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Zprava nezavisiého auditora
z auditu ucetni zavérky spoleénosti
Roztyly Plaza, a.s. ;
Se sidlem: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14000
IC: 281 99 910
k31.12. 2020

Tato zprdva nezavislého auditora zauditu Gletni zavérky je uréena akciondffim Gletni jednotky
Roztyly Plaza, a.s.

Wrok auditora

Provedii jsme audit priloZené Gletni zavérky spolecnosti Roztyly Plaza, a.s. (déle také ,Spole¢nost™)
sestavené na zakladé ¢eskych tetnich predpisfl, kterd se sklada z rozvahy k 31. 12. 2020, vykazu zisku
a ztraty za rok koncici 31. 12. 2020 a pfilohy této Gcetni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych
podstatnych GCetnich metod a daldi vysvétiujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v piiloze
této uetni zavérky.

Podle naSeho nédzoru (cetni zavérka poddvd vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole€nosti
Roztyly Plaza, a.s. k 31. 12. 2020 a naklad@ a vynos(i a vysledku jejiho hospodareni za rok konéici
31. 12. 2020 v souladu s Ceskymi (i¢etnimi 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 stanovend témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorli Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a splnili
jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych ptedpisi. Domnivame se, e dikazni informace,
které jsme shroméZdili, poskytujf dostateény a vhodny zaklad pro vyjadreni nadeho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady Spolecnosti za ticetni zavérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovidd za sestaveni (éetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Eeskymi (€etnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni (Cetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidIni) nespravnosti zpfisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani (Cetni zévérky je pfedstavenstvo Spoleénosti povinno posoudit, zda je Spole€nost
schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze (cetni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepfetrZitého trvani a pouZiti pfedpokiadu nepfetrZitého trvani pi sestaveni Gletni zévérky,
s vyjimkou pfipadfi, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji Cinnosti, resp.
kdy nema jinou redlnou moZnost neZ tak ucinit.

Za dohled nad procesem Uéetniho vykaznictvi ve Spoleénosti odpovida dozoréi rada.
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Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nadim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze (&etni zivérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok PfiméFend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
S vySe uvedenymi predpisy ve vSech pFipadech v ddetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(matenaln’) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dfisledku podvodi nebo chyb a povaZuji se za
vyznamné (materidini), pokud lze rediné predpokladat ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé (éetni zdvérky na jejim zakladé p¥ijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat b&hem celého
auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je na$i povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti (cetni z&vérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dfikazni informace, abychom na ]EJlCh zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materlalm’) nespravnost, k niz doslo v dlisledku podvodu, je vatsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zplisobené chybou, protoe soudasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, (mysind opomenuti, nepravdiva
prohlaSeni nebo obchdzeni vnitFnich kontrol.

e Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolenosti 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 vnitfniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouZitych Uletnich pravidel, pfiméfenost provedenych (¢etnich odhadd a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spoleénosti uvedlo v pfiloze Géetni zavérky.

» Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrZitého trvani pfi sestaveni Géetni zaverky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromaZdéné diikazni informace eX|stu1e vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z uddlosti nebo podminek, které mohou vyznamne zpochybmt
schopnost Spolenosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zévéru, Ze takovd vyznamni
(materlaln’) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnostn Spolecnostl nepretrzité trvat vychazeji
z dlikaznich informaci, které Jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole€nost ztrati schopnost nepretrZité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné piilohy, a dale to, zda
Gcetni zavérka zobrazuje podkiadové transakce a udalosti zpfisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povmnostl je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o pladnovaném rozsahu a
naCasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, kterd jsme v jeho priib&hu udinili, véetnd zjisténych
vyznamnych nedostatké ve vnitinim kontrolnim systému.

VPrazedne 13 -04- 2021

SP Audit, s.r.o.

