | 039 | +5_6 | - +14 |
vi.2. Ostatni vynosové troky a podobné vynosy atty 62, 665 | 041 | +56 | +14 |
‘.K. Ostatni finanéni nakiady "3 ety 561, 563, 554, 565, 565, 567, 568, 569, 598 047 | +5 +6 |
. Finanéni vysledek hospadafent (+/-) VLG | O | +51 | +8,__,|
> Vysiedek hospodareni pred zdangnim (+-) . | 040 -2 961 | -2 635 {
!.-"' .Wsledek hospodareni pe zda_néni (+/-) - ) 05; = -2 961 _. -2 635_
*+ | Wysledek hospodafeni za Gtetni obdobi (+/-) o] E | -2 961 i -2 835 |
* Cist)'r.o.brat za Uetni obdobi = 1. + 1. + HIl. + IV. + V. + Vi, + VI, | 056 +56 h +14I"|

Sestaveno dne:

12.5.2022

Pravni forma , a.8.
Gcetnf jednotky:

Pozn.:

Pfedmét podnikani:
Cinnosti v oblasti nemovitosti

LHLAHLHV AV AV VL

Podpisovy zaznam fyzické osoby, kier4 je Gcetni jednotkou nebo statutdmiho organu Gcetni jednotky, poznamka

'PASSER RADIM
__i piedseda pfedstavenstva




Uéetni jednotka Rezidence ARBORETUM, a.s.

Priloha k uéetni zavérce k 31. prosinci 2021



Ugetni jednotka Rezidence ARBORETUM, a.s.
Pfiloha k Gcetni zavérce k 31. prosinci 2021
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Ugetni jednotka Rezidence ARBORETUM, a.s.
Pfiloha k U¢etni zavérce k 31. prosinci 2021

1. POPIS SPOLECNOSTI

Rezidence ARBORETUM, a.s. (dale jen ,spole¢nost’) je akciova spoletnost, ktera vznikla dne 3. 4. 2019
odstépenim ze spoleénosti Office Park Roztyly, a.s. a sidli v Praze 4, Zeletavska 1525/1, 140 00, Ceska
republika, identifikacni €islo 08056323. Hiavnim pfedmétem &innosti je:

- pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor.
- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona.

Na zakladé projektu rozdéleni od$tépenim ze dne 20. listopadu 2018 se rozdélila spoleénost Office Park
Roztyly, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, 14000 Praha 4, IC 27452751, a &ast jejiho jméni uréena v projektu
pfesia na nastupnickou spole¢nost Rezidence ARBORETUM, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, 14000 Praha
4, IC 08056323. Rozhodny den rozdéleni je 1.7.2018.

Na zakladé projektu rozdéleni odstépenim ze dne 15. fijna 2021 se rozdélila spoleénost Rezidence
ARBORETUM, a.s., sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO 08056323, a v projektu uré¢ené
&asti jejiho jmeéni presly na nové vzniklé spolecnosti Arboretum B2, s.r.0., sidlem Zeletavska 1525/1, Michle,
140 00 Praha 4, ICO 14047420, a Arboretum B3, a.s., sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO
14048060. Rozhodny den rozdéleni je 1.1.2021.

Ve sledovaném obdobi byl proveden zépis rozdéleni spoleénosti do obchodniho rejsttiku.

Spole¢nost je soutastl faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.

Osoby podilejici se 20 a vice procenty na zakladnim kapitalu:

- Radim Passer 35 %
- Vladimir Klouda 20 %
- Martin Unger 20%
- Ondrej Plocek 20 %

Spolegnost neni sougasti konsolidaéniho celku matefské spole&nosti.
Clenové statutarnich organt k 31. prosinci 2021:

Predstavenstvo (Jednatelé)

Predseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Pfedseda: Tomas Ziméik

Ve spolecnosti vykonavaiji rozhodujici €innosti Elenové predstavenstva spole&nosti. Spoleénost vyuziva sluzeb
externich dodavatel(l.

Organiza¢ni struktura spole€nosti se vytvali v navaznosti na prohlubovani &innosti spole&nosti. Organy
spolegnosti jsou: predstavenstvo, dozoréi rada.

Spole¢nost nema organizaéni slozku v zahraniéi.

Nedilnou soucasti u¢etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 3112



Ugetni jednotka Rezidence ARBORETUM, a.s.
Pfiloha k G&etni zavérce k 31. prosinci 2021

2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UGETNi ZAVERKY

PriloZzena ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o u&etnictvi, ve znéni
pozdejsich predpish (déle jen zékona o Uéetnictvi) a provadéci vyhlagkou &. 500/2002 Sb., kterou se provadaji
nektera ustanoveni zékona ¢. 563/1991 Sb., o tcetnictvi, ve znéni pozdajSich predpisil, pro udetni jednotky,
které jsou podnikateli G¢tujicimi v soustavé podvojného Uéetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist, ve znéni
platném pro rok 2021 a 2020.

