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Zprava nezavislého auditora
z auditu Gcetni zavérky spole¢nosti
Roztyly Garden-Sunflower House, a.s.
Se sidlem: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14000

IC: 282 00 250
k 31. 12. 2024

Tato zpréava nezévisiého auditora z auditu Udetni zavérky je urena akcionafim Gcetni jednotky
Roztyly Garden-Sunflower House, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené Gcetni zavérky spolecnosti Roztyly Garden-Sunflower House, a.s. (dale
také ,Spolecnost™) sestavené na zakladé ceskych ddetnich pFedpisll, kterd se skldda z rozvahy k
31. 12. 2024, vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. 12. 2024 a pilohy této Gcetni zavérky, vietné
vyznamnych (materiéinich) informaci o pouzitych déetnich metodach. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny
v priloze této Ucetni zavérky.

Podle naSeho ndzoru (cetni zévérka podévd vémy a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti
Roztyly Garden-Sunflower House, a.s. k 31. 12. 2024 a nakladfi a vynos{i a vysledku jejtho hospodareni
za rok koncici 31. 12. 2024 v souladu s &eskymi Uéetnimi predpisy.

Zaklad 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 aplikanimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovenad témito predpisy je podrobndii
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem piijatym Komorou auditor Ceské republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a spinili
jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pFedpisfi. Domnivame se, %e dfikazni informace,
které jsme shroméazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozordi rady Spolecnosti za tidetni zévérku

Predstavenstvo SpoleCnosti odpovida za sestaveni (éetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi (Cetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pi sestavovani Gcetni zavérky je pfedstavenstvo Spolenosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze G&etni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti pfedpokiadu nepfetrfitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky,
s vyjimkou pripaddl, kdy pFedstavenstvo planuje zru$eni Spole¢nosti nebo ukongent jeji &innosti, resp.
kdy nema jinou realnou moznost neZ tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozoréi rada.

SPAuth, S.1.0. _ strana 1 z2
Kubanské némésti 1391/11, 100 00 Praha 10, tel,, fax: 295 560 374

e-mail: spaudit@spaudit. cz, Www stranky: hito://www.spaudit.cz
Zapis v obchodnim rejstiiku: Méstsky soud v Praze, oddil C., vioZka 73523



Odpovédnost auditora za audit udetni zévérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Je Géetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materiaini) nesprévnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpréavu auditora obsahujici nd$
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pFipadech v G€etni zavérce odhali pfipadnou existujici vjznamnou
(materiaini) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v déisledku podvod{l nebo chyb a povazuijf se za
vyznamné (materialni), pokud Ize rediné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je na$i povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Gsudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nadi povinnosti:

 Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti (i¢etni zavérky zpfisobené
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 (materialni) nespravnost, k niz doslo v déisledku podvodu, je v&tsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nesprévnosti zptisobené chybou, proto¥e souasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, (mysind opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchéazeni vnitfnich kontrol.

e Seznémit 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 vyjadfit nézor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Uéetnich odhadtl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pifloze tcetni zavérky.

 Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokiadu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Gdetni zévérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shroméazdéné dfkazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost SpoleCnosti nepfetrzité trvat. JestliZe dojdeme k zavéru, 7e takové vyznamnd
(materidini) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nadf zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v piiloze (i¢etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢ng, vyjadrit
modifikovany vyrok. NaSe zévéry tykajici se schopnosti Spoleénosti nepretrité trvat vychazej
z dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné& budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepretrsité trvat.

»  Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ugetni zavérky, véetné pfilohy, a déle to, zda
Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpfisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nadi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozordi radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a
naCasovani auditu a o vyznamnych zjidt&nich, kterd jsme v jeho priibdhu udinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.
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ROZVAHA