SP Audit, s.r.o.
Evidendni Cislo auditorské spole¢nosti 340\1,, udit, s

Ing. Lepka Filipova
uditor

£ vr

Evidencni €islo auditora 2269
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ROZVAHA

Obchadni firma nebe jiny nazev uéetni jednotky

k..31.12 . 2020 | Roztyly Plaza . .. ... .
23S
Sidlo nebo bydlisté Gdetni jednotky
v tisicich K& a misto podnikani, li§i-ii se od bydlisté
Zeletavska 1525/1
= 2/8l1/9/9(9]1 Praha4 ........
Ma000
L ofisk podaciho razitka |
S R &islo  B&iné Gietni obdobi | Minulé obdabi |
| radku Brutio | Korekce Netto Netto
|AKTIVA CELKEM o | +430 434 90 +430 344 | +462 033 |
B Staléskiva 003 +426 875 -90 +426 785 +406 707
8.4, iDIouhodobyhmotny majetek o ' 014 1 +426 875 - 90 -HE 785 . +406 707
B.L1. |Pozemky a stavby 015 +369 300 +369 300 +369 300
B.11.1. Pozemky | 016 +369 300 | +369 300 +369 300
B.IL2. iHmotné movité véci a jejich soubory 018 +_201 =90 | +111 +m'
s, oS sty e Sebodn bt (| 457374 457374 | +37 224
B5.1. |Poskytnuté zilohy na diouhadoby hmotny majetek 025 +3 511 +3 511 +0
B.L5.2. Edokonéeny d_loEdc;:y hmotny majetek - __026 +5m3 . . +53 m— +37 227
c. Obézné aktiva 037 +3 559 ] +3 559 +55 326
Cl.  |Pohledavky 046 +774 +774 +930.
Cll2.  |Krétkodobé pohledé;ky o7 | -l-ﬁ_ +774_ . +930.
C.2.4. Pohledavky - ostaini 061 +774 +774 +930
C.12.4.3/Stat - dariové pohledavky 064 +774 +774 +930
C.Iv. Pen&zni prostfedky - - _I 07; | +2 785 ;2 785 +54 396
Cc.v.2. _.F‘enéim' prostfedky na Gétech | o077 +2 785 +2 785 | +54 396 |




- o ASIVA Sislo B&#né tetni obdobi Minulé obdabi

Fadku Netto | Netto
| PAsvACELKEM o001 +430 344 +462 033
A Viastri kapital R 002 R 470 205 +41 414
AL Zakladni kapital 003 +3 000 +3 000
ALL.  Zakladni kapital 004 +3 000 | +3 000
AlL :Aiicakapitélové fondy - 007 +85 914 ES 414
AlZ  |Kapitalové fondy 009 +85 914 +38 414
AlLZ1. Ostatni kapitalové fandy 010 +85 914 | +38 414
;\\7. - Vysledek hospodafeni béznéha téetniho abdobi (+/-) E -18 709 ' +0
B+C. |Cizi zdroje 023 +360 018 +332 450
c. Zavazky 029 +360 018 +332 450
Cl  Dlouhodobé zavazky 030 | +360 000 4321 000
C.LB.  |Zavazky - ovladana nebo oviadajici osoba 038 +360 000 +321 000
Ch  |Kratkodobe zavazky 045 +18 | +11 450
C.l4. IZévazkyzobchodnich vztahi 051 +18 ' +2 437
C.I.8. |Zavazky ostatni 055 +0 +9 013
C.I.8.1. |Zavazky ke spole&nikim 056 +0 +9 013
.D. Easove rozligeni pasiv - 066 +121 +88 16_9

067 +121 +88 169

D.1. |V9daje pfigtich obdobi

Sestaveno dne:  15.3.2021

Padpisovy Ziznam fyzické asoby, ktera je idetni jednotkou nebo statutarniho arganu uéetni jednotky, poznamka |

Nespecializovany velkoobchod

Pozn.:

Pravni forma ,a.s. PASSER RADIM
ucetni jedngtky: !
Predmét padnikani:

Architektonické a inZenyrské &innosti a souvisejici technické poradenstvi
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

los 1.1.2020 o, 31.12.2020

Obchadni firma nebo jiny nazev uéetni jednotky

Sidle nebe bydlisté Gdetni jednotky
v tisicich K¢ a misto padnikani, lisi-li se od bydlists
| Zeletavska 1525/1
jc 2|18 J T]91%)8[1 0 Praha 4
4000
otisk podaciha razitka J .............................................
| — ' = ' — ' )

