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Zprava nezavislého auditora
z auditu Ucetni zavérky spole¢nosti
Office Park Roztyly, a.s.
Se sidlem: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
IC: 274 52 751
k 31.12. 2023

Tato zprava nezavisiého auditora z auditu Ucetni zavérky je urlena akcionafim udetni jednotky
Office Park Roztyly, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit piloZené G&etni zavérky spolecnosti Office Park Roztyly, a.s. (déle také »Spolecnost™)
sestavené na zakladé Ceskych Géetnich predpisd, ktera se skiadd z rozvahy k 31. 12. 2023, vykazu zisku
a ztraty za rok konéici 31. 12. 2023 a pfilohy této Ucetni zavérky, véetné vyznamnych (materidlnich)
informaci o pouZitych Gcetnich metodach. Udaje o SpoleCnosti jsou uvedeny v pfiloze této G&etni
zaveérky.

Podle naSeho nazoru ddetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti
Office Park Roztyly, a.s. k 31. 12. 2023 a naklad a vynost a vysledku jejiho hospodareni za rok koné&ici
31. 12. 2023 v souladu s Ceskymi G€etnimi predpisy.

Zadklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nage odpovédnost stanovend témito pfedpisy je podrobnéii
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a splnili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpis@i. Domnivame se, e diikazni informace,
které jsme shromaZdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadFeni naseho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za dcetni zévérku

Pfedstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni (&etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Ceskymi (Cetnimi pFedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani (cetni zavérky je pfedstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze G&etni zavérky zalefitosti tykajici se
jejiho nepietrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani Pfi sestaveni Uetni zavérky,
s vyjimkou pfipad@, kdy predstavenstvo planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji &innosti, resp.
kdy nema jinou redlnou moZnost ne? tak udinit.

Za dohled nad procesem Uéetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovidé dozordi rada.
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Odpovédnost auditora za audit tcetni z5 vérky

NaSim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ye Gdetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidini) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahuijici nas
vyrok. Pfimé&fena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve viech pipadech v Ggetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materiaini) nesprévnost. Nespravnosti mohou vznikat v déisledku podvodd nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materialni), pokud Ize reainé pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé Géetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

» Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Gcetni zavérky zpfisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostateCné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialini) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je veétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zplisobené chybou, proto¥e soudasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysind opomenuti, nepravdiva
prohladeni nebo obchazeni vnittnich kontrol.

* Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjédfit ndzor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.,

* Posoudit vhodnost pouZitych Gletnich pravidel, pfimé&Fenost provedenych Gcetnich odhadd a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedio v pfiloze Gcetni zavérky.

» Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetr¥itého trvani pfi sestaveni Uletni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shroméazdéné diikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvaijici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v piloze G&etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spolecnosti nepretrzité trvat vychazeji
z dllkaznich informaci, které jsme ziskali do data na$i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, 7e Spole¢nost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah téetni zavérky, véetné pilohy, a dale to, zda
Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozord radu mimo jiné o planovaném rozsahu a

naCasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho priibéhu ucinili, véetn& zjist&nych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

VPrazedne 1 3-05- 2024
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SP Audit, s.r.o. - Ing. Lenkafilipova
Evidencni ¢islo auditorské spole¢nosti 340 audftor
Eviden¢ni ¢&islo auditora 2269
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ROZVAHA

v tisicich K&

Obchodni firma nebo jiny nézev ugetni jednotky

Sidlo nebo bydlisté d&etni jednotky
a misto podnikani, i&i-i se od bydliste

Zeletavska 1525/1

" 2/7 452751 Prahad

4000

otisk podaciho razitka J ................................................

