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Zprava nezavislého auditora
z auditu Gcetni zavérky spoleénosti
Roztyly Plaza, a.s.
Se sidlem: Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PsC 140 00
IC: 281 99 910
k 31. 12, 2022

Tato zprava nezavislého auditora z auditu Gcetni zavérky je uréena akcionaftm Gdetni jednotky
Roztyly Plaza, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené (cetni zavérky spolecnosti Roztyly Plaza, a.s. (dale také ,Spoletnost")
sestavené na zakladé ceskych Ucetnich pfedpistl, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2022, vykazu zisku
a ztrdty za rok koncici 31. 12. 2022 a prilohy této Ucetni zavérky, kterd obsahuje popis pouZitych
podstatnych GCetnich metod a dalsi vysvétiujici informace. Udaje o Spole€nosti jsou uvedeny v pfiloze
této Gcetni zavérky.

Podle naSeho nazoru Gletni zavérka podéva vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolegnosti
Roztyly Plaza, a.s. k 31. 12. 2022 a nakladi a vynosti a vysledku jejiho hospodareni za rok konéici
31. 12. 2022 v souladu s deskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditorf Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovend t&mito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zdvérky. V souladu se zékonem o auditorech a
Etickym kodexem piijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na Spolegnosti nezavisli a spinili
jsme i dal3i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpis@l. Domnivéme se, Ze diikazni informace,
které jsme shromaZdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadeni naeho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za iicetni zivérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Ugetni zavérky podavajici v&my a poctivy obraz
v souladu s Ceskymi Gcetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni Gletni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovéni Uletni zévérky je pfedstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spole€nost
schopna nepretrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze (ietni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti predpokladu nepietrZitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky,
s vyjimkou pfipaddl, kdy pfedstavenstvo planuje zrueni Spolegnosti nebo ukondeni jeji Einnosti, resp.
kdy nemad jinou redlnou moZnost ne? tak ucinit.

Za dohled nad procesem Gcetniho vykaznictvi ve Spole€nosti odpovida dozori rada.
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Odpovédnost auditora za audit udetni zévérky

Nasdim cilem je ziskat pfim&fenou jistotu, Ze Gletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materiaini) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nasg
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, %e audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi pfedpisy ve viech pfipadech v (éetni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nesprévnosti mohou vznikat v déisledku podvod{ nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materidini), pokud lze redIn& predpokladat, 7e by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé acetni zavérky na jejim zakladé p¥ijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny dsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nadf povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti Géetni zévérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost, k niz dolo v disledku podvodu, je vétsi
ne? riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nesprévnosti zpisobené chybou, protoze soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, (mysind opomenut, nepravdivd
prohlaSeni nebo obchazeni vnitFnich kontrol.

» Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti refevantnim 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 dcetnich pravidel, pfim&Fenost provedenych G&etnich odhadfl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spoleénosti uvedlo v pfiloze Géetni zavérky.

» Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromézdéné diikazni informace existuje vyznamna
(materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost SpoleCnosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, %e takovad vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nadi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pifloze Getni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadFit
modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepFetritd trvat vychazeji
z ddkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné& budouci uddlosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepfetrité trvat.

*» Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ui¢etni zavérky, veetné piilohy, a dale to, zda
ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Na3i povinnosti je informovat predstavenstvo a dozordi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
naasovani auditu a o vyznamnych zjiSt&nich, kterd jsme v jeho pribéhu ucinili, vCetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.
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ROZVAHA

Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky

k..31.12.2022  RotyyPlaza
&S
Sidlo nebo bydlisté aéetni jednotky
v tisicich K¢ a misto podnikani, lisi-li se od bydlists
Zeletavska 1525/1
" 2(8i1i(9l9/9!l1 5 Sy
4000
ofskpodacthorazika |
;aé. AKTIVA dislo | B&#né Getni obdobi Minulé obdobi |
i Brutlo Korekca ' Netto Netio |