Oznad. WWKAZ ZISKU A ZTRATY &islo Skuteénost v Oéetnim obdobi
i N radku sledovaném : rrinuiem

L. | Trzby z prodeje vyrobkt a sluzeb 001 +54 I +0
A ' Vykenova spotieba 003 +949 +68
A3. Sluzby 006 +949 | +68
E—| Uprava hodnot v provozni oblasti - R 014 +72 I +0
E.1. Upravy hodnot dicuhodebého nehmotného a hmotného majetku 015 +72 | +0
BT Upravy hodnat dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 +72 ‘ +0
F. | Ostatni provozi nakiady 024 +13 +0
F.3. Dané a poplatky 027 +13 | +0

* | * Provazni vysledek hospedafeni (+/-} 030 -980 I -68 _
Wi | Vynosoveé troky a padobné vynosy 039 +245 | +51
(KR Viynosové Groky a podobné vynasy - ovladana nebo oviddajici osoba | pao +{ l +13
.2, | Ostatni vynosové droky a podobné vynosy 041 +245 +38
4. ' Nakiadove Groky a podabné naklady | +17 962 | +16 806
J1. Nékiadoveé droky a podabné naklady - oviadana nebo oviadajici osoba 044 +17 962 ' +16 806
K. Ostatni finanéni naklady 047 +12 +6

* ] Finanéni vy'lsle;ek hospodateni (+-} o - 048 - 17 729 | - -16 761
- | Vysledek hospodafeni pred zdanénim (+/-) 049 -18 709 -16 829

* I Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-} 053 -18 709 | -16 829
i | Vysledek hospadafeni za ugetni abdobi {+/-) 055 } R -18 TE -1 6_85

« | Cisty obrat za uetni abdabi = 1. + Il + 1l + V. + V. + V1. + VL. 056 +299 +51
Sestaveno dne:  15.3.2021 _|Podpisov9 Ziznam fyzické asaby, ktera je ucetni jednotkou neba statutarniho organu éetni jednotky, poznémka|
Pravniforma  , a.s. PASSER RADIM |
Gcetni jednatky:

Pfedmét podnikani:

Architektonické a inZenyrské Cinnosti a souvisejici technické poradenstvi
Nespecializovany velkoohchod
Pozn.:




Ugetni jednotka Roztyly Plaza, a.s.

Priloha k acetni zavérce k 31. prosinci 2020



Uéetni jednotka Roztyly Plaza, a.s.
Pfiloha k ugetni zavérce k 31. prosinci 2020
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Uéetni jednotka Roztyly Plaza, a.s.
Pfiloha k G¢etni zavérce k 31. prosinci 2020

1. POPIS SPOLECNOSTI

Spolecnosti Roztyly Plaza, a.s. (dfive Roztyly Garden — Rose House, a.s., déle jen ,spole€nost”) je akciova
spoleénost, kterd vznikla dne 5. 12. 2007 a sidli v Praze 4, Zeletavska 1525/1 PSC 140 00, Ceska republika,
identifikacni Cislo 28199910. Hlavnim prfedmétem jeji ginnosti je Vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona a Pronédjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor.

Na zékladé projektu fize slougenim ze dne 15. kvétna 2020 zanikla spolednost Roztyly Investments a.s.
sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO 06279414, a jeji jméni pfeslo na nastupnickou
spolegnost Roztyly Garden Rose House, a.s. (nové Roztyly Plaza, a.s.) sidlem Zeletavska 1525/1, 14000
Praha 4, ICO 28199910.

K datu 13.9.2020 byla do obchodniho rejstiiku zapsana realizace fize a s tim souvisejici zmé&na obchodniho
jména.

SpoleCnost se podfidila zakonu &. 90/2012 Sb. o obchodnich spoleénostech a druzstvech jako celku
dle §777 odst. 5.

Osoby podilejici se 20 a vice procenty na zékladnim kapitalu:
- Radim Passer 85 %

Spolecnost neni soudasti konsolidaéniho celku mateiské spolecnosti.

Spoleénost je soudasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP

Clenové statutarnich organ( k 31. prosinci 2020:

Predstavenstvo (Jednatelé)

"Predseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Pfedseda: Ing ._M_gr Tomas Ziméik

Spolecnost ma nasledujici organizaéni strukturu:

Ve spolecnosti vykonavéa rozhodujici ¢innosti pfedstavenstvo. Spole&nost nema zaméstnance, pouze externi
spolupracovniky.

