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Audit;

Zprava nezavisiého auditora
z auditu Ucetni zavérky spolecnosti
Rezidence ARBORETUM, a.s.
Se sidlem: Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4
IC: 080 56 323
k 31. 12, 2022

Tato zprdva nezavisiého auditora z auditu G&etni zavérky je uréena akcionaftim Gdetni jednotky
Rezidence ARBORETUM, a.s.

VWrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené Gcetni zévérky spoletnosti Rezidence ARBORETUM, a.s. (dale také
wSpoleCnost™) sestavené na zakiadé Ceskych (éetnich predpisil, ktera se skladé z rozvahy k 31. 12. 2022,
vykazu zisku a ztraty za rok konéici 31. 12. 2022 a pfilohy této Gcetni zavérky, kterd obsahuje popis
pouZitych podstatnych tcetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Spolegnosti jsou uvedeny
v priloze této Gcetni zavérky.

Podle naSeho nazoru uletni zavérka podéva vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolednosti
Rezidence ARBORETUM, a.s. k 31. 12. 2022 a nakladfi a vynosfi a vysledku jejiho hospodareni za rok
koncici 31. 12. 2022 v souladu s éeskymi (i&etnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopin&né a upravené
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobné&ji
popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a
Etickym kodexem piijatym Komorou auditorfi Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisli a spinili
jsme i dal3i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, ¥e diikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostateny a vhodny zakiad pro vyjadieni naseho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za tdetni zévérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Gcetni zavérky podavaijici vérny a poctivy obraz
v souladu s ceskymi idetnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni Uletni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiélni) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani (cetni zavérky je pFedstavenstvo Spoleénosti povinno posoudit, zda je Spolecnost
schopna nepretrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gcetni zavérky zale¥itosti tykajici se
jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni U&etni zaveérky,
s vyjimkou pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruSeni Spoleénosti nebo ukon&eni jeji €innosti, resp.
kdy nema jinou redlnou moZnost neZ tak ucinit.

Za dohled nad procesem Gcetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovidé dozor¢i rada.
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Odpovédnost auditora za audit ticetni zévérky

Nadim cilem je ziskat pFiméfenou jistotu, 7e Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zérukou, ¥e audit provedeny v souladu
s vy3e uvedenymi pfedpisy ve viech ptipadech v G&etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v déisledku podvodé nebo chyb a povaZuji se za
vyznamné (materialni), pokud Ize realn& predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé Uéetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi predpisy je na$i povinnosti uplatiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je naéi povinnosti:

» Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti icetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reaguijici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zékladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost, k ni# doglo v déisledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zpfisobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovéani, (mysind opomenuti, nepravdiva
prohlaSeni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti 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, pfimé&fenost provedenych Gdetnich odhad@ a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spole&nosti uvedio v pfiloze Getni zaverky.

» Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetr?itého trvani pri sestaveni dcetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje vyznamna
(materiaini) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spole€nosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k z&véru, 7e takova vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze U&etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadit
modifikovany vyrok. NaSe zévéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepetr¥itd trvat vychazeji
z ddkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné& budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepfetrsité trvat.

*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah G&etni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda
ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpfisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni,

Na3i povinnosti je informovat predstavenstvo a dozordi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a

nacasovani auditu a o vyznamnych zjiténich, kterd jsme v jeho prib&hu ucinili, véetné zjist&nych
vyznamnych nedostatké ve vnitfnim kontrolnim systému.

VPrazedne 75 -05- 2013

SP Audit, s.r.o. ) Ing. L€nka Filipova
Evidencni Cislo auditorské spolecnosti 340 ayditor

2 vr

Evidencni ¢islo auditora 2269
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otisk podaciho raztka