—_;KTIVACELKEM - 001 +877 170 -82 +877 088 +516 462
B. Stala aktiva 003 +829 743 -82 +829 661 +507 966 |
B.I Dlouhodoby nehmotny majetek 004 +425 -82 +343 +95
B.l.2.  |Ocenitelna prava 006 +330 -55 +275 +0
Bi21. [Software 007 | +330 55 +275 +0
B.l4.  |Ostatni diouhodoby neh-motny majetek 010 +95 =27 +68 ) +0
[Bis. | Aty e ooty ety e x| +0 +95
B.L5.2. |Nedokongeny dlouhodoby nehmotny majetek 013 | +0 +0 +95
B.I. Dlouhodoby hmotny majetek 014 +829 318 +829 318 +507 871
BIL1.  |Pozemy a stavoy ) 015 +338 500 +338 500 +338 500
B.L11. |Pozemky 016 | +338 500 +338 500 +338 500
I e e i w4 | +490 818 +490 818 |  +169 371
B.I5.1. |Poskytnuté zélohy na diouhodoby hmotny majetek 025 +847 +847 +848
B.I5.2. |Nedokongeny dlouhodoby hmotny majetek 026 +489 971 +489 971 +168 523
. |obsmaakiva 037 +31 541 +31 541 +8 496
Cl. |Pohledaviy R 06 +13 525 +13 525 +1 053
Cll2. |Kratkodobé pohledavky 057 +13 525 +13 525 +1 053
Hm. Pohledévky z_ obchodnich vztah( 1 058 +14 +14 +0‘
C.Il2.4. |Pohledavky - ostatni 061 +13 511 +13 511 +1 053
C.ll.2.4.3|Stat - datiové pohledéavky 064 +7 553 +7 553 +1 053
C.11.2.4.6 Jiné pohledavky 067 +5 958 +5 958 +0
cw. Pen&zni prostiedky - 075 +18 016 +18 016 +7 443
C.M.2. |Pensani prostredky na udtech 077 +18 016 +18 016 +7 443 |
|D. Casové rozliseni aktiv 078 | +15 886 +15 886 +0
’07.1. ) Naklady pfigtich obdobi 079 | +15 886 +15 886 @




ot b ASIVA ;.;::J B&2né ugetni obdobi Minué obdobi
Nette Netto

| PASVA GELKEM 001 +877 088 +516 462 _
A Masini kapita R 002 +35 819 +38 537 |
Al Zakadn kepitdl 003 +3 000 +3 000
Al1.  |Zakiadni kapital 004 +3 000 +3 000
All. |Aio a kapitalové fondy 007 +55 067 +55 067
All2.  |Kapitalové fondy 009 +55 067 +55 067
All2.1. |Ostatni kapitalové fondy 010 +55 067 +55 067
AN. | Vysledek hospodaten! minulych let (+/-) 018 -19 530 _ =19 530
AIVA.  |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 019 =19 530 =19 530
AV. Vysledek hospodafen béného agetniho obdobi (+/-) 021 -2 718 +0
B.+C. |Ciz zdroje 023 +828 206 +454 383
C. |zavasky 029 +828 206 +454 383
C.l Diouhodobé zavazky 030 +792 000 +430 000
IC.I.6. .Zévazky-ovlédané nebo oviadajici osoba 038 +792 000 +430 000
Cl.  |Krétkodobé zévazky 045 +36 206 +24 383
C.l4.  |Zavazky z obchodnich vztahi 051 +36 206 +24 383
D. Casové roziiseni pasiv 066 +13 063 +23 542
DA.  |\Vydaje piistich obdobr 067 +13 063 +23 542 .

Sestaveno dne:  5.5.2023

Podpisovy ziznam fyzické osoby, ktera je Uetni jednotkou nebo statutdmiho organu ucetni jednotky, poznémka|

Pravni forma , a.8.
ucetni jednotky:

Pfedmét podnikani:
Architektonické a inZenyrské Ginnosti a souvisejici technické poradenstvi

Nespecializovany velkoobchod

Pozn.:

PASSER RADIM




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

( Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky
k..31.12.2022  RoztylyPlaza
P &S
od 1.1.2022 .. 31.12.2022 I """"
Sidlo nebo bydli3té G&etnf jednotky
v tisicich K& a misto podnikant, fisi-li se od bydlists
28 | 11olsele T 1 o Zeletavska 1525/1
B | 1] Praha 4
140 00
L ofskpodacthorazitka |
-
— — — — — — — 5
VYKAZ ZISKU A ZTRATY &islo Skutegnost v Géatnim obdobi |
Ozag. Fadku YEEE—
sledovaném ‘» minulém
L Trzby zprodeje vyrobki a sluzeb 001 +55 +54
A Vikonova spotfeba 003 +2 867 +839
A3. Sluzby 006 +2 867 +839
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 +81 +64
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 +81 +64
E.1.1 Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 +81 +64
F. Ostatn{ provozni naklady 024 +3 939 +25
F3. Dang a poplatky 027 +137 +25
F5 Jiné provozni naklady 029 +3 802 +0
- * Provozni vysledek hospodafeni (+/-) 030 -6 832 -874
\ Vynosové troky a podobné vynosy 039 +783 +59 |
w2, Ostatni vynosové Giroky a podobné vynosy 041 +783 +59
VI Ostatnl finan&ni vynosy 046 +5 958 +0
K. Ostatni finanén( naklady 047 +2 627 +6
* Finanni vysledek hospodareni (+/-) 048 +4 114 +53
- Vysledek hospadarent pred zdan&nim (+/-) 049 -2 718 -821
- Vysledek hospodafeni po zdanani (+-) 053 -2 718 -821
s Vysledek hospodareni za Getni obdobi (+/-) 055 -2 718 | -821
g Cisty obrat za Gi€etni obdobi = | + I + lIl. + M, + V. + VI + Vi, 056 +6 796 [ +113
Sestaveno dne: 5.5.2023 Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je G&etn jednotkou nebo statutamiho organu Géetni jednotky, pomamka |
Prawiforma | a.. - PASSER RADIM -
ucetni jednotky: F
Predmét podnikani: :
Architektonické a infenyrské Einnosti a souvisejici technické poradenstvi ’ |
Nespecializovany velkoobchod
Pozn.:




Ugetni jednotka Roztyly Plaza, a.s.

Pfiloha k ucetni zavérce k 31. prosinci 2022



Ugetni jednotka Roztyly Plaza, a.s.
Pfiloha k G¢etni zavérce k 31. prosinci 2022
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Ugetni jednotka Roztyly Plaza, a.s.
Priloha k ugetni zavérce k 31. prosinci 2022

1. POPIS SPOLECNOSTI

Spole€nosti Roztyly Plaza, a.s. (dfive Roztyly Garden — Rose House, a.s., dale jen ,spoleénost’) je akciova
spoleCnost, ktera vznikla dne 5. 12. 2007 a sidli v Praze 4, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika,
identifika¢ni ¢islo 28199910. Hlavnim predmétem jejiho podnikani je:

- Vystavba, koupé a/nebo prodej developerskych projektl, jejich sprava a zaji§téni provozu véetné
pronajmu a jakékoliv souvisejici ginnosti

Na zaklade projektu flize slougenim ze dne 15. kvétna 2020 zanikla spole¢nost Roztyly Investments a.s.
sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO 06279414, a jeji jméni predlo na nastupnickou
spoleCnost Roztyly Garden - Rose House, a.s. (nové Roztyly Plaza, a.s.) sidlem Zeletavska 1525/1, 14000
Praha 4, 1CO 28199910.

Na z&kladé projektu rozdéleni odstépenim se vznikem nové spoletnosti ze dne 3. 3. 2022 se rozdélila
spole¢nost Roztyly Plaza, a.s., sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO 28199910, a &ast iejiho
jmeéni urfend v projektu pre$la na nové vzniklou nastupnickou spolecnost Arboretum B4, a.s., sidlem
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO 17070805.

Ve sledovaném obdobi byly provedeny nasledujici zmény v obchodnim rejsttiku:

- -Zména pfedmétu podnikani
- Zapis rozdéleni spolegnosti

>

Spole¢nost se podfidila zakonu &. 90/2012 Sb. o obchodnich spolecnostech a druZstvech jako celku
dle §777 odst. 5.

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

Spolecnost neni sou¢asti konsolidaéniho celku matefské spoleénosti.

Spole€nost je sout¢asti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP

Clenové statutarnich organti k 31. prosinci 2022:

Pfedstavenstvo (Jednatelé)

Predseda: " Radim Passer

Dozoréi rada

Predseda: Ing. Mgr. Tomas Ziméik
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Ugetni jednotka Roztyly Plaza, a.s.
Pfiloha k ugetni zavérce k 31. prosinci 2022

SpoleCnost ma nasledujici organiza&ni strukturu:

Ve spole€nosti vykonava rozhoduijici &innosti predstavenstvo. Spole¢nost neméa zaméstnance, pouze externi
spolupracovniky.