Organizaéni struktura spolecnosti se vytvali v ndvaznosti na prohlubovani &innosti spoleénosti. Orgény
spolegnosti jsou predstavenstvo, dozordi rada.

Nedilnou soucasti Gcetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 310



Uéetni jednotka Roztyly Plaza, a.s.
Pfiloha k Géetni zavérce k 31. prosinci 2020

2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNi ZAVERKY

Pfilozena Gcetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o Gdetnictvi, ve znéni
pozdéjSich predpisil (dale jen zakona o uetnictvi) a provadéci vyhladkou &. 500/2002 Sb., kterou se provadsii

v v s

néktera ustanoveni zékona €. 563/1991 Sb., o G8etnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisd, pro Ggetni jednotky,
které jsou podnikateli u€tujicimi v soustavé podvojného Gdetnictvi, ve znéni pozdéjSich pfedpisil, ve znéni
platném pro rok 2020 a 2019.

Vzhledem k tomu, Ze k 1.1.2020 do3lo k fuzi slouenim, spoleénost uvedla v rozvaze v minulém obdobi stavy

k 1.1.2020 se zahajovaci rozvahy a ve vykazu zisku a ztréty tdaje spole¢nosti Roztyly Garden — Rose House
a.s. Z tohoto dvodu nejsou (idaje ve vykazu zisku a ztraty b&Zzného obdobi piné srovnatelné s obdobim

minulym.
3. UCETNIi METODY

Zplsoby ocefiovani, odpisovani a téetni metody, které spoleénost pouzivala pii sestaveni Gdetni zavérky
za rok 2020 a 2019 jsou néasledujici:

a) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cendch, které zahrnuji cenu pofizeni, néaklady
na dopravu, clo a dalsi naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z (ivéru jsou soutasti pofizovaci ceny od data
zahajeni praci na developerském projektu. Za obdobi roku 2020 &inila vy$e aktivovanych troki 3.112 tis. K&.
Soutasti ugetni hodnoty Pozemki je i pfecen&ni ke kterému doslo v ramci pfemény spoleénosti.

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

SpoleCnost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezlplatné ani Zadny majetek ocenény
reprodukéni pofizovaci cenou.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvyuiji jeho pofizovaci cenu. Opravy
a udrzba se Uétuji do nakladq.

Odpisovani
Odpisy jsou vypolteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfisluiného majetku.
Odpisovy plan je v priib&hu pouzivani diouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé odekavané

doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Spoleénost nepouziva metodu komponentniho
odpisovani. Pfedpokiadana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)

Stavby o 10-50
InventaF 2-10

Jiny dlouhodoby hmotny majetek 2-15
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Pokud dochazi k poklesu udetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, tvoii spoleénost opravnou
polozku z diivodu doéasného nepouZivani, poskozeni atd.

b) Finanéni majetek
Kratkodoby finanéni majetek tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich Gétech, cenné papiry

k obchodovani, dluhové cenné papiry se splatnosti do 1 roku drzené do splatnosti, vlastni akcie, vlastni
obchodni podily, viastni diuhopisy a ostatni realizovatelné cenné papiry.

¢) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pii 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 individuainiho posouzeni jednotlivych diuznik(i a vékové struktury
pohledavek.

Dohadnée udty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadi a propoé&tt.

Pohledavky i dohadné Gcty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicii véetn&)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésict), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

d) Viastni kapital
Zakladni kapital spole€nosti se vykazuje ve vy$i zapsané v obchodnim rejstitku méstského soudu. Pfipadné

zvySeni nebo sniZeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni Géetni
zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu.

e) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotéach. V poloZce jiné zavazky se vykazuiji
také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni finanénich derivat(i realnou hodnotou.

Diouhodobé i kratkodobé dvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Gvér se povazZuje i dast
dlouhodobych tvérd, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Dohadné aéty pasivni jsou ocefiovany na zékladé odbornych odhadl a propoéti. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

f) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se oceriuji v &eskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku,
a k rozvahovemu dni byly polozky penéZité povahy ocenény kurzem platnym k 31. 12, vyhlaSenym Ceskou
narodni bankou.