(Oznaé AKTIVA 2;::‘).' B&Zné ugetni obdobi Minulé obdobi

Brutto Korekce Netto Netto
AKTIVA CELKEM AsBaCap,| 001 +302 068 -605 +301 463 +266 940
B. Stala aktiva B+ s, | 903 +294 878 -605 +294 273 +265 373
B.I. Diouhodoby nehmotny majetek Bli+ +Bix| 004 +227 -89 +158 +170
B..2. |Ocenitelna prava Bl21+Bl22 | 006 +71 -69 +2 +14
B12:2. |Ostatni ocenitelna prava atty 014, (1074, (Jog1ay| 908 +71 -69 +2 +14
o1s | o e o +156 +156 +156
B.L.5.2. |Nedokongeny dlouhodoby nehmotny majetek aty 041, (joss| 013 +156 +156 +156
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek e 48X 014 +294 651 -536 +294 115 +265 203
B.IL1.  |Pozemky a stavby B 14BN 12 | 015 +74 138 -536 +73 602 +73 668
BJL11. [Pozemky atty 031, (os2ay] 016 +73 432 +73 432 +73 432
BIL1.2. |Stavby ety 021, (Joe1, (hoe2a0| 217 +706 -536 +170 +236
Bl | e e o | %220813 +220513| _ +101 635
B.iL5.1. |Poskytnuté zalohy na diouhodoby hmotny majetek atty 052, (JoasAy| 925 +2 999 +2 999 +2 999
B.I5.2. |Nedokon&eny dlouhodoby hmotny majetek acty 042, (J008] 026 +217 514 +217 514 +188 536
c. Obé&zna aktiva cschsciscn| 937 +7 111 +7 11 +1 509
Cll.  |Pohledavky CHiCh2ecls | 046 +361 +361 +644
C.ll.2.  |Kratkodobé pohledavky Ci21s +Cizx| 957 +361 +361 +644
C.11.2.1. |Pohledavky z obchodnich vztahi atty 311AU, 31340, 31540, (J3e1A0] 958 +147 +147 +3M11
C.li2.4. |Pohiedzvky - ostatni Cll2dte sCi24s| 061 +214 +214 +333
C.11.2.4.3(Stat - dafiové pohledavky ety 341, 342, 343, 345, (y391a0| 064 +212 +212 +333
C.11.2.4.4]Kratkodobé poskytnuté zaiohy atty 314A0, (1301a0| 965 +2 +2 +0
C.V.  |Pendini prostredky CVie so x| 075 +6 750 +6 750 +865
C.IV.2. |Penéini prostredky na Gétech aety 221.201] 077 +6 750 +6 750 +865
D. Casové rozligeni aktiv D+ +px| 078 +79 +79 +58
D.1.  |Naklady pfistich obdobi sty 381| 079 +58 +58 +58
D3, |PHjmy pfistich obdobi sety 385|081 +21 +21 +0




Ozmat. PASIVA r:‘.:::: BéZné ugetni obdobi Minuié obdobi T
Netto Netto
| PASIVA CELKEM AsBacap.| 001 +301 463 +266 940
A Viastni kapital ALSAIAILSANAVsav, | 002 +1 384 +1 913
Al |zakladni kapital Alts. valx| 003 +2 000 +2 000
ALl |Zzakiadni kapital atty 411 nebo 491|004 +2 000 +2 000
Al Azio a kapitalové fondy Al +Alx| 907 +75 999 +75 999
AlL2.  |Kapitdlové fondy All21e. +All2s| 009 +75 999 +75 999
AJi.2.1. |Ostatni kapitalové fondy atyara] 010 +75 999 +75 999
AIV.  |Vysledek hospodafeni minuiych let (+/-) A4+ sAx| 018 -76 086 -74 640
AV, Nerozdgleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+-) acty 428, 429| °19 -76 086 -74 640
AV.  iVysiedek hospodafeni b&zného tgetnino obdobi (+/-) Aktiva - A 1A L-ANLAN -B-C-Dav| 021 -529 -1 446
B4C.  |Cizi zdroje B | 023 +300 079 +265 000
c. Zavazky crscisci| 029 +300 079 +265 000
C.l. Dlouhodobé zavazky Clts. +Cix | 030 +300 000 +265 000
C.l6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba uéty 471 038 +300 000 +265 000
Cll.  |Krétkodobé zavazky Cite sCne| 045 +79 +0
C.ll.4.  |Zavazky z obchodnich vztah( adty 321, 325 051 +79 +0
D. Casové rozligeni pasiv DA+ +Dx| 066 +0 +27
D.1.  |Vydaje pfistich obdobi acty 383, 087 +0 +27