Divodem rozdéleni je budouci realizace dvou samostatnych projektl v rozdilnych &asovych horizontech
evidovanych doposud jako pod hlavi¢kou jedné spolednosti.

3. UCETNi METODY

Zplsoby ocefiovani, odpisovani a U¢etni metody, které spoleénost pouZivala pfi sestaveni ucetni zavérky za
rok 2021 a 2020 jsou nasleduijici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Diouhodoby nehmotny majetek nad 80 tis. K¢ je odpisovan na vrub nakladil na zakladé predpokladané doby
Zivotnosti pfislusného majetku.

Vydaje na vyvoj, jehoz vysledky jsou uréeny k obchodovani, jsou aktivovany jako nehmotny majetek a
vykazany v pofizovaci cené.

Odpisy

Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokliadané doby Zivotnosti pFislusného majetku.
Odpisovy plan je v prib&hu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zaklade
ocekavaneé doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena
takto:

Pocet let (od-do)

Software 2-8

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2.8

Pokud dochazi k poklesu Ggetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spoleénost opravnou
poloZku z divodu do¢asného nepouzivani, poskozeni atd.

b) Diouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se oceiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dal$i naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru jsou soudasti pofizovaci ceny.

Diouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$si, nez 80 tis. K& se odepisuje na vrub nakladd po dobu

jeho ekonomicke Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 80 tis. K& je Ugtovani
na zakladé individualniho posouzeni spoleénosti.
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Spole¢nost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezuplatngé ani Zadny majetek ocen&ny
reprodukéni pofizovaci cenou.

Néaklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvy$uji jeho pofizovaci cenu. Opravy a
Gdrzba se uétuji do nakladd.

Odpisy jsou vypocteny na zékladé pofizovaci ceny a predpokiddané doby Zivotnosti pFislusného majetku.
Odpisovy plan je v priib&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé oekavané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)

Stavby 15-60

Pokud by doslo k poklesu tetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvori spolednost opravnou
polozku z diivodu doasného nepouzivani, poskozeni atd.

¢) Finanéni majetek

Kratkodoby financni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich Gétech, eventualng kratkodobé
depozitni sménky.

Dlouhodoby finan¢ni majetek tvofi zejména majetkové udasti.
K rozvahovému dni se jednotfivé sloZky finanéniho majetku precefiuji nize uvedenym zpiisobem:

—  Cenné papiry k obchodovani realnou hodnotou, zména redlné hodnoty se Uétuje do nakladd nebo vynosti.

~ Realizovateiné cenné papiry (kromé& dluhopist s pevné stanovenym urokem) a podily predstavujici
minoritni G¢ast realnou hodnotou, zména reainé hodnoty se Gétuje do vlastniho kapitalu jako ocefiovaci
rozdily z pfecenéni majetku a zavazku.

- Majetkoveé ucasti s rozhodujicim a podstatnym viivem se ocefiuji pofizovaci cenou nebo ekvivalenci,
precenéni se uttuje do vlastniho kapitalu jako ocefiovaci rozdily z pfecen&ni majetku a zavazki.

- Cenné papiry drzené do splatnosti se pfeceiiuji o rozdil mezi pofizovaci cenou bez kuponu a jmenovitou
hodnotou. Tento rozdil se rozlisuje dle vécné a Easoveé souvislosti do naklad(i nebo vynosi.

Ekvivalenci se rozumi pofizovaci cena (¢asti upravena na hodnotu odpovidajici mife u&asti spoletnosti na
viastnim kapitalu.

Pokud dochazi k poklesu tietni hodnoty u dlouhodobého finan&niho majetku, ktery se ke konci rozvahového
dne nepfecefiuje, rozdil se povaZuje za docasné snizeni hodnoty a je zat&tovany jako opravna polozka.

d) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladii na jejich
realizacni hodnotu, a to na zakladé individuéiniho posouzeni jednotlivych diuzniki a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné G¢ty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadl a propoétt.