Organizaéni struktura spole¢nosti se vytvafi v navaznosti na prohlubovani &innosti spole¢nosti. Organy
spolecnosti jsou predstavenstvo, dozoréi rada.

Nedilnou souéasti Géetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 4/13



Ugetni jednotka Roztyly Plaza, a.s.
Priloha k ucetni zavérce k 31. prosinci 2022

2. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENi UCETNI ZAVERKY

Plilozena Gcetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o U&etnictvi, ve znéni
pozdéjSich predpisl (ddle jen zakona o uetnictvi) a provadéci vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadaji
néktera ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb., o tdetnictvi, ve znéni pozdejSich predpisl, pro Ugetni jednotky,
ktere jsou podnikateli ugtujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisl, ve znéni
platném pro rok 2022 a 2021.

3. UCETNi METODY

ZpUsoby ocefiovani, odpisovani a Ggetni metody, kieré spoleCnost pouzivala pfi sestaveni Ugetni zavérky
za rok 2022 a 2021 jsou nasleduijici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 80 tis. K& je odpisovan na vrub nakladil na zakladé prfedpokladané doby
zivotnosti pfislusného majetku.

Odpisy

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti piislu§ného majetku.
Odpisovy plan je v prib&hu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé
ogekavané doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkove hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena
takto:

Pocet let (od-do)

Software 3_6

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-10

Pokud dochazi k poklesu agetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spole¢nost opravnou
polozku z ddvodu dogasného nepouzivani, poskozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Diouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, nakiady
na dopravu, clo a dal$i naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru jsou sougasti poiizovaci ceny od data
zahajeni praci na developerském projektu. Ve sledovaném obdobi &inila vy$e aktivovanych Grokd 34 828 tis.
K& (minulé obdobi 23 010 tis. K&).

Soutasti uCetni hodnoty Pozemkd je i pfecenéni ke kterému dogio v ramei pfemény spoleénosti v roce 2020,

Dlouhodoby hmotny majetek nad 80 tis. K¢ se odepisuje po dobu ekonomické Zivotnosti.

Spolegnost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezlplatné ani Zadny majetek ocenény
reprodukéni pofizovaci cenou.
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Nakiady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvySuji jeho pofizovaci cenu. Opravy
a udrzba se Uétuji do naklada.

Odpisovani

Odpisy jsou vypoéteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislu§ného majetku.
Odpisovy plan je v prib&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zékladé o&ekavané

doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkove hodnoty majetku. Spole&nost nepouziva metodu komponentniho
odpisovani. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)

Stavby 10-50
Inventar 2-10
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 2-15

Pokud dochazi k poklesu Ugetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, tvofi spoleénost opravnou
polozku z diivodu dogasného nepouzivani, podkozeni atd.

c) Drobny majetek

Od sledovaného obdobi je uZivan nasledujici limit pro kategorii ,drobného majetku*:

Limit ocenéni/1ks kategorie Koneény Lcet
do 9.999 K& naklad 50_1.003
10.000-79.999 K& drobny majetek - nehmotny 013.002
10.000-79.999 K& drobny majetek - hmotny 022.002
od 80.000 K& diouhodoby majetek rizné uéty

Drobny majetek je odepisovan 3 roky. B
d) Financéni majetek

Kratkodoby finangéni majetek tvoii ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich Uctech, cenné papiry
k obchodovani, dluhové cenné papiry se splatnosti do 1 roku drzené do splatnosti, viastni akcie, vlastni
obchodni podily, viastni dluhopisy a ostatni realizovatelné cenné papiry.

e) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZzek na vrub nakiadii na jejich
realizaéni hodnotu, a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych diuznik(i a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné utty aktivni se oceriuji na zakladé odbornych odhadd a propo¢ti.
Pohledavky i dohadné adty aktivni se rozdeluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl véetné)

a dlouhodobeé (splatnost nad 12 mésich), s tim, 2e kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

o w

Nedilnou souéasti tiéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 6/13



Ugetni jednotka Roztyly Plaza, a.s.
Priloha k u¢etni zavérce k 31. prosinci 2022

f) Derivaty

Derivaty se prvotné& ocefiuji jmenovitou hodnotou (v pfipadé nakoupenych derivatl pofizovaci cenou).
V pfiloZzené rozvaze jsou derivaty vykazany jako soudast jinych kratkodobych pohledavek, resp. zavazki.