Sestaveno dne:

15.3.2024

Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je ugetni Jednotkou nebo statutamiho organu aéetni jednotky, poznamka

Préavni forma
Ugetni jednotky:

PASSER RADIM
pfedseda piedstavenstva

Predmét podnikani:

Zprostfedkovatelské &innosti realitnich agentur
Zprostfedkovén( nespecializovaného velkoobchodu a nespecializovany velkoobchod v zastoupent

Pozn.




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

( Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky
k..31.12.2023 Office Park Roztyly
LOd: 1.1.2023 b, 31122023‘] 288
Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
v tisicich K& a misto podnikani, li§i-ii se od bydiisté
Zeletavska 1525/1
¢ 2]7a]s]2]7]sq] Zetmeanszen
000
Ofpodachoraziba )
Ozmac. VYKAZ ZISKU A ZTRATY gislo Skutecnost v Getnim obdobi
Fadku sledovaném minulém
A Vykonové spotfeba Ads sax | 003 +828 +1 799
A3 Sluzby udty 511, 512, 513,518 | 000 +828 +1799
E. Uprava hodnot v provozni oblasti E1+.9Ex | 01 +78 +78
E1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku E11sE12 | 015 +78 +78
E14 Upravy hodnot diouhodobého nehmotného & hmotného majetu - trvalé sty ss1, 557 | 018 +78 +78
F. Ostatni provozni naklady Fie.sFx | 024 +52 +36
F.3. Dané a poplatky Gty 531, 532, 538 | 027 +8 +36
F.5. Jiné provozni naklady Gty 543, 544, 545, 546,547, 548, 549, 537 | 029 +44 +0
* * Provozni vysledek hospodareni (+/-) L+ X HILA-B-C-D-E-F | 030 -958 -1 913
Vi, Vynosové troky a podobné vynosy Vidr vy | 938 +433 +471
V1.2, Ostatni vynosové troky a podobné vynosy Gty 662, 665 041 +433 +471
K. Ostatni finan&ni nékiady atty 561, 563, 564, 565, 566, 567, 568, 569, 598 | 047 +4 +4
. Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) NAVAVLAVILGHA k| 048 +429 +467
- Vysledek hospodafeni pred zdangnim (+/-) . | 040 -629 -1 446
» Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) .. | 083 -529 -1 446
o Vysledek hospodafent za téetni obdobi (+/-) ..y | 055 -529 -1 446
t Cisty obrat za Ggetnl obdobi = 1. + IL. + . + IV. + V. + VL. + VI, Lo+ svavisv, | 998 +433 +471

Sestaveno dne;

15.3.2024

Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je ticetni jednotkou nebo statutarniho orgénu Getni jednotky, poznamka

Pravni forma ,as.
Gcetni jednotky:

PASSER RADIM
_|pfedseda pFedstavenstva

Pozn.:

Predmé&t podnikani:
Zprostfedkovateiské &innosti realitnich agentur

Zprostfedkovani nespecializovaného velkoobchodu a nespecializovany velkoobchod v zastoupeni




Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.