ROZVAHA

v tisicich Ké

e 0(8!0|/5/6(3|2|3

Obchodni firma nebo jiny nazev ugetni jednotky

Rezidence ARBORETUM

Sidlo nebo bydlisté tdetni jednotky
a misto podnikani, li3i-li se od bydfists

Zeletavska 1525/1

omad, | AKTIVA Fz,:zj Béné udetni obdobi Minulé obdobi_.!
B Brutto Korekce Netto Nette |
AKTIVA CELKEWM AsBacap, 001 +254 577 -444 +254 133 +240 940
B. |Stala akiiva Bisseul 903 | +251 007 -444 +250 563 +226 288 |
B |Dlouhodoby nehmotny majetek Bt 4Bl 004 +254 -254 +0 +0
B.12.  |Ocenitelna prava B.12.14B122 008 +254 =254 +0 +0
B.l2.1. |Software st 018, (1073, co91a0| 007 +254 -254 +0 +0 |
B.IL Dlouhodoby hmotny majetek ilte gk 014 +250 753 -190 +250 563 +226 288
BULY.  |Pozemky a stavby siavmnia 016 +127 339 -103 +127 236 +127 175 |
BIL1.1. |Pozemky wooa, cooano| 018 +126 652 ) +126 652 +126 652
B.AL1.2. |Stavby sty 021, 081, (Joszav] 017 +687 -103 +584 +523 |
B.l2.  Hmotné movité véci a jejich soubory Gty 022, (1082, (0g2n0| 018 +464 -87 +377 +112
ails_ | oo RS veans] 24 | 4122 950 +122 950 | +99 001
B.I.5.1. |Poskytnuié zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 21y 052, (-095AU 025_ | +2 350 +2 350 +0
B.L5.2. |NedokonZeny dlouhodaby hmotny majetek oy 04z, (004 926 +120 600 +120 600 +99 001
c. Ob&2n4 aktiva CasClaClecy. 037 +3 570 +3 570 +14 652
CIl. |Pohledavky il 2] 046 +310 +310 +102
G2, |Kratkodobé pohledavky cilzasrcinzd, 97 +310 +310 +102
C.I.2.4. |Pohledavky - ostatni Clizats +ciz4d. 061 +310 +310 +102 |
C.11.2.4.3,Stat - dafiové pohledaviy ey 341,342,343, 345, (J391a0] 064 +295 +295 +102
C.11.2.4.4{Kratkodobé poskytnuté zalohy ity 314A0, (3o 1a0] 065 +15 +15 +0
CN.  |Pen&zni prostiedky cvassCnx| 075 +3 260 +3 260 +14 550
C.V.2. |Pengzni prostiedky na tdtech sey 221.261] 077 +3 260 +3 260 +14 550




—_— PASIVA ;,SL(: Béné udetni obdobi Minulé obdobi
B Netto | Nette |
PASIVA GELKEM AsBaCep| 001 +254 133 +240 940 |
A Viastni kapital AltAlLsALA N Y. sap 002 -878 +403
Al Zakladni kapital Aitt. sl 003 +2 000 +2 000
Al1.  |Zaadni kapital a Gty at1 neboder| 004 +2 000 +2 000
All Azio a kapitalové fondy All+.+AlA 007 +6 905 +6 905
All2.  |Kapitalové fondy All24 4. 4alzd 009 +6 905 +6 905 |
All2.1, |Ostatni kapitalové fondy aeya1a] 010 +6 905 +6 905 |
AN, |Vysledek hospodafeni minulych let (+-) AVA+s AN | 018 -8 502 -5 541
ANA.  |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazens ztrata minulych let (+/-) ety 428,429 019 -8 502 | -5 541
AV, |Vysledek hospodafeni bézného Ggetniho obdobf (+/-) Aktive - A1 ALANAN -B8.CDav 021 -1 281 -2 961
BAC. |Cizf zdroje ) aac| 023 +255 011 +240 228 |
C.  |zavazky cisoisci], 929 +255 011 +240 228 |
C.l. Dlouhodobé zavazky Cidt.+Cis 030 +255 000 +240 000
C.16. Eévazky—ovlédané nebo ovladajici osoba ceyar1| 938 +255 000 +240 000
|c |Kratkodobs zavazky Gt A, 045 +11 +228
C.4.  (Zavazky z obchodnich vztah agy 321,325 051 +11 +228 |
0. |casove rozligen pasiv DA+ +Dx] 08B +0 +309
DA.  |Vydaje pristich obdobi aétyssa. 067 | +0 | +309

Sestaveno dne:  15.3.2023

Podpisovy ziznam fyzické osoby, ktera je Gcetni jednotkou nebo statutdmiho organu Géetn! jednotky, ponamka

Pravni forma ,a.s.
ucetni jednotky:

PASSER RADIM
predseda pfedstavenstva

Ptedmét podnikani:
Cinnosti v oblasti nemovitosti

Pozn.:




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

od: 1.1.2022

po: 31.12.2022

v tisicich K&

Obchodni firma nebo jiny nazev Ggetnl jednotky

Rezidence ARBORETUM

Sidlo nebo bydIisté G&etni jednotky
a misto podnikan, li3i-li se od bydli§ts

Zeletavska 1525/1
& 0;8|0i{5(6(|312/3 Praha 4
14000
L ofisk podaciho razitka [

Osmat VYKAZ ZISKU A ZTRATY gislo B Skutednost v Ejéetnim obdobi ‘
Fadky sledovaném minulém ]

I._ Trzby z prodeje vyrobkii a sluzeb atly 601,602 001 +0
| | Vykonova spotieba Ads +ax | 003 +1 610 +2 896 |
A2, Spotfeba materialu a energle aity501,502,508 | 005 +12 _ +30 |

A3, Sluzby wty511.512.513.518 | 008 +1 598 | +2 866

.'E. Uprava hodnot v provazni oblasti Eqsaex | 01 +64 +89

[e.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku Ea1sE12 | 015 +64 +89

E.1.1 Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 561,557 016 +64 +89

F. Ostatni provozni naklady FiseFx | 024 +25 +27

F.3. Dané a poplatky acty531,532,538 | 927 +25 +27

- | * Provozni vysledek hospodatent (+/-) Lttt A -BC.D . 030 -1 699 -3 012
Vi, Vynosové droky a podobné vynosy Vit iy, | 039 +423 [ +56 !

;.2. \ Ostatni vynosové Groky a podobné vynosy Aty 662, 665 041 +423 +56

Ostatni finanéni naklady Gely 561, 563, 564, 565, 566, 567, 568,569,508 | 0%/ +5 +5
i Finan&ni vysledek hospadareni (+/-) VAV AVLAVILG ol tc| 048 +418 +i

e Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) . | 049 -1 281 =2 961

- Vysledek hospodafeni po zdanani (+/-) w. | 053 -1 281 -2 961

Vysledek hospodateni za Ggetnl obdobi (+/-) vy | 055 -1 281 -2 961

* Cisty obrat za tetni obdobi = I. + II. + [il. + V. + V, + VI + VII. Ll olvay eyl 056 ' +423 +56

Sestaveno dne:  15.3.2023

Podpisovy zdznam fyzické osoby, kiera je Getni jednotkou nebo statutamiho organu Gdetni jednotky, poznamka

Pravni forma , a.8.
| ugetni jednotky:

PASSER RADIM
predseda pFedstavenstva

Pfedmét podnikani:
Cinnosti v oblasti nemovitosti

Pom.:




Uéetni jednotka Rezidence ARBORETUM, a.s.

Priloha k ucetni zavérce k 31. prosinci 2022



Uéetni jednotka Rezidence ARBORETUM, a.s.
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Ugetni jednotka Rezidence ARBORETUM, a.s.
Pfiloha k ucetni zavérce k 31. prosinci 2022

1. POPIS SPOLECNOSTI

Rezidence ARBORETUM, a.s. (daie jen ,spolenost’) je akciova spolenost, ktera vznikla dne 3. 4. 2019
odstépenim ze spole¢nosti Office Park Roztyly, a.s. a sidli v Praze 4, Zeletavska 1525/1, 140 00, Ceska
republika, identifika¢ni &islo 08056323. Hlavnim pfedmétem &innosti je:

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

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

Na zakladé projektu rozdéleni odstépenim ze dne 15. fijna 2021 se rozdélila spoleénost Rezidence
ARBORETUM, a.s., sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO 08056323, a v projektu uréené
¢asti jejiho jméni pfedly na nové vzniklé spolednosti Arboretum B2, s.r.o., sidlem Zeletavska 1625/1, Michle,
140 00 Praha 4, ICO 14047420, a Arboretum B3, a.s., sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO
14048060. Rozhodny den rozdéleni je 1.1.2021.

Divodem rozdéleni je budouci realizace dvou samostatnych projekt v rozdilnych &asovych horizontech
evidovanych doposud jako pod hlavigkou jedné spolegnosti.