Derivaty se ¢&leni na derivaty k obchodovani a derivaty zajiStovaci. Zajistovaci derivaty jsou sjednany
za Ucelem zajisténi reainé hodnoty nebo za tdelem zajisténi penéznich tokd. Aby mohl byt derivat kiasifikovan
jako zajistovaci, musi zmény v realné hodnoté nebo zmeény penéznich tok vyplyvajici ze zaji$tovacich
derivat( zcela nebo z&asti kompenzovat zmeény v realné hodnoté zajisténé polozky nebo Zmeény penéznich
tokl plynoucich ze zajisténé polozky a spolednost musi zdokumentovat a prokazat existenci zajistovaciho
vztahu a vysokou Géinnost zajisteéni. V ostatnich pfipadech se jedna o derivaty k obchodovani.

K rozvahovému dni se derivaty pfecefuji na realnou hodnotu. Zmény reainych hodnot derivatd uréenych
k obchodovani se Gctuji do finanénich nakladd, resp. vynos. Zmény realnych hodnot derivati, které jsou
klasifikovany jako zajisténi redlné hodnoty, se uttuji také do finanénich naklada, resp. vynos( spolu
s pfislusnou zménou realné hodnoty zajisténého aktiva nebo zavazku, ktera souvisi se zajistovanym rizikem.
Zmeny reélnych hodnot derivatl, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich toku, se Uctuji do viastniho
kapitalu a v rozvaze se vykazuje prostfednictvim ocefiovacich rozdili z pfecenéni majetku a zavazka.
Neefektivni ¢ast zajisténi se Ugtuje piimo do finanénich naklada, resp. vynosa.

g) Vlastni kapital
Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vy$i zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. Pripadné

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

h) Cizi zdroje

Dlouhodobg i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V polozce jiné zavazky se vykazuji
take hodnoty zjisténé v dusledku ocenéni finanénich derivat(l realnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Gvér se povaZuje i ¢ast
dlouhodobych tveéri, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Dohadné uéty pasivni jsou ocefiovany na zakladeé odbornych odhadl a propottd. Rozdéluji se na kratkodobeé
a dlouhodobé.

i) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocefiuji v Ceskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku,
a k rozvahovému dni byly polozky pengzité povahy ocenény kurzem platnym k 31. 12. vyhlagenym Ceskou
narodni bankou.

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se Gctuji do finangnich vynost nebo finanénich nakladi
b&Zného roku s vyjimkou dlouhodobého finanéniho majetku.

J) Pouziti odhadu

Sestaveni UCetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spole&nosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez maiji viiv
na vykazované hodnoty majetku a zavazk(l k datu udetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosti a nakladq
za sledované obdobi. Vedeni spoleénosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé vsech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicméng, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute&né hodnoty v budoucnu
se mohou od t&chto odhadll odlisovat.
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k) Uétovani vynost a naklady
Viynosy a naklady se uctuji ¢asové rozlisend, tj. do obdobi, s nimz vécné i éasové souviseji.
) Dan z prijma

Nakiad na dar z pFijm{ se potita za pomoci platné dafové sazby z (cetniho zisku zvy$eného nebo snizeného
otrvale nebo dotasné dafové neuznatelné naklady a nezdafované vynosy (napf. tvorba a zGétovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi Géetnimi a dafiovymi odpisy atd.).
Dale se zohlediuji polozky sniujici zaklad dané (dary), odtitatelné polozky (dafiova ztrata, naklady
na realizaci projekti vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmaQ.

Odlozena dafiova povinnost odraZi dafiovy dopad prechodnych rozdilll mezi zustatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska u¢etnictvi a stanoveni zakladu dané& z piijmu s pfihiédnutim k obdobi realizace.