Pfiloha k Gcetni zavérce k 31. prosinci 2023




Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
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Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Pfiloha k G¢etni zavérce k 31. prosinci 2023

1. POPIS SPOLECNOSTI

Office Park Roztyly, a.s. (dale jen »Spolecnost’) je akciova spolecnost, ktera vznikia dne 4. 5. 2006 a sidli
v Praze 4, Zeletavska 1525/1, 140 00, Ceska republika, identifikacni ¢islo 27452751, Hlavnim prfedmétem
¢innosti je:

Vystavba, koupé a/nebo prodej developerskych projektd, jejich sprava a zajisténi provozu véetné
prondjmu a jakékoliv souvisejici ¢innosti

Ve sledovaném obdobi nedoslo k 2adné zméné v obchodnim rejstriku.

Spolecnost je sou¢asti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.
Spolecnost neni sou¢asti konsolidaéniho celku matefské spole¢nosti.

Spole¢nost se podfidila zakonu &. 90/2012 Sb. o obchodnich spole€nostech a druzstvech jako celku dle §777
odst. 5.

Osoby podilejici se 20 a vice procenty na zakladnim kapitalu:
- Radim Passer 95 %

Clenové statutarnich organd k 31. prosinci 2023:

Pfedstavenstvo (Jednatelé)

Predseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Predseda: Tomas Ziméik

Ve spole¢nosti vykonavaji rozhodujici &innosti &lenové pfedstavenstva spole¢nosti. Spole&nost vyuziva sluzeb
externich dodavatell.

Organizagni struktura spolegnosti se vytvari v navaznosti na prohlubovani Cinnosti spole¢nosti. Organy
spolegnosti jsou: predstavenstvo, dozoréi rada.

Spole¢nost nema organizaéni siozku v zahraniéi.

2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENi UGETNI ZAVERKY

Pfilozena ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem & 563/1991 Sb., o uetnictvi, ve znéni
pozdejsich predpisl (dale jen zakona o G&etnictvi) a provadaci vyhiaskou &. 500/2002 Sb., kterou se provadéji
nektera ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb., o UCetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpis, pro ucetni jednotky,
které jsou podnikateli G&tujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisil, ve zné&ni
platném pro rok 2023 a 2022.

Nedilnou sou¢asti i€etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 3/12




Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Pfiloha k u¢etni zavérce k 31. prosinci 2023

3. UCETNi METODY

Zplsoby ocefovani, odpisovani a G&etni metody, které spole¢nost pouzivala pti sestaveni ugetni zavérky
za rok 2023 a 2022 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 nakladii na zakladé pfedpokladané doby
Zivotnosti pfisludného majetku.

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

Odpisy

Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfistusného majetku.
Odpisovy plan je v prab&hu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé
ocekavané doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena
takto:

Pocet let (od-do)

Software 2-8

Jiny dlouhodoby nehmotny maijetek 2.8

Pokud dochazi k poklesu Ugetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spole¢nost opravnou
poloZku z diivodu docasného nepouZivani, poskozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady
na dopravu, clo a dal8i naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z uvéru jsou soudasti pofizovaci ceny majetku.

Diouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$si, nez 80 tis. K& se odepisuje na vrub nakladd po dobu
jeho ekonomické Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 80 tis. K& je G&tovani
na zakladé individuainiho posouzeni spole&nosti.

Spole¢nost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezuplatné ani Zadny majetek ocenény
reproduké&ni pofizovaci cenou.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvy$uji jeho pofizovaci cenu. Opravy
a udrzba se Gttuji do nakladu.

Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislu§ného majetku.
Odpisovy plan je v prab&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé oéekavané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana zivotnost je stanovena takto:
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Pocet let (od-do)

Stavby 15-60

Pokud by do$lo k poklesu ugetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvofi spoleénost opravnou
polozku z diivodu do¢asného nepouzivani, poskozeni atd.

¢) Finanéni majetek

Kratkodoby finanéni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich u&tech, eventuaing kratkodobé
depozitni sménky.