V pribé&hu roku 2022 dosio ke zmé&né& akcionarské struktury a jedingym akcionafem se stal PASSERINVEST
GROUP, a.s., k zépisu jediného akcionaie do obchodniho rejstiiku doslo v lednu 2023.

Ve sledovaném obdobi nebyl proveden 2adny zapis do obchodniho rejstriku.

Spole¢nost je sou¢asti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.

Osoby podilejici se 20 a vice procenty na zakladnim kapitalu:
- PASSERINVEST GROUP, a.s. 100 %

Spole¢nost je sou¢asti konsolidagniho celku matetské spolegnosti.
Clenové statutarnich organii k 31. prosinci 2022;

Pfedstavenstvo (Jednatelé)

Pfedseda: T Radim Passer

Dozoréi rada

Piedseda: Tomas Ziméik

Ve spole¢nosti vykonavaiji rozhodujici &innosti &lenové predstavenstva spole€nosti. Spoleénost vyuziva siuzeb
externich dodavateld.

Organizatni struktura spole¢nosti se vytvafi v navaznosti na prohlubovani &innosti spole¢nosti. Organy
spole¢nosti jsou:; pfedstavenstvo, dozoréi rada.

Spole€nost nema organizacni slozku v zahraniéi.

Nedilnou soucasti uéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 313



Uéetni jednotka Rezidence ARBORETUM, a.s.
Priloha k U¢etni zavérce k 31. prosinci 2022

Spoletnost je soutasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.

Spolecnost je soudasti konsolidagniho celku, ktery tvofi k datu 31.12.2022 nasledujici obchodni korporace:
1) PASSERINVEST GROUP, a.s. (IC 261 189 63) — oviadajici osoba (konsolidujici ucetni jednotka)

2) PASSERINVEST FINANCE, a.s. (IC: 054 96 446)

3) PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. (IC: 281 98 212)

4) PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. (IC: 041 72 108)

5) PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. (IC: 066 29 580)

6) Rezidence Oliva, s.r.o. (IC: 070 71 183)

7) S-INVESTMENT, s.r.o. (IC: 281 99 481)

8) Gamma Building, s. r. 0. (IC: 174 178 05)

9) Rezidence ARBORETUM, a. s. (IC: 080 563 23)

PASSERINVEST GROUP, a.s. vlastni 100% podildi v obchodnich korporacich 2), 3), 5), 6), 8)a 9)
PASSERINVEST GROUP, a.s. vlastni 63,93% podil v obchodnich korporaci 4).

PASSERINVEST GROUP, a.s. vlastni 50,00% podil v obchodnich korporaci 7)

Konsolidujici jednotky za rok 2022, dle § 22a, odst.1) Zakona o Géetnictvi, v piatném znéni, spole¢né spinili

kritéria nutna pro povinnost sestaveni konsolidované Géetni zaverky. Proto bude, pro vy$e uvedenou
konsolida¢ni skupinu, za rok 2022 sestavena.

2. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENI UGETNi ZAVERKY

Prilozena ugetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o uetnictvi, ve znéni
pozdéjSich predpist (dale jen zakona o G&etnictvi) a provadécl vyhlagkou &. 500/2002 Sb., kterou se provadé;ji
néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o G&etnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisQ, pro ucetni jednotky,

které jsou podnikateli Gétujicimi v soustavé podvojného téetnictvi, ve znéni pozdé&jSich pfedpisti, ve znéni
platném pro rok 2022 a 2021.

3. UCETNi METODY

Zpusoby ocefiovani, odpisovani a G&etni metody, které spole&nost pouzivala pfi sestaveni G¢etni 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
$ pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 80 tis. K& je odpisovan na vrub nakladd na zakladé prfedpokladané doby
zivotnosti pfislu§ného majetku.
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Vydaje na vyvoj, jehoZ vysledky jsou uréeny k obchodovani, jsou aktivovany jako nehmotny majetek a
vykazany v pofizovaci ceng.

Qdpisy

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

Poéet let (od-do)
Software 2-8

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2.8

Pokud dochazi k pokiesu u&etni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spole¢nost opravnou
polozku z diivodu dogasného nepouzivani, poskozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a daldi naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z tvéru jsou soutasti pofizovaci ceny.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$si, nez 80 tis. K& se odepisuje na vrub nakladi po dobu
jeho ekonomickeé Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 80 tis. K& je udtovani
na zakladé individualniho posouzeni spoleénosti.