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se Gétuji do finanénich vynosii nebo finangnich nakladi
béZného roku s vyjimkou dlouhodobého finanéniho majetku.

g) Pouiiti odhadu
Sestaveni Ucetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzZivalo odhady a pfedpoklady, jeZz maji viiv

na vykazované hodnoty majetku a zavazki k datu Gdetni zavérky a na vykazovanou vysi vynos(i a naklad(
za sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zaklad& v3ech jemu
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dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu
se mohou od téchto odhadi odli§ovat.

h) Uétovani vynosu a nakladi
Vynosy a néklady se G¢tuji €asové rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Easové souviseji.
i) Dan z pFijmu

Naklad na dar z pfijmi se pogita za pomoci platné daiové sazby z uéetniho zisku zvy$eného nebo snizeného
otrvale nebo dolasné dariové neuznatelné néklady a nezdafiované vynosy (napfi. tvorba a zaétovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi Géetnimi a dafiovymi odpisy atd.).
Déle se zohlediiuji poloZky sniZujici zéklad dané (dary), odgitateiné polosky (dafiova ztrata, naklady
na realizaci projekt(l vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z piijmd.

Odlozena dariova povinnost odrazi dafiovy dopad pfechodnych rozdilii mezi zlstatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska ucéetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s piihlédnutim k obdobi realizace.

V souladu se znaleckym posudkem spoleénost nevyéislila odloZzeny dafiovy zévazek z titulu precenéni
nemovitosti (pozemkd) nabytych v ramei flize. Tento stav vyplyva ze skuteénosti, Ze zamérem Spoleénosti je
vystavba projektu a nasledny pronajem administrativnich prostor na nemovitostnim trhu. Obchodni strategie
je tedy zaloZena na dlouhodobé dribé nemovitosti a dlouhodobych trzeb z prondjmu. Tato strategie je
v souladu se strategii celé skupiny PASSERINVEST. V souladu s touto strategii byla znalcem stanovena
hodnota kii¢ovych nemovitostnich aktiv (pozemki), jejichZz hodnota je odvozena jako zbytkova hodnota
s ohledem na podminky o&ekavaného pronajmu budovaného nemovitostniho projektu.

V pfipadé realizace tohoto piistupu k ziskéani uZitkli z aktiva se v ramci daiiové uznatelnych nakladd nijak
neprojevuje hodnota pozemku, a to jak pozemku nabytého v piipadé individualniho pofizeni ve formé aktiva
(tzv. ,asset deal), tak pozemku nabytého jako soudast jméni spoleénosti. Ztohoto diivodu nebude
Nastupnicka spoleCnost zatizena pfipadnym negativnim efektem souvisejicim s dafiovou a trzni hodnotou
pozemku ve srovnani se situaci, kdy by pozemek byl nabyt ve formé individuaini transakce za trzni hodnotu.
Vzhledem k vySe uvedenému se rozdilné dariov4 a trZni hodnota pozemk( v pfipadé najmu nijak neprojevuje.

J) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni G(&etni zavérky, je zachycen
v ucetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly doplfiujici informace o skute&nostech, které existovaly
k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni déetni zavérky do$lo k vyznamnym udélostem

zohledriujicim skute€nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou diisledky téchto udalosti popsany v pifloze
Ggetni zaverky, ale nejsou zatdétovany v Géetnich vykazech.

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

Vzhledem k realizaci fize slou€eni k rozhodnému datu 1.1.2020 jsou veskeré rozvahové polozky minulého

obdobi pouZity ze zahajovaci rozvahy néstupnické spoleénosti. Vysledkové polozky minulého obdobi jsou

pouZity z ticetni zavérky nastupnické spoleénosti k datu 31.12.2019.