Diouhodoby finanéni majetek tvofi zejména majetkové Géasti.
K rozvahovému dni se jednotlivé slozky finan&niho majetku preceduji nize uvedenym zplisobem:;

- Cenné papiry k obchodovani reainou hodnotou, zména reainé hodnoty se uctuje do nakladu nebo vynosu.

~ Realizovatelné cenné papiry (kromé& dluhopisli s pevné stanovenym drokem) a podily pfedstavujici
minoritni U¢ast realnou hodnotou, zména reainé hodnoty se Gétuje do viastniho kapitalu jako oceriovaci
rozdily z pfecenéni majetku a zavazka.

~ Majetkové Ucasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem se ocefiuji pofizovaci cenou nebo ekvivalenc,
precenéni se UCtuje do vlastniho kapitalu jako ocenovaci rozdily z ptecenéni majetku a zavazkd.

—  Cenné papiry drzené do splatnosti se precefuji o rozdil mezi pofizovaci cenou bez kuponu a jmenovitou
hodnotou. Tento rozdil se rozliduje dle vécné a &asové souvislosti do nakladd nebo vynos{.

Ekvivalenci se rozumi pofizovaci cena Ggasti upravena na hodnotu odpovidajici mife u¢asti spolegnosti
na vlastnim kapitalu.

Pokud dochazi k poklesu tgetni hodnoty u diouhodobého finan&niho majetku, ktery se ke konci rozvahového
dne nepfecefiuje, rozdil se povaZzuje za dogasné snizeni hodnoty a je zauctovany jako opravna polozka.

d) Pohledévky

Pohledavky se ocefiuji pii svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocerfiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZzek na vrub nakiadil na jejich
realiza¢ni hodnotu, a to na zakladé individuainiho posouzeni jednotlivych diuznikG a vékove struktury
pohledavek.

Dohadné utty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhaddl a propo&t.

V poloZce jiné pohledavky se vykazuiji také hodnoty zjisténé v diisledku ocenéni finanénich derivatl realnou
hodnotou.

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

e) Viastni kapital

Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. P¥ipadné
zvyseni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni ugetni
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zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vkiady presahujici zakiadni kapital
se vykazuji jako ostatni kapitalové fondy.

f) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuiji ve jmenovitych hodnotach. V polozce jiné zavazky se vykazuji
takeé hodnoty zjist&né v dusledku ocenéni finanénich derivatt realnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé Uvéry se vykazuiji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Uvér se povaZuje i Cast
diouhodobych Gvérd, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z Gvérd a ostatnich finan&nich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepredpoklada do 12 mésicti od data
rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné u¢ty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhad(i a propottl. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

g) Pouziti odhadu

Sestaveni G¢etni zavérky vyzaduje, aby vedeni spoleCnosti pouzivalo odhady a pfedpokiady, jez maji vliv
na vykazované hodnoty majetku a zavazk( k datu Gcetni zavérky a na vykazovanou vy$i vynosti a nakladl
za sledované obdobi. Vedeni spolednosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé vsech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicménég, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute&né hodnoty v budoucnu
se mohou od t&chto odhadl odlidovat.

h) Uétovani vynost a nakladt

Vynosy a naklady se Udtuji Casové rozlisené, tj. do obdobi, s nim2 v&cné i asove souviseji.

Spole¢nost méa v sou¢asné dobé pouze trzby z pronajmu pozemkl a budov.

i) Dan z pfijmu

Naklad na dan z pfijm0 se potita za pomoci platné dariové sazby z ugetniho zisku zvy$eného nebo snizeného
otrvale nebo dotasné datiové neuznateiné naklady a nezdafované vynosy (napf. tvorba a zudtovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi G¢etnimi a dariovymi odpisy atd.).
Dale se zohlednuji polozky snizujici zaklad dan& (dary), odtitatelné polozky (dafova ztrata, naklady

na realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z prijma.

Odlozena darova povinnost odrazi dafiovy dopad pfechodnych rozdilt mezi zGstatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska ugetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s piihlédnutim k obdobi realizace.

