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Zprava nezavislého auditora
z auditu Ocetni zavérky spolecnosti
Rezidence ARBORETUM, a.s.
Se sidlem: Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4
IC: 080 56 323
k 31.12. 2025

Tato zprdva nezavislého auditora z auditu G(éetni zévérky je uréena akcionaflim adetni jednotky
Rezidence ARBORETUM, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Ucetni zévérky spolecnosti Rezidence ARBORETUM, a.s. (dale také
»Spolecnost") sestavené na zaklad& Eeskych (i¢etnich predpisd, ktera se skiada z rozvahy k 31. 12. 2025,
vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. 12. 2025 a pfilohy této Gcetni zavérky, véetn& vyznamnych
(materialnich) informaci o pouZitych Gdetnich metodéch. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v pfiloze této
ucetni zavérky.

Podle naSeho nazoru (cetni zavérka podava vémy a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti Rezidence
ARBORETUM, a.s. k 31. 12. 2025 a nakladd a vynos@l a vysledku jejiho hospodaFeni za rok kongici
31. 12. 2025 v souladu s ¢eskymi (&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 doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpové&dnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpové&dnost auditora za audit (¢etni 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 predpisi. Domnivéme se, e dfikazni informace,
které jsme shromaZdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni nageho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozordi rady Spolecnosti za ucetni zavérku

Pfedstavenstvo Spolecnosti odpovidé za sestaveni Ggetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s &eskymi Gletnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni Uetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiéini) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou,

Pri sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo Spole&nosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepretrZité trvat, a pokud je to relevantnf, popsat v pfiloze t&etni zévérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepfetrZitého trvani a pouZiti pfedpokiadu nepretr¥itého trvani pfi sestaveni Uletni zavérky,
s vyjimkou pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Spole&nosti nebo ukondeni jeji ¢innosti, resp.
kdy nema jinou redlnou moZnost ne? tak ucinit.

Za dohled nad procesem G&etniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozordi rada.
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Odpovédnost auditora za audit ticetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze udetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve viech pfipadech v uéetni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodil nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materiaini), pokud Ize redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé (éetni zavérky na jejim zéklad& pfijmou.

PHi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti Gcetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dfikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niZ doslo v diisledku podvodu, je vetsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, (mysind opomenuti, nepravdiva
prohlaSeni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolenosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouZzitych Géetnich metod, pfiméFenost provedenych Gcetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pfiloze Géetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepretrZitého trvani pfi sestaveni Uéetni zévérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromézdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna
(materiaini) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit
modifikovany vyrok. NasSe zavéry tykajici se schopnosti SpoleCnosti nepretrZité trvat vychazeji
z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

» Vyhodnotit celkovou prezentaci, élenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda
cetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu @ o vyznamnych zjidténich, ktera jsme v jeho priibéhu uéinili, véetné zjiSténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontroinim systému.
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ROZVAHA

i Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky
k..31.12.2025 Rezidence ARBORETUM
aBS
Sidlo nebo bydlisté acetni jednotky
v tisicich K& a misto podnikani, li§i-li se od bydii§té
- Zeletavska 1525/1
& 0!8 0|5 6/3/2/3 Praha4 ..............................
14000

L= ofisk podactho razitka |

Oznaé. KT IVE "é.islo Bézné G&etni obdobi Minulé obdobi )
| Fadku Brutto Korekce Netto | _Nett_o |