Dale doslo v souvislosti s fazi k polozkovému pfecenéni majetku na redlnou hodnotu nezavislym znalcem.
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4. DLOUHODOBY MAJETEK

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

PORIZOVACI CENA

-Pozemky
Stavby

Hmotné movité véci a
jejich soubory

Poskytnuté zalohy na
DHM

Nedokonéeny DHM
Celkem 31.12 .2020

Celkem 1.1.2020

Podatedni

zustatek
369 300

0

201

Prirastky

Vyfazeni

Prevody Konecny zlstatek

369 300
0

201

3511

53 863
0 426 875

0 406 725

Spolecnost vlastni pozemky v lokalité Praha — Roztyly pro realizaci budoucich projektd, Gdetni hodnota
pozemki je odli$na od daiiové hodnoty pozemkii. Nedokon&eny DHM a poskytnuté zalohy na DHM piedstavuji

vydaje spojené s pfipravou téchto projektd.

OPRAVKY

Pozemky
Stavby

Hmotné movité véci a
jejich soubory

Poskytnuté zalohy na
DHM

Nedokonéeny DHM
Celkem 31.12 .2020

Celkem 1.1.2020

Podatedni
Zustatek

Odpisy

Prodeje,
likvidace

Vyrazeni

Prevody

Nedilnou souc¢asti Gcetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty.

Koneény
zustatek

-90

Ugetni
hodnota
369 300

0

Opravngé
polozky

111

351

53 863
426 785

406 707

710
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5. POHLEDAVKY

Spolecnost vykazuje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 774 tis. K& (minulé obdobi 930 tis. K&)
v nasleduijici strukture:

Stat danové pohledavky ve vysi 774 tis. K& (minulé obdobi 930 tis. K&) — nadméry odpodet k DPH za 4Q/2020.

6. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

Kromé béZné hotovosti na bankovnich Gétech neni Zadny jiny finanéni majetek evidovan. Hodnota
kratkodobého finanéniho majetku inila k rozvahovému dni 2 785 tis. K& (minulé obdobi 54 396 tis. K&).

7. OSTATNI AKTIVA

Spole&nost k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi neevidovala Zadna ostatni aktiva.

8. VLASTNI KAPITAL

Prehled o zménach vlastniho kapitalu (v tis. K&):

 Zustatek Zustatek

B K1.1.2020 Zvyseni SniZeni k 31. 12, 2020
Podet akeii (ks) 400 400
Zakladni kapital 3000 3000
Ostatni kapitalové fondy 38414 47 500 85914
Vysledek hospodareni 0 0
minulych let
Vysledek hospodareni
b&zného &, obdobi 0 -18709
Vlastni kapital 41414 70 205

Zakladni kapital spolecnosti se sklad4 z 200 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé piné upsanych
a splacenych, ve jmenovité hodnoté 10 tis. K& a z 200 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé piné
upsanych a splacenych, ve jmenovité hodnoté 5 tis. K&

Ve sledovaném obdobi byly na zékladé rozhodnuti valné hromady realizovany pfiplatky do ostatnich
kapitalovych fondl v celkové vys$i 47 500 tis. K& za Ggelem posileni viastniho kapitalu spoleénosti.

Hospodarsky vysledek roku 2019 byl vypofaddan vramci Gprav struktury vlastniho kapitalu pii tvorbé
zahajovaci rozvahy nastupnické spoleénosti.

Dozorgi rada navrhne valné hromadé spole€nosti pfevod G&etni ztraty za rok 2020 ve vysi -18 709 tis. K&
na uéet neuhrazené ztraty minulych let.

9. DLOUHODOBE ZAVAZKY
Spole€nost vykazuje k rozvahovému dni dlouhodobé zévazky ve vysi 360 000 tis. K& (minulé obdobi

321 000 tis. K&). Jedna se dlouhodobou zapljéku v rdmci koncernu na financovani pfipravovaného projektu
muitifunk&ni budovy viz bod 15.
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10. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spole¢nost vykazuje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky ve vysi 18 tis. K& (minulé obdobi 11 450 tis. K&)
v nasleduijici struktufe:

Zavazky z obchodnich vztahl ve vy$i 18 tis. K& (minulé obdobi 2 437 tis. K&) — b&2né obchodni zavazky
vztahujici se zejména k projektovym pracim a pfipravé projektu.

Zavazky — ke spoleénikiim ve vy3i 0 tis. K& (minulé obdobi 9 013 tis. K&) — kratkodobé zaptijcky k byvalym
minoritnim akcionaiiim vypofadané v pribéhu sledovaného obdobi.