Jj) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni (&etni zaveérky, je zachycen
v ucetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udaliosti poskytly dopliujici informace o skuteénostech, které existovaly
k rozvahovému dni.

V pfipadé, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni uéetni zaverky doslo k vyznamnym udalostem
zohledriujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany v piiloze
ucetni zavérky, ale nejsou zat&tovany v u&etnich vykazech.
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k) Zmény zpisobu ocefiovani, odpisovani, srovnatelnosti a op

minulych obdobi

Spole¢nost neprovedia zadné zmény ani opravy minulych obdobi.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

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

ravy chyb

PORIZOVACI CENA
Poc&ateéni oo . . N Koneény
20statek Prirtstky Vyfazeni Prevody zistatek
Software 0 0
Ostatni oceniteina prava 71 71
Nedokonéeny DNM 156 156
Celkem 2023 71 156 0 0 227
Celkem 2022 71 0 0 0 71
OPRAVKY
Podcateéni . Prodeje, . . . Kone¢ny Opravné Ucetni
zlstatek Odpisy likvidace Vyfazeni  Prevody zlstatek polozky hodnota
Software 0
Ostatni ocenitelna
prava -57 -13 -69 2
Nedokonéeny DNM 156
Celkem 2023 -57 -13 0 0 -69 158
Celkem 2022 -44 -13 0 0 -57 14
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b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
F;%i?::ﬂ' PrirGstky Vyfazeni Pfevody Koneény zistatek
Pozemky 73432 73432
Stavby 706 706
Poskytnuté zalohy na
DHM 2999 2999
Nedokonéeny DHM 188 536 29033 55 217 514
Celkem 2023 265673 29 034 55 294 651
Celkem 2022 237 899 27774 0 265673
OPRAVKY
Pocateéni . Prodeje, . " Koneény Opravné Ueetni
zustatek Odpisy likvidace Vyrazen Prevody zlstatek poloZky hodnota
Pozemky 73432
Stavby -470 -66 -536 170
Poskytnuté zalohy na
DHM 2999
Nedokonéeny DHM 217 514
Celkem 2023 -470 -66 0 0 0 -536 294 115
Celkem 2022 -404 -66 0 0 0 -470 265 203

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

Spole¢nost k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi nevlastnila Zadny dlouhodoby finanéni majetek.

5. POHLEDAVKY

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 361 tis. K& (minulé obdobi 644 tis. K¢)
v nasledujicl struktufe:

Pohledavky z obchodnich vztahi ve vysi 147 tis. K& (minulé obdobi 311 tis. K&) - zejména pohledavky plynouci
z pfefakturaci v rdmci koncernu PASSERINVEST. Vegkeré pohiedavky jsou ve Ihité splatnosti

Stat — dafové pohledavky ve vysi 212 tis. K& (minulé obdobi 333 tis. KE) - pohledavka viigi statu v souvislosti
s nadmérnym odpocétem DPH

Kratkodobé zalohy ve vysi 2 tis. K& (minulé obdobi 0 tis. KE) - zaloha za vyjadreni k sitim na budouci projekt.

6. OPRAVNE POLOZKY

Spole¢nost netvofila k rozvahovému dni 2adné opravné polozky.
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7. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

K rozvahovému dni vykazuje spoleénost na bankovnich uétech stav finan¢nich prostfedkd ve vy$i 6 750 tis. K¢
(minulé obdobi 865 tis. K&). Jiny kratkodoby finan&ni majetek spole¢nost neeviduje.

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi a jsou obecn& G&tovany do nakladi obdobi, do kterého vécné a &asové prislusi. Stav
tohoto U¢tu k rozvahovému dni gini 58 tis. K& (minulé obdobi 58 tis. K¢).

Prijmy pfistich obdobi jsou obecné u&tovany do vynosl obdobi, do kterého v&cné a dasove pfislusi. Stav
tohoto U¢tu k rozvahovému dni &ini 21 tis. K& (minuié obdobi O tis. Kg).