Obchodni firma nebo jiny nazev Gcetni jednotky
k...31.12.2024  RoztylyGarden-Sunfiower House
SRS
Sidlo nebo bydIisté tcetni jednotky
v tisicich K& a misto podnikani, liSi-li se od bydlista
| Zeletavska 1525/1,
e 2|8|2(0fo|2]5]|0| By
| 14000
ofisk podaciho razitka _J ................
.
— AKTIVR .é.iSIO - B&zné a&etni obdobi Minulé obdobi
fedk Brutto Korekce Netto | Netto
AKTIVA CELKEM R - et | +602] +602 +640 .
c. Obézna aktiva 037 +602 +602 +640
C.V.  |Pen&ini prostiedky 075 | +602 +602 +640
Cc.NV.2. ! Penézni prostiedky na Gétech 077 | +602 - +602 +640
p— PASIVA ;‘;é.::; B&zné (&etni obdobi Minulé obdobi -
Netto Netto
PASIVA CELKEM R 001 +602 _+6_40_
A, Viastni kapital 002 +602 +640
Al Zékladni kapital 003 +2 000 +2 000
Al1.  |Zakladni kapital 004 +2 000 +2 000
AIV.  |Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 018 -1 360 -1 329
ANI. Nerozdaleny zisk nebo neiilrazend zArsita minulych let (+/-) 019 -1 360 -1 329
AV. Vysledek hospodareni b&Zného ugetniho obdobi (+/-) 021 _-38_ . -31

Sestaveno dne:  11.3.2025

Pravni forma ,a.s.

Podpisovy zaznam fyzické osoby, kfera je G&etni jednotkou nebo statutamiho organu ugetni jednotky, poznamka

Gdetni jednotky:

PASSER RADIM

Pfedmé&t podnikani:
Cinnosti v oblasti nemovitosti

Pozn.:




ofisk podaciho razitka

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

oo 1.1.2024 b, 31.12.2024 |

v tisicich K&

¢ 2/8l2lolol2/5]0

Obchodni firma nebo jiny ndzev Ucetni jednotky

Sidlo nebo bydli5té acetni jednotky
a misto podnikani, fi§i-li se od bydlisté

Zeletavska 1525/1

Ozmat. VYKAZ ZISKU A ZTRATY Eislo Skutecnost v i¢etnim obdobi ]
- fadky sledovaném minie‘m _
A | Vykonova spotfeba 003 +63 +68
A3. Siuzby L 0 006 +63 +68
F Ostatni provozni nakiady 024 | +0 +1
F.3. Dan a poplatky i 027 [ +0 +1
. « Provozni vysledek hospadareni (+/-) B 030 -63 ) - -63
VI Vynosové droky a podobné vynosy 039 +28 +42
Vi.2. Ostatni vynosové Giroky a podobné vynosy 041 +28 | +42
K. Ostatni finanni nakiady 047 +3 . 42
* Finanéni vysledek hos_podafeni +4) 48 - +25 +38
* Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) 049 -38 -31
b Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) o 053 -38 B -31
- Vysledek hospodafeni za Géetni obdobi (+/-) 055 -38 -31
* .Cisty obrat za Ggetni obdobi 056

Sestaveno dne:  11.3.2025

.Prévni forma ,a.s.

| GEetni jednotky:

Piedmét podnikani:
Cinnosti v oblasti nemovitost!

Pozn.:

Podpisovy zaznam fyzické osoby, kter4 je uéetni jednotkou nebo statutarniho organu G&etni jednotky, poznamka

PASSER RADIM

s




Uéetni jednotka Roztyly Garden — Sunflower House, a.s.

Priloha k ucetni zavérce k 31. prosinci 2024



Uéetni jednotka Roztyly Garden — Sunflower House, a.s.
Pfiloha k Géetni zavérce k 31. prosinci 2024
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Ugetni jednotka Roztyly Garden — Sunflower House, a.s.
Pffloha k Ugetni zavérce k 31. prosinci 2024

1. POPIS SPOLECNOSTI

Roztyly Garden — Sunflower House, a.s. (dale jen ,spole¢nost’) je akciova spolednost, ktera vznikla
dne 10. 12. 2007 a sidli v Praze 4, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, identifikaéni &islo
28200250.

Pfedmétem podnikani je Vystavba, koupé& a/nebo prodej developerskych projektl, jejich sprava a zajisténi
provozu v€etné pronajmu a jakékoliv souvisejici &innosti.

Ve sledovaném obdobi nedo$lo k Zadnym zmé&nam v obchodnim rejstiiku.