Spole¢nost neeviduje diouhodoby hmotny majetek ziskany bezuplatng ani Zadny majetek ocenény
reprodukéni pofizovaci cenou.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu. Opravy a
GdrZba se uctuji do nakladu.

Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v priib&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé odekavané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)
Stavby 15-60

Pokud by do$lo k poklesu G¢etni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvofi spoleénost opravnou
polozku z diivodu dogasného nepouzivani, poskozeni atd.
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¢) Drobny majetek

Od sled_ovgého_obdobi je uZivan nasleduijici limit pro kategorii »drobného majetku*:

Limit ocenéni/1ks kategorie Koneény Uéet
do 9.999 K& naklad 501.003
10.000-79.999 K¢ drobny majetek - nehmotny 013.002
10.000-79.999 K& drobny majetek - hmotny 022.002
od 80.000 K& dlouhodoby majetek rtzné ucty

Doba odpisu drobného majetku je 3 roky.
d) Finanéni majetek

Kratkodoby finanéni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich Uctech, eventudlng kratkodobé
depozitni sménky.

Dlouhodoby finanéni majetek tvofi zejména majetkové G¢asti.
K rozvahovému dni se jednotlivé sloZky finanéniho majetku pfeceftuji nize uvedenym zplsobem:

— Cenné papiry k obchodovani realnou hodnotou, zména realné hodnoty se (tuje do nakladii nebo vynosil.

— Realizovateiné cenné papiry (kromé& dluhopis@ s pevné stanovenym Grokem) a podily predstavujici
minoritni a¢ast realnou hodnotou, zména reainé hodnoty se Uctuje do vlastniho kapitalu jako ocefiovaci
rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd.

— Majetkové dcasti s rozhodujicim a podstatnym viivem se ocefiuji pofizovaci cenou nebo ekvivalenci,
pfecenéni se uctuje do vlastniho kapitalu jako ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazka.

— Cenné papiry drzené do splatnosti se pfecefiuji o rozdil mezi pofizovaci cenou bez kuponu a jmenovitou
hodnotou. Tento rozdil se rozliduje dle v&cné a Sasové souvisiosti do nakladi nebo vynos(l.

Ekvivalenci se rozumi pofizovaci cena (&asti upravena na hodnotu odpovidajici mife ugasti spoleénosti na
vlastnim kapitalu.

Pokud dochézi k poklesu téetni hodnoty u dlouhodobého finangniho majetku, ktery se ke konci rozvahového
dne nepfecefiuje, rozdil se povazuje za dogasné snizeni hodnoty a je zauctovany jako opravna polozka.

e) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub naklad(i na jejich
realiza¢ni hodnotu, a to na zakladé individudlniho posouzeni jednotlivych dluzniki a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadti a propoétil.

V poloZce jiné pohledavky se vykazuji také hodnoty zjist&né v diisledku ocenéni finanénich derivate realnou
hodnotou.

Pohledavky i dohadné Gty aktivni se rozd&luji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl véetn&) a

dlouhodobe (splatnost nad 12 mésici), s tim, 2e kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.
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f) Viastni kapital

Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vy$i zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. Pfipadné
zvyseni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni Géetni
zaverky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady pfesahujici zakladni kapital se
vykazuji jako ostatni kapitalové fondy.

g) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjisténé v dlsledku ocenéni finan&nich derivat reainou hodnotou.

Diouhodobé i kratkodobé Uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Gvér se povazuje i &ast
dlouhodobych uvért, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

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

Dohadné cty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhadil a propoctl. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

h) Pouziti odhadu

Sestaveni G¢etni zavérky vyZaduje, aby vedeni spoleénosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez maji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zavazk( k datu ugetni zavérky a na vykazovanou vy$i vynosl a naklad( za
sledovaneé obdobi. Vedeni spolecnosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé véech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméng, jak vyplyva z podstaty odhadu, skutetné hodnoty v budoucnu se mohou od
téchto odhad( odliSovat.

i) Ucétovani vynosu a nakladu

Vynosy a naklady se Uétuji Casové rozlisené, tj. do obdobi, s nim2 vécné i &asové souviseji.