9. VLASTNIi KAPITAL

Pfehled o zménach viastniho kapitalu (v tis. Ke):

Zstatek — — Zlstatek I P Zistatek

k31.12.2001  2vWseni  Snizeni | o 0oy Zvyseni Snizeni k 31, 12. 2023
Podet akcii (ks) 200 200 200
Zakladni kapital 2 000 2 000 2000
Ostatni kapitalové 75 999 75 999 75 999
fondy
Vysledek hospodafeni . R R
minulych let -73446 -1194 74 640 1446 76 086
Vysledek hospodareni
bézného uéetniho -1194 -1 446 -529
obdobi
Vlastni kapital 3359 1913 1384

Zakladni kapital spole¢nosti se sklada z 200 kus( kmenovych akcii v listinné podobé na jméno.
Hospodafsky vysledek za rok 2022 ve vy3i -1 446 tis. K& preveden na ucet neuhrazenych ztrat minulych let.

Dozor¢i rada spole¢nosti doporui valné hromadé prevod celého hospodafského vysledku (ztraty) za rok 2023
ve vysi -529 na Ucet neuhrazené ztraty minulych let. Tento navrh Je pfedbézny a mize byt zménén.

Spole¢nost nevyplacela ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich 24dné dividendy.

10. REZERVY

Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebylo o rezervach G&tovano.

11. DLOUHODOBE ZAVAZKY

SpoleCnost ptijala od spfiznénych spole¢nosti v ramci skupiny PASSERINVEST GROUP diouhodobé
zapUjeky v celkové vysi 300 000 tis. K& (minulé obdobi 265 000 tis. KE). Podrobnéji jsou specifikovany v &lanku
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sInformace o spfiznénych osobach®. Z divodu splatnosti v roce 2028 je zavazek ve sledovaném obdobi
vykazan jako dlouhodoby zavazek vigi ovladajici osobé.

12. KRATKODOBE ZAVAZKY
Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky v celkové vys$i 79 tis. K& (minulé obdobi 0 tis. Kg).

K rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi neméla spolecnost kratkodobé zavazky, k nimz bylo ztizeno
zastavnl pravo nebo zaruka.

13. BANKOVNI UVERY A FINANGNi VYPOMOCI

Spoleénost k rozvahovému dni neeviduje Zadné bankovni Uvéry, pouze pfijaté zap(jcky od spFiznénych osob
(viz. odstavec ,Informace o spfiznénych osobach”.)

14. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji faktury doglé po rozvahovém dni, které jsou U&tovany do nakladd v obdobi,
do kterého vécné a tasové prislusi, tedy do roku 2023. Jedna se predevsim o ¢asové rozli$eni sluzeb. Celkova
hodnota k rozvahovému dni &ini 0 tis. K& (minulé obdobi 27 tis. Ke).

O vynosech ptistich obdobi nebylo ve sledovaném obdobi G&tovano.

15. DAN Z PRiJMU

Podle zakona o danich z piijmi mizZe spole&nost prevést danovou ztratu vzniklou v minulych obdobi
do pfistich péti let. Vyse danhové ztraty, ktera nebyla v dafiovém pfiznani za rok 2023 uplatnéna a bude
pfevedena do dalSich let &ini 5 544 tis. K&.

Spoletnost nema k rozvahovému dni 2adné dariové nedoplatky po Ihité splatnosti.