AKTVACELKEM aspscen| OV +393218|  -638 +392580|  +351 886

B [suiakiva Bis.smn, 003 +388 234 -638 +387 596 +343 164
BU. Dlouhodoby nehmotny majetek Bid+.+Blx| 004 | +555 | -254 +301 +301
B.l2.  |Ocenitelna prava Bl21+B122 | 008 +254 -25; ' R +0 +0
Bl.2.1. |Software Gty 013, (1073, (L0o1a| 997 +254 -254 +0 +0
B15. 5 (r’ni':ﬂgﬁ:néglp '&‘x’oﬂﬁféﬁﬂ?°f§ﬁ%§xﬁ3"ﬁ?_§.§_e'?fje‘ek B.5.1.+8.52. O +301 +301 +301
|B.15.2. |Nedokongeny diounodoby nehmotny majetek utsy 041, oes] 013 +301 +301 | +301
Bl |Dlouhodoby hmotny majetek Bt ssix| 014 | +387 679 . -384 +387 295 +342 863
B.Il.1. |Pozemky a stavby B4 1+B112| 018 1 +170 169 -237 +169 932 +169 976
B.I.1.1. |Pozemky atsy 031, (oszan| 018 | +1_69 482 | | +1_69 482 +1_69 482
BL1.2. |Stavby adty 021, (081, (Joe2a0| 017 +687 -237 +450 +494
B.il2. |Hmotné movité v&ci a jejich soubory acty 022, (4082, (00240 | 018 +464 -147 . +3.1.7 +337 |
BIIS. o rearkoncen; deunodoby hmomy maloiok susiemnsa| 024 | +217 046 +217046 |  +172550
B.IL5.2. |Nedokon&eny diouhodoby hmotny majetek aéty 042, (Jooa| 028 +217 046 +217 046 +172 550
|C. Obé2naaktiva o crsca+cac.| 97 +4 984 +4 984 +8 719
C.Il.  |Pohledavky Cl+CN24C1s | 046 +827 +827 +604
C.l.2.  |Kratkodobé pohledavky cll2 e +cllax| 957 | +827 +827 +604
C.11.2.1. |Pohledavky z obchodnich vztaht aéty 31AU, 3130, 31540, (J391A0| 058 ' +16 +16 +160
C.1.2.4. |Pohledavky - ostatni Cll2.414.4Cli246 061 +811 +811 +444
C.11.2.4.3{Stat - dafiové pohledéavky sty 341, 342, 343, 345, (1391A0 | 964 +664 ~ +664 | +399
C.I1.2.4.4|Kratkodobé poskytnuté zélohy adty, 31480, 039180 085 +0 +0 +45
C.1l.2.4.5|Dohadné Géty aktivni P +147 +147 ﬂ |
C.V.  |Penszni prostredky cNs sonx| 975 +4 157 +4 157 +8 115
LC.IV.Z. Penézni prostredky na Uétech acty 221, 261 _077_ | +4 157 +4 157 +8 11 5_
;D. Casové rozliseni aktiv DA+ +Dx | 078 +0 +0 +3
D.1. Naklady pristich obdobi acty 381 079 | +0 .|.0 +3




Ozmat. PASIVA ;:;I;::L Bézné uéetni obdobi Minuié obdobi _

Netto ~ Nefto I

PASIVA CELKEM A+B4CD| 001 +392 580 +351 886

A Viastni kapital AlrAlsalANAV+AVL | 002 +2 107 +3 562
Al Zakladni kapital Al1+ +Alx| 003 +2 000 +2 000
Al1.  |Zakladni kapital ety 411 nepo 4gt| 004 +2 000 +2 000
AN, |Asio a kapitélové fondy Al +Allx| 907 +16 905 +16 905
All2.  |Kapitalové fondy All2 s salzs| 999 +16 905 +16 905

All2A. Ostatni kapitalové fondy atty 4; 010 +1_6- 905 _+1_ 6_905f
AIV.  |Vysledek hospodareni minulych let (+/-) ANVA+ sANx| 018 -15 342 -11 499

AIV.A. |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazen ztrata minulych et (+/-) - u_m 4_2& 49| 019 -16 342 -11 499
AV, Vysledek hospadafeni b&Zného GSetniho obdobi (+/-) Aktiva A 1A lLAL-AN B-6D.av| 921 -1 456 -3 844
BaC. |cizi zaroje aec| 023 +390 391 +348 239
C. |féavazky clscnscm,| 929 +390 391 +348 239
ClL Dlouhodobé zavazky Cli+. 4Cix | 030 +390 000 +348 000
C16.  |Zavazky - oviadana nebo ovidajici osoba acty a71| 038 +390 000 +348 000
C.ll.  |Kratkodobé zavazky Cil1s. +Cllx| 046 +391 +239
_c.u.3. Krf_atkodobé phijaté zélohy atty 324' 050 - _ +84 +0
C.I4.  |Zavazky z obchodnich vztahl acty 321, 325| 051 +307 B _+23_9 |
D. Casové rozliseni pasiv DA+ +Dx | 086 +82 +85

DA |Vydaje pfistich obdobi aty 353. 067 ) +82 85

Sestaveno dne:  27.2.2026

Podpisovy zaznam fyzické osoby, kiera je GZetni jednotkou nebo statutdmiho organu G&etni jednotky, poznamka