V poloZce jiné pohledavky se vykazuji také hodnoty zji§téné v disledku ocenéni finanénich derivat(l reainou
hodnotou.
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Pohledavky i dohadné Uety aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl véetné) a
dlouhodobé (splatnost nad 12 mésich), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

e) Vlastni kapital

Zakladni kapital spolecnosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. Pripadné
zvySeni nebo sniZeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti vainé hromady, které nebylo ke dni téetni
zaverky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady presahuijici zakladni kapital se
vykazuji jako ostatni kapitalové fondy.

f) Cizi zdroje

Diouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuiji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
take hodnoty zjisténé v disledku ocenéni finanénich derivati realnou hodnotou.

Dlouhodobe i kratkodobé Uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby uvér se povazuje i Gast
dlouhodobych uveérd, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z Gvér( a ostatnich finan&nich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepfedpokiada do 12 mésicl od
data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné ucty pasivni jsou ocerovany na zakladé odbornych odhadii a propoé&to. Rozde&luji se na kratkodobé
a diouhodobé.

g) Pouziti odhadu

Sestaveni U¢etni zaverky vyzaduje, aby vedeni spolegnosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez maji viiv na
vykazované hodnoty majetku a zavazk( k datu udetni zavérky a na vykazovanou vysi vynost a nakladid za
sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé véech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute&né hodnoty v budoucnu se mohou od
téchto odhadu odligovat.

h) Uétovani vynosu a nakladu

Viynosy a naklady se uctuji casové rozlieng, tj. do obdobi, s nimz vécné i &asové souviseji.

i) Dan z pFijmu

Naklad na dan z pfijmu se pocita za pomoci platné danové sazby z Ggetniho zisku zvy$eného nebo snizeného
otrvale nebo doCasné darové neuznateiné naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba a zuétovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, néklady na reprezentaci, rozdil mezi aéetnimi a dafiovymi odpisy atd.).
Dale se zohlediuji polozky snizujici zéklad dané (dary), odcitatelné polozky (dafiova ztrata, naklady na

realizaci projektd vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

OdloZena dariova povinnost odrazi dariovy dopad prechodnych rozdili mezi zGstatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hlediska Ggetnictvi a stanoveni zakiadu dané z pfijmu s piihlédnutim k obdobi realizace.

J) Nasledné udalosti
Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ggetni zavérky, je zachycen

v Ucetnich vykazech v pfipadg, Ze tyto udalosti poskytly dopliiujici informace o skute&nostech, které existovaly
k rozvahovému dni.
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V piipadé, Zze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ggetni zavérky do$lo k vyznamnym udalostem
zohlediujicim skuteCnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky t&chto udalosti popsany v pfiloze
Gcetni zavérky, ale nejsou zauétovany v téetnich vykazech.

k) Zmény zpusobu oceriovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb
minulych obdobi

Vzhledem k rozdéleni spole¢nosti s rozhodnym datem 1.1.2021 a naslednému zapisu rozdéleni do OR k datu
8.12.2021 jsou v minulém obdobi rozvahovych poloZek uvedeny stavy ze zahajovaci rozvahy. Udaje ve vykazu
zisku a ztraty za sledované obdobi jsou uvadény za obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021. V minulém obdobi

jsou uvadény hodnoty za rozdélovanou spoleénost.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

a) Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. Ké)

PORIZOVACI CENA
Pocatecni Prirastk Vyfazeni Prevod Konecny
zlistatek y Y zlstatek
Software 254 254
Ostatni ocenitelna prava 0 0
Celkem k 31.12.2021 254 254
Celkem k 1.1.2021 254 254
OPRAVKY
Podateéni . Prodeje, . - Konecny Opravné Ugetni
_ zistatek QOdpisy likvidace Vyfazeni  Prevody zistatek poloZzky hodnota
Software -214 -40 -254 0]
Ostatni ocenitelna
prava 0 0 0 0
Celkem k 31.12.2021 -214 -40 -254 0
Celkem k 1.1.2021 -214 0 -214 40
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b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. Ké)

PORIZOVACI CENA
ROGStSE| PrirGstk Vyfazeni Prevod Konecny zlstatek
2Ustatek Y ¥ y v
Pozemky 126 652 126 652
Stavby 583 583
Movité véci 179 179
Nedokonéeny DHM 74718 24 283 99 001
Celkem k 31.12.2021 202 132 24 283 0 0 226 415
Celkemk 1.1.2021 202 132 0 0 0 202 132
OPRAVKY
Podateéni . Prodeje, . . Konecny Opravné U&etni
zUstatek Odpisy likvidace Vyfazeni Plevody zlstatek polozky hodnota
Pozemky 126 652
Stavby -40 -20 -60 523
Movité véci -39 -28 -67 112
Nedokon&éeny DHM 99 001
Celkem k 31.12.2021 79 -48 0 -127 226 288
Celkem k 1.1.2021 -79 0 0 0 202 053

Veskery majetek byl pro ti¢ely odSt€peni precenén k datu 1.7.2018 nezéavislym znalcem formou poloZkového pFecenéni.