Spoletnost 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 zakladnim kapitalu:
- Radim Passer 95 %

Spolegnost neni sougasti konsolidaéniho celku matefské spole¢nosti.
Spolegnost je soudasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP

Clenové statutarnich organt k 31. prosinci 2024:

Predstavenstvo (Jednatelé)

Predseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Predseda: Tomas Ziméik

Spoleénost méa nasledujici organizaéni strukturu:

Ve spole¢nosti vykonava rozhodujici &innosti pfedseda predstavenstva spoleénosti. Spoleénost nema
zaméstnance, pouze externi spolupracovniky.

Organizagni struktura spole¢nosti se vytvafi v navaznosti na prohlubovani &innosti spole&nosti. Organy
spole€nosti jsou pfedstavenstvo, dozoréi rada.

Nedilnou soucasti ucetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 38



Uéetni jednotka Roztyly Garden - Sunflower House, a.s.
Pfiloha k ucetni zavérce k 31. prosinci 2024

2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNi ZAVERKY

Pfilozena ucetni zavérka (byla pfipravena v souladu se zakonem ¢&. 563/1991 Sh., o Uéetnictvi, ve znéni
pozdé&jSich predpist (dale jen zakona o uéetnictvi) a provadéci vyhlaskou &. 500/2002 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zakona €. 563/1991 Sbh., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisil, pro ttetni jednotky,
které jsou podnikateli G&tujicimi v soustavé podvojného Gcetnictvi, ve znéni pozdgjsich predpistl, ve znéni
platném pro rok 2024 a 2023.

3. UCETNi METODY

Zpasoby ocefovani, odpisovani a uéetni metody, kieré spoleénost pouzivala pfi sestaveni Géetni zavérky
za rok 2024 a 2023 jsou nasledujici:

a) Financni majetek
Kratkodoby finanéni majetek tvoii ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich uétech, cenné papiry

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

b) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZzek na vrub nakladl na jejich
realizaéni hodnotu, a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych dluznikd a vé&kové struktury
pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se ocefuji na zakladé odbornych odhadi a propocta.
Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésich véetné)

a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicl), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

c) Viastni kapital
Zakladni kapital spoleénosti se vykazuje ve vy3i zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. Pfipadné

zvy$eni nebo sniZeni zakladniho kapitalu na zéakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni ugetni
zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu.

d) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjisténé v dlsledku ocenéni finanénich derivath realnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé Uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Gvér se povazuje i ¢ast
diouhodobych avéra, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Nediinou souéasti ticetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 4/8



Ucetni jednotka Roztyly Garden — Sunflower House, a.s.
Pfiloha k u€etni zavérce k 31. prosinci 2024

Dohadné uéty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhadl a propoétil. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobeé.

e) Devizové operace

Maijetek a zavazky pofizené v cizi méné se oceriuji v eskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku,
a k rozvahovému dni byly polozky penézité povahy ocenény kurzem platnym k 31. 12. vyhladsenym Ceskou
narodni bankou.

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uétuji do finanénich vynosl nebo finanénich nakladl
bé&Zného roku s vyjimkou diouhodobého finanéniho majetku.

f) Pouziti odhadu

Sestaveni Géetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez maji vliv
na vykazované hodnoty majetku a zavazkil k datu Géetni zavérky a na vykazovanou vysi vynos( a nakladi
za sledované obdobi. Vedeni spole€nosti stanovilo tyto odhady a predpokiady na zakladé vsech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu
se mohou od téchto odhadil odlisovat.

g) Uétovani vynosti a nakladd

Vynosy a naklady se Gétuji asové rozlidené, tj. do obdobi, s nimz vécné i ¢asové souviseji.

h) Dan z pfijma

Naklad na dan z pfijmi se pocita za pomoci platné dafiové sazby z U¢etniho zisku zvy$eného nebo sniZeného
otrvale nebo dofasné dafiové neuznateiné naklady anezdarfované vynosy (napf. tvorba a zlé&tovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi Géetnimi a daifiovymi odpisy atd.).
Dale se zohledfiuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odgitateiné polozky (dafiova ztrata, naklady
na realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z piijmii.