Pravni forma ,a.s.
ucetni jednotky:

PASSER RADIM
predseda pfedstavenstva

Pfedmét podnikani:
Cinnosti v oblasti nemovitost

Pozn.:




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

los 1.1.2025 5o 31.12.2025 |

v tisicich K&

& 08|05’6323

Cbchodni firma nebo jiny nézev Gcetni jednotky

Rezidence ARBORETUM

Sidlo nebo bydli§té Gcetni jednotky
a misto podnikani, li§i-li se od bydli§té

Zeletavska 1525/1

' Prahad
da000 T
L otisk podaciho razitka J
: S e
Ommat. VYKAZ ZISKU A ZTRATY &islo Skutecnost v icetnim obdobi
B B | Fadku sledovaném [ minulém |

I. = TrZby z prodeje vyrobki a sluzeb atry601, 602 | 001 +239 - +155
A, Vykonova spotfeba Al+.enx | 003 +1 766 +2 016
g Siuzby miill uéty 511512 513, 518 Df's_ +1766 +2 016
E. Uprava hednot v provozni oblasti § £+ +Ex | 014 e +85 +65
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a imotného majelku B E11+g10 | 015 +65 D _+65_
EAA Upravy hodnot diouhadstiého nehmotného a hmotného majetku - rvalé wetysst, 567 | 018 +65 +85
. Ostatni provozni vynosy W1 s | 020 +0 +3 037
IIIL1. Triby z prodaného dlouhodobého majetku " 021 +0 +3 037
F. Ostain provozni néﬁaay e | +42 +5 214
F1. Zistatkové cena prodaného diouhodobého majetku e +0 +5 170
F3. Dans a poplatky s | +36 +35
F5. Jiné provozni nékiady o A AL BT Bl +6 +9

* * Provozni vysiedek hospodareni (+-) L4+ HLx #+ILA-B-C-D-E-F | 930 l -1 634 -4 103
IVI. Wnos; ﬁr_oky a podobné vynosy Vs +vix | 029 +183 +267
vi.2, Ostatni vynosové ﬁrokya- -po;bné vy;os_y K aety 062,665 | O +183 +267
K. Ostatni finantni ndkiady bty 561,663, 564, 565, 586, 667, 568, 569,598 | OV +5 +8

- Finan&ni vysledek hospodaeni (+/-) VAV ALAVILGHA K | 048 +178 +259 |

* Vysledek hospodateni pFed zdanénim (+/-) . | 048 -1 456 -3 844

i Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) - ? : | 053 -1 456 -3 844

- Vysledek hospodareni z_a u&etni obdobi (+-) oy | 098 i -1 456 -3 844

"' Cisty obrat za Gi8etni obdobi = I. + II. L+ | 056 +239 +155
. S-estaveno dne: 27.2.202_6 ) Podpisovy zdznam fyzické osoby, ktera je udetni jednotkou nebo statutamiho organu tcetni jednotky, poznamka |
Pravni forma ,a.s. PASSER RADIM

getni jednotky: predseda pfedstavenstva

Predmé&t podnikani:

Cinnosti v oblasti nemovitost

Pozn.:




Uéetni jednotka Rezidence ARBORETUM, a.s.

Priloha k acetni zavérce k 31. prosinci 2025
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Uéetnijednotka Rezidence ARBORETUM, a.s.
Ptiloha k u€etni zavérce k 31. prosinci 2025

1. POPIS SPOLECNOSTI

Rezidence ARBORETUM, a.s. (dale jen ,spoleénost’) je akciova spole€nost, 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, identifikatni &islo 08056323. Hlavnim pfedmétem &innosti je:

- Vystavba, koup& a/nebo prodej developerskych projektl, jejich sprava a zaji$téni provozu véetné
pronajmu a jakékoliv souvisejici éinnosti“.

Na zakladé projektu rozdéleni odstépenim 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 &ast jejiho jméni urdena v projektu
pfedla na nastupnickou spoletnost 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 presly na nové vzniklé spole&nosti Arboretum B2, s.r.o., sidlem Zeletavska 1525/1, 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.

Diivodem rozdéleni je budouci realizace dvou samostatnych projektll v rozdilnych ¢asovych horizontech
evidovanych doposud jako pod hlavitkou jedné spoleénosti.

Ve sledovaném obdobi nedoslo k Zadnym zmé&nam v obchodniho rejstiiku:

Spole€nost je soucasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.