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

Spole¢nost k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi nevlastnila 2adny diouhodoby finan&ni majetek.

5. POHLEDAVKY

Spolecnost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vy&i 102 tis. K& (minulé obdobi 532 tis. K&).
Jedinym titulem je pohledavka vici statu v souvislosti s nadmérnym odpoétem DPH.

6. OPRAVNE POLOZKY

Spolegnost netvofila k rozvahovému dni 2adné opravné polozky.

Nedilnou souéasti ucetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty.
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7. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

K rozvahovému dni vykazuje spole¢nost na bankovnich tétech stav finan&nich prostredki ve vy$i 14 550 tis.
K¢ (minulé obdobi 4 551 tis. K&). Jiny kratkodoby finanéni majetek spolegnost neeviduje.

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi a jsou obecné Gétovany do nakiadii obdobi, do kterého vécné a dasové prislusi. Stav
tohoto uétu k rozvahovému dni vykazuje nulovou hodnotu.

Ptijmy pFiStich obdobl jsou obecné Gétovany do vynosl obdobi, do kterého vécné a &Easové prislusl.
Spole¢nost k rozvahovému dni ani na konci minulého obdobi o pfijmech pfistich obdobi netigtovala.

9. VLASTNI KAPITAL

Piehled 0 zménach vlastniho kapitalu (v tis. K&):

Z{statek Zustatek

 kAM.1.20p1  Awseni  Snizeni 5475 o021
Podet akcii (ks) 200 200
Zakladni kapital 2000 2000
Ostatni kapitalové
fondy -3 095 10 000 6 905
Vysledek hospodareni
minulych let -5 541 -5 541
Vysledek hospodafeni
bézného uéetniho 0 -2 961
obdobi
Vlastni kapital -6 636 403

Zakladni kapital spole¢nosti se sklada z 200 kust kmenovych akcii v listinné podobé na jméno.

Ve sledovaném obdobi byl do spole¢nosti poskytnut pFiplatek do ostatnich kapitalovych fondl ve vys$i 10 000
tis. K& za u¢elem posileni vlastniho kapitalu spoleénosti.

Hospodarsky vysledek za rok 2020 byl vyporadan v ramci tvorby zahajovaci rozvahy spole&nosti.

Dozorgi rada spole¢nosti doporuéi vainé hromadé pevod celého hospodarského vysledku (ztraty) za rok 2021
ve vysi -2 961 na uCet neuhrazené ztraty minulych let. Tento navrh je pfedbézny a mize byt zménén.

Spole€nost nevyplacela ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich zadné dividendy.

10. DLOUHODOBE ZAVAZKY
Spole¢nost pfijala od spfiznénych spoleénosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. diouhodobé zapujcky

v celkové vySi 240 000 tis. K& (minulé obdobi 213 400 tis. K&). Podrobnéji jsou specifikovany v &lanku
.Informace o spfiznénych osobach”.
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11. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky v celkové vysi 228 tis. K& (minulé obdobi 101 tis.
K¢&) v nasledujici strukture:

Zavazky z obchodnich vztah(l ve vysi 228 tis. K& (minulé obdobi 101 tis. K&) — zejména zavazky plynouci
z projektovych a dal$ich sluzeb v souvislosti s projektem budouci bytové vystavby. V&echny zavazky jsou ve
[hiité splatnosti.

K rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi neméla spoletnost kratkodobé zavazky, k nimz bylo ziizeno
zastavni pravo nebo zaruka.

12. BANKOVNI UVERY A FINANCNIi VYPOMOCI

Spolecnost k rozvahovému dni neeviduje zadné bankovni Gvéry, pouze pfijaté zapdjéky od spiiznénych osob
(viz. odstavec ,Informace o spiiznénych osobach*.)

13. OSTATNI PASIVA
Vydaje pfistich obdobi zahrnuji faktury do$lé po rozvahovém dni, které jsou Gétovany do nakladti v obdobi,

do kterého vécné a Casové prisludi, tedy do roku 2021. Jedna se pfedev§im o tasové rozligeni sluzeb
souvisejicich s viastnictvim pozemku. Celkova hodnota k rozvahovému dni &ini 309 tis. K& (minulé obdobi 311

tis. K&).

O vynosech pfistich obdobi nebylo ve sledovaném obdobi Gétovano.