V souladu se znaleckym posudkem spoletnost nevycislila odioZeny dafiovy zavazek z titulu precenéni
nemovitosti (pozemki) nabytych v ramgi fuze. Tento stav vyplyva ze skuteCnosti, Ze zamérem Spoleénosti je
vystavba projektu a nasledny pronajem administrativnich prostor na nemovitostnim trhu. Obchodni strategie
je tedy zaloZzena na dlouhodobé drzbé 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 kiitovych nemovitostnich aktiv (pozemka), jejichz hodnota je odvozena jako zbytkova hodnota
s ohledem na podminky o&ekavaného pronajmu budovaného nemovitostniho projektu.

V pfipadé realizace tohoto pristupu k ziskani uZitkd z aktiva se v ramci dafove uznatelnych nakladd nijak
neprojevuje hodnota pozemku, a to jak pozemku nabyteho v pfipadé individuéiniho pofizeni ve formé aktiva
(tzv. ,asset deal'), tak pozemku nabytého jako soutast jmeéni spole¢nosti. Z tohoto divodu nebude
Nastupnické spole¢nost zatizena pifpadnym negativnim efektem souvisejicim s daflovou a trzni hodnotou
pozemku ve srovnani se situaci, kdy by pozemek byl nabyt ve formé individuaini transakce za trzni hodnotu.
Vzhledem k vy$e uvedenému se rozdilna darnova a trzni hodnota pozemki v pfipadé najmu nijak neprojevuje.

m) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Udetni zavérky, je zachycen
v Ucetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliujici informace o skuteénostech, které existovaly
k rozvahovému dni.

V piipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni G&etni zaveérky doslo k vyznamnym uddlostem

zohlediujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dusledky téchto udalosti popsany v pfiloze
UCetni zaveérky, ale nejsou zaudtovany v udetnich vykazech.

n) Zmény zpusobt ocefiovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb
minulych obdobi

V1. 2022 nedoslo k Zadnym vyznamnym zmé&nam oproti minulému obdobi.
Vzhledem k vy$e uvedenému projektu rozdéleni odst&penim ze dne 3. 3. 2022 jsou v ramci tidajli rozvahy za

minulé obdobi uvedeny (daje ze zahajovaci rozvahy spole&nosti Roztyly Plaza, a.s. z 1.1.2022 a ve vykazu
zisku a ztraty jsou Gidaje minulého obdobi vysledovky. od 1.1. do 31.12. 2021.
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4. DLOUHODOBY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢&)

PORIZOVACI CENA
Pogéateéni . . . Koneény
2Ustatek Prirtstky Vyfazeni Prevody Zziistatek
Software 0 330 0 0 330
Ostatni DNH 0 95 0 0 95
Nedokonéeny DNM 95 320 0 -425 0
Celkem 2022 95 745 0 -425 425
OPRAVKY
Pod&ateéni . Prodeje, . . Koneény Opravné Uéetni
z(statek Odpisy likvidace Vyfazeni  Prevody zlistatek poloZky hodnota
Software 0 -55 0 0 0 -55 0 275
Ostatni DNH 0 -27 0 0 0 -27 0 68
Nedckonéeny DNM 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkem 2022 0 -82 0 0 0 -82 0 343
Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)
PORIZOVACI CENA
ngztgf:l: Prirlistky Vyfazeni Pievody  Kone&ny zistatek
Pozemky 338 500 338 500
Stavby 0 0
Hmotné movité véci a 0 0
jejich soubory
Poskytnuté zalohy na
DHM 848 -1 847
Nedokonceny DHM 168 523 321 448 489 971
Celkem 2022 507 871 321 448 0 -1 829 318

Spole¢nost viastni pozemky v lokalité Praha — Roztyly pro realizaci budoucich projekt, ugetni hodnota
pozemk( je odlisna od dafiové hodnoty pozemk. Nedokon¢eny DHM a poskytnuté zalohy na DHM predstavuji
vydaje spojené s plipravou a vystavbou téchto projektd.
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OPRAVKY
Poéateéni . Prodeje, . N Koneény Opravné Ugetni
zlstatek Odpisy likvidace Vytazeni Prevody zlstatek polozky hodnota
Pozemky 0 0 338 500
Stavby 0 0 0
Hmotné movité véci a 0 0 0
jejich soubory
Poskytnuté zalohy na
DHM 0 0 847
Nedokon&eny DHM 0 0 489 971
Celkem 2022 0 0 0 829 318

Spolecnost viastni pozemky v lokalité Praha — Roztyly pro realizaci budoucich projektd, uCetni hodnota
pozemk je odli$na od danové hodnoty pozemk(. Nedokon&eny DHM a poskytnuté zalohy na DHM pfedstavuji
vydaje spojené s pfipravou a vystavbou t&chto projektu.