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

Spolegnost je sougasti konsolidaéniho celku matefské spoleénosti.

Clenové statutarnich organd k 31. prosinci 2025:

Predstavenstvo (Jednatelé)

Pfedseda: Radim Passer

Dozoré&i rada

Predseda: Tomas Ziméik

Ve spole&nosti vykonavaji rozhodujici &€innosti élenové predstavenstva spole€nosti. Spoleénost vyuZiva sluzeb
externich dodavatell.

Organiza¢ni struktura spole¢nosti se vytvafi v navaznosti na prohlubovani ¢innosti spoleénosti. Organy
spoleénosti jsou: pfedstavenstvo, dozorgi rada.

Spoleénost nema organizaéni slozku v zahraniéi.

rare
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Spoleg&nost je sougasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.

Spolegnost je soucasti konsolidacniho celku, ktery tvofi k datu 31.12.2025 nasledujici obchodni korporace:
1) PASSERINVEST GROUP, a.s. (IC 261 189 63) — ovladajici osoba (konsolidujici ugetni jednotka)
2) PASSERINVEST FINANCE, a.s. (IC: 054 96 446), 100 % akcif
3) PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. (IC: 281 98 212), 100 % podil
4) PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. (IC: 041 72 108), 100 % podil
5) PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. (IC: 066 29 580), 100 % podil
6) Rezidence Oliva, s.r.o. (IC: 070 71 183), 100 % podil
7) Gamma Building, s. r. 0. (IC: 174 178 05), 100 % podil
8) Rezidence ARBORETUM, a. s. (IC: 080 563 23), 100 % akcii
9) Hila Brumlovka, a.s. (IC: 282 00 578), 100 % akecii
10) Roztyly Plaza, a.s. (IC: 281 99 910), 100 % akcif
11) BB C Orion, a.s., (IC: 281 99 278), 100 % akcii
12) Arboretum B3, a.s. (IC: 140 48 060), 100 % akcif
13) Balance Club Brumlovka, a. s. (IC: 27445 810), 100 % akcif
14) Omega Brumlovka, a.s. (IC: 267 31 703), 91 % akcii
15) Roztyly Sequoia, a.s. (IC: 274 52 751), 60 % akcii
16) S-INVESTMENT, s.r.0. (IC: 281 99 481), 50 % podil
17) Global Health Ministries, a.s. (IC: 282 00 870), 50 % akcif

Konsolidujici jednotky za rok 2025, dle § 22a, odst.1) Zakona o t&etnictvi, v platném znéni, spolegné spinili
kritéria nutna pro povinnost sestaveni konsolidované getni zavérky. Proto bude, pro vy$e uvedenou
konsolidaéni skupinu, za rok 2025 sestavena.

2. ZAKLADNIi VYCHODISKA PRO SESTAVENi UCETNIi ZAVERKY

PiiloZzena Ggetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o Ugetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpisl (déle jen zékona o Uetnictvi) a provadéci vyhlaskou &. 500/2002 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Ggetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro ucetni jednotky,
které jsou podnikateli uétujicimi v soustavé podvojného téetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisll, ve zné&ni
platném pro rok 2025 a 2024.
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3. UCETNi METODY

Zpusoby ocefiovani, odpisovani a ugetni metody, které spole¢nost pouzivala pfi sestaveni téetni zaveérky
za rok 2025 a 2024 jsou nasledujici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 80 tis. K& je odpisovan na vrub nakladi na zakladé predpokladané doby
Zivotnosti pfislusného majetku.

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

Odpisy

Odpisy jsou vypotteny na zékladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zékladé
ocekavané doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena
takto:

Podet let (od-do)

Software 2-8

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2.8

Pokud dochazi k poklesu uéetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spoleénost opravnou
poloZku z divodu dogasného nepouzivani, poskozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dalsi naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Uvéru jsou soudasti pofizovaci ceny od data
zahajeni praci na developerském projektu. Ve sledovaném obdobi ginila vyse aktivovanych uroki 23 398 tis.
Ké (minulé obdobi 15 762 tis. K¢)

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

Spoletnost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezlplatné ani 2adny majetek ocenény
reprodukéni pofizovaci cenou.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu. Opravy
a udrzba se ugtuji do nakladd.