Spolenost vyéislila odlozenou daf nasledovné (v tis. K&):

2022 2023
< . Odlozena dafiova Odlozeny dafiovy Odlozen dariova Odlozeny dariovy

Polozky odlozené dané pohledavka zédvazek pohledavka zavazek
Rozdil mezi G¢etni a dafiovou zlstatkovou 62 54
cenou diouhodobého majetku
Ostatni pfechodné rozdily:

Dohadné polozky

Danova ztrata z minulych let 1273 1164
Celkem 1335 1218
Netto 1335 1218

Spolegnost ve sledovaném obdobi, s ohledem na uéetni zasadu opatrnosti, 0 odlozené dafove pohledavce
neuctovala.
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16. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Na zakladé Smiouvy o spolupraci (zména uzemniho planu a investiéni zamér — projekt a realizace vetejné
pristupného rekreaéniho a pobytového parku Roztyly) ze dne 1. 11. 2022, uzaviena mezi Spoie¢nosti
a PASSERINVEST GROUP, a.s., Rezidenci ARBORETUM, a.s., spole¢nosti Arboretum B2, s.r.o., Arboretum
B3, a.s. a Hlavnim méstem Praha, se spole¢nost zavazala k poskytnuti finanéniho pinéni na rozvoj vefejného
obcanského vybaveni a dopravni infrastruktury v lokalit& Roztyl do vy$e 45 800 tis. a provedeni dal$ich investic
do dopravni infrastruktury az do vy$e 84 400 tis. K&.

Spole¢nost nemela k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi majetek a zavazky (pen&zni a nepenézni
povahy napf. soudni spory, zamé&stnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), jiné nez vy$e uvedené, které
by nebyly vykazany v rozvaze.

17. VYNOSY

Rozpis vynosi spoleénosti z bézné &innosti (v tis. Ké&):

2022 2023
Domaci Zahraniéni Domaci Zahraniéni
Prondjem nemovitosti 0 0 0 0
Jiné provozni vynosy 0 0
Vynosové uroky 471 433
Vynosy celkem 471 0 433 0

18. INFORMACE O SPRIiZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli &lenove statutarnich a dozoréich organu a fidici pracovnici zadné zapujgky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody.

Prehled diouhodobych zavazk( vagi spfiznénym osobam (v tis. K&):

Spfiznéna osoba Terminy/Lhuty splatnosti 2022 2023
PASSERINVEST FINANCE (jistina) 31.12.2028 265 000 300 000
PASSERINVEST FINANCE (tiroky) 31.12.2020 0 0
Celkem 265 000 300 000

Pljcka od spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE je Urotena sazbou 5,88 % p.a. Kone&na splatnost byla
dodatkem €. 2 z 23.1.2023 prodlouZena do 31.12.2028.. K rozvahovemu dni veskeré Uroky splaceny.

19. VYDAJE NA VYZKUM A VYVOJ

Ve sledovaném obdobi nebyly vynaloZeny Zadné vydaje na vyzkum a Vyvoj.
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20. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spole¢nost vykazuje ve sledovaném obdobi ztratu ve vysi 529 tis. K¢ a kladny viastni kapital ve vysi
1384 tis. KC (viz bod 9). Developerské projekty maiji velmi dlouhou pripravnou fazi, ve které se nakupuji
pozemky, fesi se uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, vytvafi se viastni projekt. Spoleénosti po dobu této
pfipravné faze vznikaji pouze ztraty. Ztraty budou hrazeny ze zisku, ktery bude realizovan po vystavbé projektu
a jeho pronajmu. Otekava se, ze spole¢nost zatne s vystavbou projektu kancelarské budovy v nejblizsich
letech a nasledné zaéne realizovat zisk.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2023 byla zpracovana za predpokladu, Ze spole¢nost bude nadale ptsobit jako
podnik s neomezenou dobou trvani. Pfilozena U&etni zavérka tudiz neobsahuje Zadné Upravy, které by mohly
Z této nejistoty vyplyvat.

21. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Ve sledovaném obdobi nedo$lo k 2adnym udalostem, které by vyznamné ovlivnily hospodareni spole¢nosti.

Sestaveno dne: 15. 3. 2024

Jméno a podpis Radim Passer

statutarniho organu Gcetni jednotky:
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