11. OSTATNI PASIVA
Vydaje piistich obdobi zahrnuji pfedev§im faktury do$ié v roce 2021, které jsou G&tovany do naklad( obdobi,
do kterého vécné a ¢asové pfislusi, tedy do roku 2020. Jedna se o bézné provozni sluZby. Hodnota vydaji

pristich obdobi k rozvahovému dni &ini 121 tis. K& (minulé obdobi 88 169 tis. K& — dohadna polozka na odkup
minoritnihe podilu realizovany v obdobi 03/2020).

12. BANKOVNI UVERY A FINANGNi VYPOMOCI

Spolecnost k rozvahovému dni neeviduje Zadné bankovni Gvéry. Eviduje pouze dlouhodobé zapijcky od
spfiznénych osob.

13. DAN Z PRIJMU

Podle zakona o danich z pfijmG mlZe spole¢nost prevést dariovou ztrdtu vzniklou v minulych obdobich
do pfistich péti let. Vy3e dariové ztraty, ktera nebyla v dafiovém piiznani za rok 2020 uplatnéna a bude
pfevedena do dal$ich let, éini k rozvahovému dni 14 575 tis. K&.

O odloZené dani spoleénost neGétuje.

14. VYNOSY

Rozpis vynosti spole¢nosti z b&Zné &innosti (v tis. K&):

2020 2019
_ Domaci Zahraniéni Domact _ Zahraniéni
Trzby z prodej sluzeb 54 0 0 0
Jiné provozni vynosy 0 0 0 0
Vynosové tiroky 245 0 51 0
Ostatni finanénf vynosy 0 0 0 0
Vynosy celkem 299 0 109 0

15. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Spolecnost eviduje k rozvahovému dni pfijatou dlouhodobou zapijéku v ramci koncernu od spolenosti
PASSERINVEST FINANCE, a. s. ve vy3i 360 000 tis. K& s trokovou sazbou ve vysi 5,88 % p.a. Uroky z
poskytnuté zapijcky jsou hrazeny na konci kaZdého kalendainiho &tvrtleti a k rozvahovému dni byly zcela
uhrazeny. Uroky byly v roce 2020 ve vy$i 20 850 tis. K&.
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Prehied diouhodobych zavazki viiéi spiiznénym osobam k 31. 12. 2020 (v tis. K&):

Spfiznéna osoba Terminy/Lhity splatnostl 2020 2019
PASSERINVEST FINANCE, a. . - zapUjcka 31.3.2023 360 000 321000
PASSERINVEST FINANCE, a. s. - tiroky 31.12. 2020 0 0
CELKEM ' 360 000 321000

16. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spolecnost vykazuje za sledované obdobf (i8etni ztratu ve vy3i-18 709 tis. K& a kladny vlastni kapital ve vysi
70 205 tis. K&. Uvedené ztrata plyne zejména z nakladovych aroki ze zapdjcky v ramci financovani nakupu
pozemkd a projektovych praci. Obecné Ize fici, Ze developerske projekty maji velmi dlouhou pfipravnou fazi,
ve které dochazi k nékupu pozemkd, fesi se Gzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, vytvari se vlastni projekt
a zajiStuje se obsazenost objektu. Spole¢nosti po dobu této piipravné faze VZﬂIkajl pouze ztraty. Ztraty budou
hrazeny ze zisku, ktery bude realizovan po vystavbé projekiu a jeho pronajmu Pokud by v mezidobi doSlo
k vyznamnému uabytku vlastniho kapitalu, akcionafi spolednosti jsou pfipraveni tuto situaci fesit daldimi
pripadnymi pfiplatky do ostatnich kapitalovych fondd, stejné jako v tomto a pfedchozim obdobi.

Ugetni zavérka k datu 31.12.2020 byla zpracovana za piedpokladu, Ze spoleénost bude nadéle plsobit jako
podnik s neomezenou dobou trvani. PfiloZena detni zavérka tudiZ neobsahuje Z4dné Gpravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.

17. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

K Zadnym vyznamnym udélostem nedo3io.

Sestaveno dne: 15.3.2021

Jméno a podpis Radim Passer
statutarniho organu tcetni jednotky:
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