Odpisy jsou vypoéteny na zakladé pofizovaci ceny a predpoklédané doby Zivotnosti pislu$ného majetku.
Odpisovy plan je v prib&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé otekavané
doby Zivotnosti a pfedpokiadané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Podet let (od-do)

Stavby 15-60

e
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Pokud by doslo k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvori spolegnost opravnou
poloZku z divodu dotasného nepouzivani, poskozeni atd.

¢) Drobny majetek

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

Limit ocenéni/1ks kategorie Koneény ucet
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 Ké& dlouhodoby majetek rdzné Gcty

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

Kratkodoby finanéni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich Ué&tech, eventualng kratkodobé
depozitni smé&nky.

Dlouhodoby finanéni majetek tvofi zejména majetkové ucasti.
K rozvahovému dni se jednotlivé sloZzky finanéniho majetku precefiuji nize uvedenym zplisobem:

- Cenné papiry k obchodovani realnou hodnotou, zména rediné hodnoty se ugtuje do nakladl nebo vynosi.

— Realizovatelné cenné papiry (kromé dluhopist s pevné stanovenym Ulrokem) a podily predstavujici
minoritni G€ast realnou hodnotou, zména realné hodnoty se Gétuje do vlastniho kapitalu jako ocefiovaci
rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd.

— Majetkové Gcasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem se ocefiuji pofizovaci cenou nebo ekvivalenci,
pifecenéni se Uétuje do viastniho kapitalu jako ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk(.

— Cenné papiry drzené do splatnosti se precefiuji o rozdil mezi pofizovaci cenou bez kuponu a jmenovitou
hodnotou. Tento rozdil se rozliSuje dle vécné a €asové souvislosti do nakladll nebo vynos.

Ekvivalenci se rozumi pofizovaci cena Gdasti upravena na hodnotu odpovidajici mife Uéasti spole¢nosti
na viastnim kapitalu.

Pokud dochazi k poklesu tc¢etni hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, ktery se ke konci rozvahového
dne nepfecefiuje, rozdil se povaZuje za do¢asné sniZzeni hodnoty a je zatGétovany jako opravna poloZka.

e) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji piii svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se oceiiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se sniZuje pomoci opravnych poloZzek na vrub nakladl na jejich
realizaéni hodnotu, a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych dluzniki a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné uéty aktivni se ocenuji na zakladé odbornych odhadl a propo&ta.

V polozce jiné pohledavky se vykazuji také hodnoty zjisténé v ddsledku ocenéni finanénich derivatl realnou
hodnotou.
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Pohledavky i dohadné a¢ty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésich véetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésici), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

f) Viastni kapital

Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. Pfipadné
zvyseni nebo sniZeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti vainé hromady, které nebylo ke dni G&etni
zaverky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady presahujici zakladni kapital
se vykazuji jako ostatni kapitalové fondy.

g) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zévazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotéch. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni finanénich derivatd realnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Gvér se povazuje i éast
dlouhodobych tvérQ, které je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z Gvérd a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepfedpoklada do 12 mésicil od data
rozvahy, jsou vykazovany jako diouhodobé zavazky.

Dohadné ucty pasivni jsou oceriovany na zakladé odbornych odhad(l a propo&tt. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

h) Pouziti odhadt

Sestaveni uCetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spoleénosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jeZ maiji viiv
na vykazované hodnoty majetku a zavazkil k datu Uéetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosd a nakladdl
za sledované obdobi. Vedeni spoleénosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé viech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu
se mohou od téchto odhadi odliovat.

i) Uétovani vynosii a nakladi
Vynosy a naklady se Uétuji asové rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vé&cné i ¢asové souviseji.
J) Dan z pFijma

Nakiad na daf z pfijmi se pogita za pomoci platné daiiové sazby z Géetniho zisku zvy$eného nebo snizeného
o trvale nebo dotasné dafové neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba a zuétovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi u¢etnimi a dafiovymi odpisy atd.).
Déale se zohlediuji poloZky snizujici zaklad dan& (dary), odtitatelné polozky (dafova ztrata, naklady
na realizaci projektll vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pifjm0.