14. DAN Z PRIJMU

Podle zakona o danich z pfijmi mizZe spolenost prevést danovou ztratu vzniklou v minulych obdobich do
pristich pétilet. ViySe dariove ztraty, ktera nebyla v dafiovém pfiznani za rok 2021 uplatnéna a bude pievedena
do dal3ich let &ini 7 858 tis. K&.

Spole¢nost nemé k rozvahovému dni Zadné darové nedoplatky po Ihité splatnosti.

Spole¢nost vydislila odloZenou dafi nasledovné (v tis. K&):

2021 2020
5 B , OdloZen4 daiova Odlozeny daiiovy Qdlozena darova OdloZeny dafiovy

Polozky odlozené dané pohledavka zévazek pohledavka zavazek
Rozdil mezi U€etni a dafiovou zlstatkovou 30 24
cenou dlouhodobého majetku
Ostatni pfechodné rozdily:

Dohadné polozky

Dariova ztrata z minulych let 1493 975
Celkem 1523 999
Netto 1523 999

Spoletnost ve sledovaném obdobi o odloZené daiové pohledavce netittovala s ohledem na ugetni zasadu
opatrnosti.
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15. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spole¢nost neméla k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi majetek a zavazky (penézni a nepenézni
povahy napf. soudni spory, zaméstnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), které by nebyly vykazany v
rozvaze.

16. VYNOSY

Rozpis vynost spole¢nosti z bézné &innosti (v tis. K&):

2021 2020
] Domaci Zahraniénf Doméci Zahraniéni
Prondjem nemovitosti 0 0 0 0
Vynosové uroky 56 0 14 0
Vynosy celkem 56 0 14 0

17. OSOBNi NAKLADY

Ve sledovaném ani v minulém obdobi neobdrzeli Elenové a byvali &lenové statutarnich a dozoréich organ(
Z&dné odmény.

18. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli ¢lenové statutarnich a dozoré&ich organ( a fidici pracovnici zadné zapdjcky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody.

Prehled dlouhodobych zavazk( vici spfiznénym osobam k 31. 12. 2021 (v tis. K&):

Spfiznéna osoba Terminy/Lhlty splatnosti 31.12.2021 1.1.2021
PASSERINVEST FINANCE (jistina) 31.3.2023 240 000 213400
Celkem 240 000 213 400

ZapUjcka je Groena sazbou 5,88 % p.a. Kone&na splatnost je 31.3.2023. Urokovym obdobim je kalendarni
Ctvrtleti. Veskere Groky vygislené k rozvahovému dni byly zaplaceny do konce sledovaného obdobi.

19. VYDAJE NA VYZKUM A VYVOJ

Ve sledovaném obdobi nebyly vynalozeny 2adné vydaje na vyzkum a VyVvoj.

20. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY
Nejvyznamnéj§i nakladovou poloZky jsou sluzby ve vysi 2 866 tis. K& (minulé obdobi 2 449 tis. K¢)

prezentované zejména naklady na udrZbu pozemk( a sluzby souvisejici s marketingem a dale odpisy
dlouhodobého majetku ve vysi 89 tis. K& (minulé obdobi 151 tis. K&).
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21. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spolecnost vykazuje ve sledovaném obdobi ztratu ve vysi -2 961 tis. K& a kladny viastni kapital ve vy$i 403
tis. K& (viz bod 9). Obecné Ize fici, Zze developerské projekty maiji velmi dlouhou pfipravnou fazi, ve které se
nakupuji pozemky, fe$i se uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, vytvafi se vlastni projekt. Spole&nosti po
dobu této pfipravné faze vznikaji pouze ztraty. Ztraty budou hrazeny ze zisku, ktery bude realizovan po
vystavbé projektu a jeho pronajmu. OZekava se, Ze spole¢nost zatne s vystavbou projektu bytové vystavby
v nejblizsich letech a nasledné za¢ne realizovat zisk. Zaporna hodnota viastniho kapitélu v zahajovaci rozvaze
byla fe$ena piiplatkem do ostatnich kapitalovych fond(i ze strany akcionart spoleénosti.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2021 byla zpracovana za pfedpokladu, Ze spole¢nost bude nadale psobit jako
podnik s neomezenou dobou trvani. Pfilozena Ggetni zavérka tudiz neobsahuje zadné Gpravy, které by mohly

z této nejistoty vyplyvat.

22. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Ve sledovaném obdobi nedoslo k z&dnym udalostem, které by vyznamné ovlivnily hospodareni spole&nosti.

Sestaveno dne: 12. 5. 2022 ‘

Jméno a podpis Radim Passer

statutarniho organu aéetni jednotky:
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Nedilnou souéasti uc¢etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 12112