OdloZena daiiova povinnost odrazi dafiovy dopad pfechodnych rozdilii mezi zlustatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska Ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihliédnutim k obdobi realizace.

i) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, ktereé nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Uéetni zavérky, je zachycen
v UCetnich vykazech v piipadé, Ze tyto udalosti poskytly doplfiujici informace o skuteénostech, které existovaly
k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Uéetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohledfiujicim skuteCnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky té&chto udalosti popsany v pfiloze
ucetni zavérky, ale nejsou zalgtovany v tcetnich vykazech.

s r

Nedilnou souéasti Gcetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 5/8



Uéetni jednotka Roztyly Garden — Sunflower House, a.s.
Pfiloha k ucetni zavérce k 31. prosinci 2024

4. POHLEDAVKY

Spole¢nost nevykazuje k rozvahovému dni Zzadné pohledavky.

5. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

Kromé béZné hotovosti na bankovnich Gétech neni Zadny jiny finanéni majetek evidovan. Hodnota
kratkodobého finan&niho majetku ¢inila k rozvahovému dni 602 tis. K& (minulé obdobi 640 tis. K&).

6. VLASTNI KAPITAL

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

Zustatek o R Zistatek B I Zlstatek

k31.12.2022 2Wyseni  Snizeni 34745 9pp3  Zv¥Seni  Snizeni 5475 o023
Pocet akcii (ks) 200 200 200
Zakladni kapital 2000 2000 2 000
Rezervni fond
Vysledek hospodaieni
minulych let -1 300 29 -1 329 -31 -1 360
Jiny vysledek
hospodareni minulych
let
Vysledek hospodaienti
bé&Zzného Géetniho -29 -30 -38
obdobi
Vlastni kapital 671 640 602

Zéakladni kapital spole¢nosti se sklada z 200 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé piné upsanych
a splacenych, s nominalni hodnotou 10 tis. K¢.

Hospodarsky vysledek roku 2023 ve vy§i -31 tis. K& by! pfeveden na uéet neuhrazené ztraty minulych let.

Dozor¢i rada navrhne valné hromadé spole¢nosti pfevod ztraty za rok 2024 ve vysi -38 tis. K¢ na Géet
neuhrazené ztraty minulych let. Navrh je pfedbézny a miize byt zménén.
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Uéetni jednotka Roztyly Garden — Sunflower House, a.s.
Pfiloha k Géetni zavérce k 31. prosinci 2024

7. DAN Z PRIJMU

Podle zékona o danich z pfjma miZze spolenost prevést dafiovou ztratu vzniklou v minulych obdobich do
piistich péti let. VySe daiiové ztraty, ktera nebyla v dafovém pfiznani za rok 2023 uplatnéna a bude prevedena
do dalSich let, ¢ini k rozvahovému dni 220 tis. K&.

Spolegnost vyéislila odloZenou dan nasledovné (v tis. K&):

2024 2023

Qdlozena dariova Qdlozeny danovy Odlozena danova OdloZeny dafiovy

Polozky ediozens,dand pohledavka zavazek pohledavka zavazek

Rozdil mezi ucéetni a dafiovou zUstatkovou
cenou dlouhodobého majetku

Ostatni pfechodné rozdily:
OP k pohledédvkam
OP k zasobam
OP k dlouhodobému majetku
Rezervy
Dohadné polozky

Darova ztrata z minulych let 46 50

Celkem 46 50

Netto 46 50

Z diivodu opatrnosti spole€nost nezatuétovala odloZzenou dafiovou pohledavku ve vysi 46 tis. K&.

8. OSOBNIi NAKLADY

Ve sledovaném ani v minulém Géetnim obdobi obdrzeli ¢lenové a byvali ¢lenové statutarnich a dozor&ich
organ(l zadné odmény.

9. POKRACOVANi SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2024 byla zpracovana za predpokladu, Ze spole&nost bude nadale plsobit jako
podnik s neomezenou dobou trvani. Pfilozena Gcetni zavérka tudiz neobsahuje Zadné Gpravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.
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Ugetni jednotka Roztyly Garden — Sunflower House, a.s.
Pfiloha k u€etni zavérce k 31. prosinci 2024

10. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

K Zadnym podstatnym udalostem nedoslo.

Sestaveno dne: 11.3.2025
Jméno a podpis Radim Passer py
statutarniho organu ucetni jednotky: /
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