J) Dan z prijmi

Naklad na dafi z pfijmu se pogita za pomoci platné dariové sazby z Ggetniho zisku zvy8eného nebo sniZeného
otrvale nebo dotasné dafiové neuznateiné naklady a nezdariované vynosy (napf. tvorba a zUétovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi ugetnimi a danovymi odpisy atd.).
Dale se zohledriuji polozky snizujici zaklad dan& (dary), odtitatelné polozky (dafova ztrata, naklady na

realizaci projektli vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z piijmo.

Odlozena danové povinnost odrazi dafiovy dopad prechodnych rozdilt mezi zlstatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hlediska Ugetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

k) 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 skute¢nostech, které existovaly
k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni G&etni zaveérky doSlo k vyznamnym udalostem

zohlednujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany v pfiloze
ucetni zavérky, ale nejsou zauétovany v Géetnich vykazech.

Nedilnou souéasti uCetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 713



Ugetni jednotka Rezidence ARBORETUM, a.s.
Pfiloha k u€etni zavérce k 31. prosinci 2022

l) Zmény zpusobu oceriovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb

minulych obdobi

Spole¢nost neprovedia 2adné vyznamné Zzmény ani opravy minulych obdobf.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

a) Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. Ké)

PORIZOVACI CENA
Pocatecni v o . . Koneény
zlstatek Pirdstky Vyrazeni z(istatek
Software 254 254
Ostatni ocenitelng prava 0 0
Celkem k 31.12.2022 254 254
Celkem k 31.12.2021 254 254
OPRAVKY
Pogatedni . Prodeje, . A Koneény Opravné Ugetni
zlstatek Odpisy likvidace Vyfazeni  Pfevody zUstatek polozky hodnota
Software -254 0 -254 0
Ostatni ocenitelna
prava 0 0 0 0
Celkem k 31.12.2022 -254 0 -254 0
Celkem k 31.12.2021 -214 -40 -254 0
b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)
PORIZOVACI CENA
Poc&atecni . . . = .
ZUstatek PrirGstky Vyfazeni Prevody Koneény z(istatek
Pozemky 126 652 126 652
Stavby 583 104 687
Movité véci 179 285 464
Nedokongeny DHM 99 001 21988 389 120 600
Zalohy na DHM 2350 2 350
Celkem k 31.12.2022 226 415 24727 0 389 250 753
Celkem k 31.12.2021 202 132 24 283 0 0 226 415
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OPRAVKY
T Pogatedni . Prodeje, - . Koneény  Opravné Ogetni

_ zstatek 0%V jikyidace  VYTAZenT  Prevody gtk polozky  hodnota
Pozemky 126 652
Stavby -60 -43 -103 584
Movité véci -67 -20 -87 377
Nedokon&eny DHM 122 950
Celkem k 31.12.2022 -127 -63 0 -190 250 563

Celkem k 31.12.2021 -79 -48 0 -127 226 288

Veskery majetek byl pro ucely odit&peni pfecengn k datu 1.7.2018 nezavislym znalcem formou polozkového pfecenéni.

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

Spole¢nost k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi neviastnila Zadny dlouhodoby finan&ni majetek.

5. POHLEDAVKY

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 310 tis. KE (minulé obdobi 102 tis. K&).
Hlavnim titulem je pohledavka vi¢i statu v souvislosti s nadmérmym odpogtem DPH.

6. OPRAVNE POLOZKY

Spolecnost netvofila k rozvahovému dni Z&dné opravné polozky.

7. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

K rozvahovému dni vykazuje spole&nost na bankovnich G&tech stav finanénich prostfedk(i ve vysi 3 260 tis. K&
(minulé obdobi 14 550 tis. K&). Jiny kratkodoby finan&ni majetek spole&nost neeviduje.

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi a jsou obecné u&tovany do nakladd obdobi, do kterého vécné a tasové pfisludi. Stav
tohoto Gctu k rozvahovému dni vykazuje nulovou hodnotu.