OdloZena dafova povinnost odrazi dafiovy dopad pfechodnych rozdilli mezi zistatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska ugetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

k) Cisty obrat za ucetni obdobi

Cistym obratem se pro Géely uetnictvi rozumi vy$e vynosl z prodeje vyrobkil a zboZi a z poskytovani sluzeb
za ucetni obdobi. Pro ugely uréeni €istého obratu se vynosy z prodeje vyrobkl a zboZi a z poskytovani sluzeb
rozumi vynosy, na kterych je zalozen obchodni model uéetni jednotky. Pfi uréovani téchto vynost se piihlizi
zejména k odvétvi a trhu, na kterém G&etni jednotka plisobi, a k podstaté &innosti Uéetni jednotky pro jeji
zékazniky. Cisty obrat = Gétova tfida 60 Trzby z prodeje vyrobki, sluzeb a zbozi.
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I) Nasledné udslosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni U¢etni zavérky, je zachycen
v u€etnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly doplfiujici informace o skute¢nostech, které existovaly

k rozvahovému dni.

V piipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni G¢etni zavérky doslo k vyznamnym udélostem
zohlednujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky t&chto udalosti popsany v pfiloze

ucetni zavérky, ale nejsou zauétovany v Gcetnich vykazech.

m) Zmény zpusobi oceriovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb

minulych obdobi

Spoletnost neprovedla Zadné vyznamné zmény ani opravy minulych obdobi.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

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

PORIZOVACI CENA
Po&atedni L N . . Koneény
zlistatek Prirastky Vyfazeni Prevody Zustatek
Software 254 254
Ostatni ocenitelna prava
Nedokonéeny DNM 301 301
Celkem 2025 555 555
Celkem 2024 555 555
OPRAVKY
Pocéatecni . Prodeje, 2 . o Koneény Opravné Ugetni
zlstatek Odpisy likvidace Myiazeni — Efevady zUstatek polozky hodnota
Software -254 0 -254 0
Ostatni ocenitelna
préava 0
Nedokonéeny DNM 301
Celkem 2025 -254 0 -254 301
Celkem 2024 -254 0 -254 301
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b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
F;?‘.’S;et:: ' Prirdstky Vyfazeni Prevody Koneény zlstatek
Pozemky 169 482 169 482
Stavby 687 687
Movité véci 464 464
Nedokonéeny DHM 172 550 44 496 217 046
Celkem 2025 343 183 44 496 387 689
Celkem 2024 273 817 170 536 5170 96 000 343 183

OPRAVKY

Pod&ateéni . Prodeje, o L Koneény Opravné Uéetni
zustatek O likvidace  VYTazeni  Plevody  ioitek  polozky hodnota
Pozemky 169 482
Stavby -193 -44 -237 450
Movité véci -127 -20 -147 317
Nedokonéeny DHM 217 046
Celkem 2025 -320 -64 -384 387 295
Celkem 2024 -255 -65 -320 342 863

c) Dlouhodoby finan¢éni majetek (v tis. KC)

Spole¢nost k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi neviastnila 2adny dlouhodoby finanéni majetek.

5. POHLEDAVKY

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 827 tis. K& (minulé obdobi 604 tis. K&)
v nasledujici strukture.

Pohledavky z obchodniho styku ve vy$i 16 tis. KE (minulé obdobi 160 tis. K&) — jedna se o piefakturace sluzeb
v ramci skupiny, vSe ve Ih{té splatnosti.

Stat — dariové pohledavky ve vysi 664 tis. KE (minulé obdobi 399 tis. K&) - pohledavka viéi statu v souvislosti
s nadmérnym odpoétem DPH.

Kratkodobé poskytnuté zalohy ve vysi 0 tis. K& (minulé obdobi 45 tis. K&) — zalohy na b&zné provozni naklady.

6. OPRAVNE POLOZKY

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

K rozvahovému dni vykazuje spolegnost na bankovnich uétech stav finan&nich prostfedki ve vysi 4 157 tis. K&
(minule obdobi 8 115 tis. K&). Jiny kratkodoby finan&ni majetek spoletnost neeviduje.

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi a jsou obecné uétovany do nakladl obdobi, do kterého vécné a éasové prislusi. Stav
tohoto ugtu k rozvahovému dni vykazuje hodnotu ve vysi 0 tis. K& (minulé obdobi 3 tis. K&)

PFijmy pfistich obdobi jsou obecné uétovany do vynosl obdobi, do kterého vécné a &asové prislusi.
Spoletnost k rozvahovému dni ani na konci minulého obdobi o piijmech pfistich obdobi netétovala.