5. POHLEDAVKY

Spole¢nost vykazuje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 13 525 tis. K& (minulé obdobi 1
053 tis. K&) v nasledujici struktuie:

Pohledavky z obchodnich vztahl ve vysi 14 tis. K& (minulé obdobi O tis. K¢). Pohledavky z najemného za
pozemek. Pohledavky jsou ve Ihit& splatnosti.

Stat danové pohledavky ve vysi 7 553 tis. K& (minulé obdobi 1 053 tis. K&) — nadmérny odpoget k DPH
za 4.Q/2022.

Jiné pohledavky ve vysi 5 958 tis. K& (minulé obdobi 0 tis. K&) — realné ocenéni derivatl v souvislosti
s pfedjednanym bankovnim tvérem.

6. KRATKODOBY FINANCNiI MAJETEK

Kromé& bé&iné hotovosti na bankovnich Uétech neni zadny jiny finanéni majetek evidovan. Hodnota
kratkodobého finan&niho majetku &inila k rozvahovému dni 18 016 tis. K& (minulé obdobi 7 443 tis. K&).

7. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi jsou obecné ugtovany do naklad( v obdobi, do kterého véché a tasové pfislusi.
Spole€nost eviduje na téchto Gstech k rozvahovému dni predevsim gasové rozliseni nakladii vztahujicich se
ke dvéma a vice po sobé jdoucim ucetnim obdobi. Jedna se zejména o Easové roziigeni provizi za
zprostredkovani najmu a Easové rozli$eni pronajmu reklamnich ploch. Provize se budou rozpous$tét do nakladd
rovnomerné po dobu, na kterou byly uzavieny najemni smlouvy. Néklady pfistich obdobi vykazuiji
k rozvahovému dni hodnotu ve vy3i 15 886 tis. K& (minulé obdobi 0 tis. K&).
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8. VLASTNI KAPITAL

Pfehled 0 zmé&nach vlastniho kapitalu (v tis. K&):

Zistatek B —— Zistatek = — Zstatek

k31.12 2021  2vyseni  Snizeni | ST 000 Zvyseni  Snizeni | S o nos
Pocdet akcii (ks) 400 400 400
Zakladni kapital 3000 3000 3000
Ostatni kapitalové
fondy 85 914 55 067 55 067
Vysledek hospodateni _ } )
minulych let -18 709 821 19 530 19 530
Vysledek hospodareni _
b&2ného (. obdobi -821 0 2718
Vlastni kapital 69 384 38 537 35819

Zakladni kapital spole¢nosti se sklada z 200 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé pIné upsanych
a splacenych, ve jmenovité hodnot& 10 tis. K& a z 200 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé piné
upsanych a splacenych, ve jmenovité hodnoté 5 tis. K&

Hospodafsky vysledek roku 2021 ve vysi -821 tis. K& byl pfeveden na u&et neuhrazené ztraty minulych let.

Dozor¢i rada navrhne vainé hromadé spole&nosti pfevod ugetni ztraty za rok 2022 ve vys§i -2 718 tis. K& na Gdet
neuhrazené ztraty minulych let.

9. DLOUHODOBE ZAVAZKY
Spolegnost vykazuje k rozvahovému dni dlouhodobé zavazky ve vySi 792 000 tis. K& (minulé obdobi

430 000 tis. K&). Jedna se diouhodobou zapGjéku v ramci koncernu na financovani pfipravovaného projektu
multifunkéni budovy viz bod 15.

10. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spole€nost vykazuje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky ve vy8i 36 206 tis. K& (minuié obdobi 24 383
tis. K&) v nasledujici struktufe:

Zavazky z obchodnich vztahl ve vy&i 36 206 tis. K& (minulé obdobi 24 383 tis. KE) — b&Zné obchodni zavazky
plynouci zejména z provadénych stavebnich praci. Veskeré zavazky jsou ve |hité splatnosti.