Prijmy pfiStich obdobi jsou obecn& ugtovany do vynosli obdobi, do kterého vécné a &asové prFislusi.
Spolegnost k rozvahovému dni ani na konci minulého obdobi o pfijmech piistich obdobi nelétovala.
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9. VLASTNIi KAPITAL

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

Zistatek Zistatek Zistatek
usta Zvygent Snizeni k 31.12. Zvyseni Snizeni  k 31. 12. 2022
k1. 1.2021 2021
" Poget akif {ks) 200 o 200 200
Zakladni kapital 2000 2000 2 000
Ostatni kapitalové
fondy -3 095 10 000 6 905 6 905
Vysledek
hospodareni
minulych let -5 541 -5 541 2961 -8502
Vysledek
hospodareni
b&zného etniho
obdobi 0 -2 961 -1 281 2961 -1281

Vlastni kapital -6 636 403 -878

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

Ve minulem obdobi byl do spole¢nosti poskytnut pfiplatek do ostatnich kapitalovych fondt ve vysi 10 000 tis.
K¢ za uCelem posileni viastniho kapitalu spoleénosti.

Hospodaisky vysledek za rok 2021 (ztrata ve vy3i 2 961 tis. K&) byl pfeveden na neuhrazenou ztratu minulych
let.

Dozorti rada spole¢nosti doporuéi valné hromadé prevod celého hospodaiského vysledku (ztraty) za rok 2022
ve vySi -1 281 na et neuhrazené ztraty minulych let. Tento navrh je predb&zny a maze byt zménén.

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

10. DLOUHODOBE ZAVAZKY
Spole¢nost pfijala od spfiznénych spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. dlouhodobé zapUQjcky

v celkové vysi 255 000 tis. K& (minulé obdobi 240 000 tis. K&). Podrobnéji jsou specifikovany v &lanku
.Informace o spfiznénych osobach®.

11. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky v celkové vysi 11 tis. K& (minulé obdobi 228 tis.
K¢€) v nasledujici strukture:

Zavazky z obchodnich vztah( ve vy$i 11 tis. K& (minulé obdobi 228 tis. K&) — zejména zavazky plynouci
z projektovych a dalSich sluzeb v souvislosti s projektem budouci bytové vystavby. V8echny zavazky jsou ve
ihaté splatnosti.

K rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi neméla spolegnost kratkodobé zavazky, k nimz bylo zfizeno
zastavni pravo nebo zaruka.
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12. BANKOVNI UVERY A FINANCNi VYPOMOCI

Spole¢nost k rozvahovému dni neeviduje Zadné bankovni Uvery, pouze pfijaté zapljcky od spFiznénych osob
(viz. odstavec ,Informace o spfiznénych osobach".)

13. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji faktury dosié po rozvahovém dni, které jsou Gétovéany do nakladi v obdobi,
do kterého vécné a Gasové piisiusi, tedy do roku 2022. Jedna se pfedevsim o Casové rozliseni sluZeb
souvisejicich s viastnictvim pozemki. Celkova hodnota k rozvahovému dni &ni 0 tis. K& (minulé obdobi
309 tis. K¢&).

O vynosech pfistich obdobi nebylo ve sledovaném obdobi U&tovano.

14. DAN Z PRIJMU

Podle zakona o danich z pifjmt mize spolednost prevést dafiovou ztratu vzniklou v minulych obdobich do
piistich péti let. Vy$e dariové ztraty, ktera nebyla v dafiovém pfiznani za rok 2021 uplatnéna a bude pievedena
do dal3ich let ¢ini 9 054 tis. K&.

Spole¢nost nema k rozvahovému dni 2adné dafiové nedoplatky po Ihiité splatnosti.

Spolecnost vy¢islila odloZenou daf nasledovné (v tis. K&):

o R 2022 — 2021 e
s OdloZena dafiova ~ OdloZeny dafiovy  OdloZena dafiovd  Odlozeny dafovy
__Polozky odiozené danf__ - pohledéavka zévazek pohleddvka ~ zAvazek
Rozdil mezi cetni a daftovou zistatkovou 2543 30
cenou diouhodobého majetku
Ostatni pfechodné rozdily:
Dohadné polozky
Dariové ztrata z minuiych let 1720 1493
Celkem 4263 1523
Netto 4263 1523

Spolecnost ve sledovaném obdobi o odloZzené daifové pohledavce netictovala s ohledem na téetni zasadu
opatrnosti.

15. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Na zakladé Smlouvy o spolupraci (zména Gzemniho planu a investiéni zamér — projekt a realizace vefejné
pfistupného rekreatniho a pobytového parku Roztyly) ze dne 1. 11. 2022, uzaviena mezi Spole¢nosti a
PASSERINVEST GROUP, a.s., Office Park Roztyly, a.s., spole&nosti Arboretum B2, s.r.o.,, Arboretum B3, a.s.
a Hlavnim méstem Praha, se spole&nost zavazala k provedeni investic do veiejného ob&anského vybaveni a
infrastruktury aZ do vy$e 53 776 tis. K&.

Spole¢nost neméla k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi majetek a zavazky (pené&zni a nependzni

povahy napf. soudni spory, zaméstnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), jiné neZ vySe uvedené, které by
nebyly vyk&zany v rozvaze.
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16. VYNOSY

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

2022 2021
e ——— . Doméci  Zahranigni  Doméci Zahranicni
Pronajem nemovitosti 0 0 0 0
Vynosové lroky 423 0 56 0
Vynosy celkem 423 0 56 0

17. OSOBNi NAKLADY

Ve sledovaném ani v minulém obdobi neobdrzeli &lenové a byvall &lenové statutarnich a dozoréich organil
Zadné odmeény.

18. INFORMACE O SPRiZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli élenové statutarnich a dozorgich organt a Fidici pracovnici 2adné zapljtky,
pfiznané zaruky, zélohy a jiné vyhody.

Pfehled diouhodobych zavazkl vigi spriznénym osobam k 31. 12. 2022 (v tis. KE):

Spiiznéna osoba Terminy/Lhity splatnosti o3 .12.2022 31.12.2021
~ PASSERINVEST FINANCE (jistina) 31.12.2028 o ~ 255000 o 240000

celkem 255 000 240 000

ZapUjcka je uro¢ena sazbou 5,88 % p.a. Koneé&na splatnost je 31.12.2028. Urokovym obdobim ie kalendaini
Ctvrtleti. Veskere uroky vy&islené k rozvahovému dni byly zaplaceny do konce sledovaného obdobi.

19. VYDAJE NA VYZKUM A VYVOJ

Ve sledovaném obdobi nebyly vynalozeny Zzadné vydaje na vyzkum a vyvoj.

20. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Nejvyznamnéj§i nékladovou polozky jsou sluZby ve vysi 1598 tis. K& (minulé obdobi 2 866 tis. Kg)
prezentované zejména naklady na Gdrzbu pozemkil a sluZby souvisejicl s marketingem a dale odpisy
dlouhodobého majetku ve vys8i 64 tis. K& (minuié obdobi 89 tis. K&).

21. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spolegnost vykazuje ve sledovaném obdobi ztratu ve vy&i -1 281 tis. K& a zaporny vlastni kapital ve vysi
878 tis. K& (viz bod 9). Obecné Ize Fici, Ze developerské projekty majl velmi diouhou ptipravnou fazi, ve které
se nakupuji pozemky, fesi se 1zemni rozhodnuti, stavebni povoleni, vytvati se viastni projekt. Spole¢nosti po
dobu této pfipravné faze vznikajl pouze ztraty. Ztraty budou hrazeny ze zisku, ktery bude realizovan po
vystavbé projektu a jeho pronajmu. Ogekava se, Ze spole¢nost zagne s vystavbou projektu bytové vystavby

v nejblizsich letech a nasledn& zacne realizovat zisk. Z&aporna hodnota vlastniho kapitalu v zahajovaci rozvaze
byla fesena pfiplatkem do ostatnich kapitalovych fondd ze strany akcionaf(l spole¢nosti.
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Ugetni zavérka k 31. prosinci 2022 byla zpracovana za predpokladu, Ze spole¢nost bude nadale psobit jako
podnik s neomezenou dobou trvani. PfiloZzena uéetni zavérka tudiz neobsahuje Zadné tpravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.

22. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Dne 9. ledna 2023 byla do obchodniho rejstfiku zapsana zména: Jediny akcionar PASSERINVEST GROUP., a.s.

Sestaveno dne: 15. 3. 2023

Jméno a podpis Radim Passer
statutarniho organu ugetni jednotky:
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