9. VLASTNIi KAPITAL

Piehled 0 zmé&néch vlastniho kapitalu (v tis. K&):

Zistatek e o = Zistatek N e Zustatek

k31.12. 2023  2vvsen Snizeni | 34 45 p024  ZV¥Seni  SniZeni 4475 o605
Pocet akcii (ks) 200 200 200
Zakladni kapital 2 000 2000 2 000
Ostatni kapitalové
fondy 6 905 10 000 16 905 16 905
Vysledek
hospodareni
minulych let 9783 -1716 -11 499 -3 844 -15 342
Vysledek
hospodareni
bézného tcéetniho
obdobi -1716 -3 844 -1 456
Vlastni kapital -2 594 3562 2107

Zakladni kapital spoleénosti se sklada z 200 kus kmenovych akcii v listinné podobé& na jméno.

Hospodarsky vysledek za rok 2024 (ztrata ve vysi 3 844 tis. K&) byl pfeveden na neuhrazenou ztratu minulych
let.

Dozorti rada spole€nosti doporuéi valné hromadé prevod celého hospodaiského vysledku (ztraty) za rok 2025
ve vyS$i -1 456 na ucet neuhrazené ztraty minulych let. Tento navrh je pifedb&zny a miZe byt zménén.

Spole&nost nevyplacela ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich zadné dividendy.

10. DLOUHODOBE ZAVAZKY
Spole¢nost pfijala od spfizn&nych spoleénosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. diouhodobé zapljcky

v celkové vysi 390 000 tis. K& (minulé obdobi 348 000 tis. K&). Podrobnéji jsou specifikovany v ¢lanku
.Informace o spfiznénych osobach”.

11. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spoleénost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky v celkové vysi 391 tis. KE (minulé obdobi 239 tis.
K&) v nasledujici struktufe:
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Kratkodobé pifijaté zalohy ve vysi 84 tis. KE (minulé obdobi O tis. K&) — jedna se o piijaté zalohy souvisejici
s aredlovymi sluzbami.

Zavazky z obchodnich vztahl ve vysi 307 tis. K& (minulé obdobi 239 tis. K&) — zejména zavazky plynouci
z projektovych a dalSich sluzeb v souvislosti s projektem budouci bytové vystavby. Viechny zavazky jsou
ve |hité splatnosti.

K rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi neméla spoleénost kratkodobé zavazky, k nimz bylo zfizeno
zastavni pravo nebo zaruka.

12. BANKOVNI UVERY A FINANCNi VYPOMOCI

Spole¢nost k rozvahovému dni neeviduje Zadné bankovni Gvéry, pouze pfijaté zapjéky od spfiznénych osob
(viz. odstavec ,Informace o spfiznénych osobach®.)

13. OSTATNI PASIVA

Vydaje pristich obdobi zahrnuji faktury doslé po rozvahovém dni, které jsou G&tovany do nakladd v obdobi,
do kterého vécné a &asové prislusi, tedy do roku 2025. Jedna se predeviim o &asové rozlieni sluZzeb
souvisejicich s vlastnictvim pozemktll. Celkova hodnota k rozvahovému dni ¢ini 82 tis. K& (minulé obdobi
85 tis. K¢&).

O vynosech pfistich obdobi nebylo ve sledovaném obdobi uétovano.

14. DAN Z PRiJMU

Podle zakona o danich z pfijmi mizZe spolenost prevést danovou ztratu vzniklou v minulych obdobich
do pristich péti let. VySe darfové ztraty, ktera nebyla v dafiovém pfiznani za rok 2025 uplatnéna a bude
pfevedena do dalsich let &ini 7 078 v tis. K¢.

Spole&nost nema k rozvahovému dni 2adné daiiové nedoplatky po Ihiité splatnosti.