11. DERIVATY

Spolegnost eviduje derivaty (m&nové forwardy) ocenéné na realnou hodnotu v kladné vy8i 5 958 tis. K& (minulé
obdobi O tis. Kg&). Derivaty jsou uréené jako k obchodovani a jsou evidovany k rozvahovému dni v jinych
kratkodobych pohledavkach.

12. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji predevsim faktury doslé v roce 2023, které jsou Gétovany do nakladd obdobi,
do kterého vécné a casove piislusi, tedy do roku 2022. Jedna se o zavazky z titulu stavenich praci za obdobi
12/2022. Hodnota vydajl pFistich obdobi k rozvahovému dni &inf 13 063 tis. K& (minulé obdobi 23 542 tis. K&).
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13. BANKOVNIi UVERY A FINANCGNIi VYPOMOCIH

Spole¢nost uzaviela ve sledovaném obdobi Gvérovou smlouvuy s Raiffeisenbank, a.s. na financovani vystavby
multifunkéniho objektu. Cerpani Gvéru je planovano na obdobi 07/2023.

14. DAN Z PRIJMU

Podle zakona o danich z pfijmi mizZe spoleénost prevést dafiovou ztratu vzniklou v minulych obdobich
do pristich péti let. VySe dariové ztraty, ktera nebyla v dafiovém pfiznani za rok 2022 uplatnéna a bude
prevedena do dalich let, &ini k rozvahovému dni 14 113 tis. K&. O odlozené dani spoleCnost neldtuje.

15. VYNOSY

Rozpis vynosi spole¢nosti z b&Zné &innosti (v tis. Ke):

2022 2021
Doméci Zahraniéni B Domaci Zahranicni
Trzby z prodej sluzeb 55 0 54 0
Vynosové troky 783 0 59 0
Ostatni finanéni vynosy 5 958 0 o 0
Vynosy celkem 6 796 0 113 0

16. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni pfijatou dlouhodobou zapljeku v ramci koncernu od spole&nosti
PASSERINVEST FINANCE, a. s. ve vy8i 792 000 tis. K& s trokovou sazbou ve vy$i 5,88 % p.a. Uroky z
poskytnuté zapdjéky jsou hrazeny na konci kazdého kalendaniho &tvrtleti a k rozvahovému dni byly zcela
uhrazeny. Uroky za sledované obdobi &ini 34 828 tis. K& (minulé obdobi 23 010 tis. K&).

Pfehled dlouhodobych zavazk viigi spfiznénym osobam k 31. 12. 2022 (v tis. K¢&):

Spfizné&na osoba Terminy/LhGty splatnosti - 2021 2022
PASSERINVEST FINANCE, a. s. — zapljcka 31.12. 2028 430 000 792 000
PASSERINVEST FINANCE, a. s. — troky 31.12. 2022 0 0
CELKEM 430 000 792 000

17. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spole¢nost vykazuje za sledované obdobi tcetni ztratu ve vysi -2 718 tis. K& a kladny vlastni kapital ve vy3i
35 819 tis. K&. Obecné Ize Fici, Ze developerské projekty maji velmi diouhou pFipravnou fazi, ve které dochazi
k nakupu pozemkd, fesi se Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, vytvafi se viastni projekt a zajistuje se
obsazenost objektu. Spole¢nosti po dobu této piipravné faze vznikaji pouze ztraty. Ztraty budou hrazeny ze
zisku, ktery bude realizovan po vystavbé projektu a jeho pronajmu. Pokud by v mezidobi doglo k vyZnamnému
ubytku viastniho kapitélu, akcionafi spole&nosti jsou pripraveni tuto situaci fesit dal&imi pfipadnymi pfiplatky
do ostatnich kapitalovych fondi, stejn& jako v predchozich obdobich.

s s
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Ugetni jednotka Roztyly Plaza, a.s.
Priloha k ugetni zavérce k 31. prosinci 2022

Ugetni zavérka k datu 31.12.2022 byla zpracovéana za pfedpokladu, 2e spoleénost bude nadale plsobit jako
podnik s neomezenou dobou trvani. Prilozena téetni zavérka tudiz neobsahuje Zadné Gpravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.

18. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

K zadnym vyznamnym udalostem nedo$lo.

Sestaveno dne: 552023

Jméno a podpis Radim Passer
statutarniho organu ucetni jednotky:
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