Spoleénost vyéislila odloZzenou daii nasledovné (v tis. K&):

2025 2024
N oo . Qdlozena dafova OdlozZeny dartovy OdloZena dafova Odlozeny dafiovy

Folo2ky adigiens dans pohledavka zavazek pohledavka zavazek
Rozdil mezi uéetni a dafovou zlstatkovou
cenou dlouhodobého majetku 3577 S5ED
Ostatni pfechodné rozdily:

Dohadné polozky

Dariova ztrata z minul)’lch let 1486 1 659
Celkem 5 063 5239
Netto 5063 5239

Spole¢nost ve sledovaném obdobi o odloZené dariové pohledavce neliétovala s ohledem na uéetni zasadu
opatrnosti.
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15. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Na zakladé Dohody o kumulativni novaci (zména Uzemniho planu a investi¢ni zamér — projekt a realizace
vefejné pfistupného rekreacniho a pobytového parku Roztyly) ze dne 1. 11. 2022 a navazujicich dodatkd,
uzaviena mezi Spole¢nosti a PASSERINVEST GROUP, as., Roztyly Sequoia, a.s., spoleénosti
Arboretum B2, s.r.0., Arboretum B3, a.s., Hlavnim méstem Praha se spole¢nost zavazala k provedeni investic
do vefejného obtanského vybaveni a infrastruktury aZ do vyse 53 776 tis. K&.

Spoletnost neméla k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi majetek a zavazky (pen&zni a nepené&zni

povahy napf. soudni spory, zaméstnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), jiné nez vyse uvedené, které by
nebyly vykazany v rozvaze.

16. VYNOSY

Rozpis vynosli spole¢nosti z bézné &innosti (v tis. K&):

2025 2024
Domaci Zahraniéni Domaci Zahrani¢ni
Prefakturace sluzeb 239 0 155 0
Trzby z prodaného majetku 0 0 3037 0
Vynosové troky 183 0 267 0
Vynosy celkem 422 0 3459 0

17. CISTY OBRAT ZA UCETNIi OBDOBI

V souladu s definici ¢istého obratu vykazala spole&nost ve vykazu zisku a ztraty na fadku ,Cisty obrat za Géetni
obdobi* ve sledovaném obdobi obrat ve vysi 239 tis. (minulé obdobi 155 tis. K&).

18. OSOBNi NAKLADY

Ve sledovaném ani v minulém obdobi neobdrzeli Elenové a byvali ¢lenové statutarnich a dozoréich organt
Zadné odmény.

19. INFORMACE O SPRiZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli élenové statutarnich a dozoréich organi a fidici pracovnici Zadné zapujcky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody.

Pfehled dlouhodobych zavazkl viigi spfiznénym osobam k 31. 12. 2025 (v tis. K&):

Spfiznéna osoba Terminy/Lhity splatnosti 31.12.2024 31.12.2025
PASSERINVEST FINANCE (jistina) 31.12.2028 348 000 390 000
celkem 348 000 390 000

Od 1.1.2025 doslo ke zmé&né& urokové sazby. Urokova sazba 6,4 % mezi spiiznénymi osobami (pGvodni
urokova sazba 5,88 %). Konecna splatnost je 31.12.2028. Veskeré uroky vyéislené k rozvahovému dni byly
zaplaceny do konce sledovaného obdobi.
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20. VYDAJE NA VYZKUM A VYVOJ

Ve sledovaném obdobi nebyly vynaloZzeny Zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.

21. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Nejvyznamnéj$i nakladovou polozky jsou sluzby ve vysi 1 766 tis. K& (minulé obdobi 2 016 tis. K&)
prezentované zejmeéna naklady na Udrzbu pozemkl a sluzby souvisejici s marketingem a dale odpisy
dlouhodobého majetku ve vysi 65 tis. K& (minulé obdobi 65 tis. K&).

22. POKRACOVANIi SPOLEEGNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spole¢nost vykazuje ve sledovaném obdobi ztratu ve vy$i -1 456 tis. K& a kiadny vlastni kapital ve vysi
2107 tis. KE. Obecné Ize fici, ze developerské projekty maji velmi dlouhou pfipravnou fazi, ve které
se nakupuji pozemky, fe$i se uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, vytvafi se vlastni projekt. Spole&nosti po
dobu této pfipravné faze vznikaji pouze ztraty. Ztraty budou hrazeny ze zisku, ktery bude realizovan po
vystavbé projektu a jeho pronajmu. Oekéava se, Ze spolegnost zaéne s vystavbou projektu bytové vystavby
v nejblizSich letech a nasledné zaéne realizovat zisk.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2025 byla zpracovana za predpokladu, Ze spole¢nost bude nadale plsobit jako
podnik s neomezenou dobou trvani. Pfilozena ucetni zavérka tudiz neobsahuje Zadné Upravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.

23. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadné vyznamné udalosti.

Sestaveno dne; 27.2. 2026

Jméno a podpis Radim Passer
statutarniho organu aéetni jednotky:
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