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Zprava nezavislého auditora
z auditu Gcetni zavérky spolecnosti

Karolina Development a.s.
Se sidlem: Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
IC: 27448 711
k 31. 12. 2016

Tato zprava nezavislého auditora z auditu UCetni zavérky je urCena akcionaflim ucetni
jednotky Karolina Development a.s.

Vyrok auditora

Proved|i jsme audit pfiloZzené Gcetni zavérky spoletnosti Karolina Development a.s. (dale také
~Spolecnost™) sestavené na zakladé Ceskych Gcletnich predpisl, ktera se sklada z mzvahy
k 31. 12. 2016, vykazu zisku a ztraty za rok kondici 31. 12. 2016 a pfilohy této ucetni
zaverky, ktgra obsahuje popis pouZitych podstatnych Gcetnich metod a dalsi vysvétiujici

informace. Udaje o Spolec¢nosti jsou uvedeny v priloze této Gcetni zavérky.

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spolecnosti
k 31. 12. 2016 a nakladd a vynosl a vysledku jejiho hospodaieni za rok koncici 31. 12. 2016
v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pFipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi doloZzkami. Nase odpovédnost stanovena
témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni
zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor{l
Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a splnnh jsme i dalSi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpisd. Domnivéame se, Ze dfkazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho v','rroku.

Odpovédnost statutarniho orgdnu Spolecnosti, dozordi rady za dcetni zavérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Gcetni zavérky podavaijici vérny a poctivy
obraz v souladu s ¢eskymi (cetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery
povaZzuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materidini) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani (detni zavérky je statutarni organ Spolecnosti povinen posoudit, zda je
Spolecnost schopna nepretrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gcetni
zaverky zéleZitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého
trvani pfi sestaveni Ucetni zaverky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutami organ planuje zruseni
Spolecnosti nebo ukonéeni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak
ucinit.
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Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozorci rada.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidin) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu
auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je vysoka mira jistoty, nicméné neni
zérukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vsech pripadech
v Uletni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvod nebo chyb a povaZuji se za vyznamné
(materidini), pokud Ize rediné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé (cetni zavérky na jejim zékladé prijmou.

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

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti Ucetni zavérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom na jejich
zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime wvyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v diisledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhalenf vyznamné
(materiaini) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, Umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitinich kontrol statutédrnim organem.

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 nadzor na Gcinnost vnitfniho
kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich pravidel, primé&Fenost provedenych Gcetnich
odhadl a informace, které v této souvislosti statutdrni organ Spolecnosti uvedl
v pfiloze Ucetni zaverky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni
zévérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace
existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které
mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti trvat nepfetrzité. Jestlize
dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materidini) nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v priloze
Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany
vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti SpoleCnosti trvat nepretrzité wvychazeji
z diikaznich informaci, které jsme ziskali od data nasi zpravy. Nicméné budouci
udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze SpoleCnost ztrati schopnost trvat
nepretrzité.

» Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, vetné prilohy, a dale
to, zda uletni zavérka zobrazuje podkladové transakce zplsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.
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Na&l povinnosti je informovat statutdrni orgdn a dozorél radu mimo jiné .o planovaném
rozsahu a nacasovéani auditu a o vyznamnych zjiéténich, kterd jsme v jeho préibéhu ucinili,
véetné zjisténych vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.
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Utetni jednotka Karolina Development a.s.
Priloha v Gcéetni zavérce k 31. prosinci 2016

1. POPIS SPOLECNOSTI

Karolina Development, a.s. (déle jen .spoletnost’) je akciova spolednost, ktera vznikla dne 26. 4. 2006 a
sidli v Praze 4, Zeletavskd 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, identifikaéni &islo 274 48 711. Hlavnim
pfedmétem jeji ¢innosti je Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 a2 3 Zivnostenského zakona a
Pronajem nemovitosti, byth a nebytovych prostor.

Ve sledovaném obdobi byly provedeny nasledujici zmé&ny v obchodnim rejstfiku. Ke dni 29.9.2016 doslo ke
sniZzeni podtu ¢lenl statutédrniho organu a v této souvislosti byli z OR vymazani jednatele Viadimir Klouda a
Martin Unger. Zapsano v OR k datu 3.10.2016.

Spoletnost 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 85 %

Spoletnost neni soutasti konsolidaéniho celku mateiské spolecnosti.
Clenové statutérnich organi k 31. prosinci 2016:

Predstavenstvo (Jednatelé)

Predseda: Radim Passer

Dozorti rada

Predseda: Tomas Zim&ik

Spoletnost ma nasledujicl organizagni strukturu:

Ve spoletnosti vykonava rozhodujici €innosti pfedseda predstavenstva spole¢nosti. Spole€nest nema
zaméstnance, pouze externi spolupracovniky.

Organizaéni struktura spoleénosti se vytvafi v navaznosti na prohlubovani &innosti spoleénosti. Organy
spoleénosti jsou pfedstavenstvo, dozorél rada.

Nedilnou souéasti Géetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 38



Uéetni jednotka Karolina Development a.s.
Priloha v ucetni zavérce k 31, prosinci 20186

2. ZAKLADNIi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNIi ZAVERKY

Prilozena (cetni zavérka (byla pfipravena v souladu se zakonem ¢&. 563/1981 Sb., o (céetnictvi, ve znénl
pozdéjsich predpisl (dale jen zakona o Ugetnictvi) a provadéci wyhlaskou €. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoven! zakona €. 563/1991 Sb., o Géetnictvl, ve znéni pozdéjsich pfedpisl, pro Uéetni
jednotky, které jsou podnikateli Gétujicimi v soustavé podvojného G&etnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpist,
ve znéni platném pro rok 2015 a 20186.

3. UCETNiI METODY

ZpUsoby ocefnovani, odpisovani a Gcetni metody, které spolecnost pouzivala pfi sestaveni Gcetni zavérky za
rok 2015 a 2016 jsou nasledujici:

a) Finanéni majetek
Kratkodoby finanéni majetek tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich uétech, cenné papiry

k obchodovani, diuhové cenné papiry se splatnosti do 1 roku drZené do splatnosti, vlastni akcie, vlastni
obchodni podily, viastni diuhopisy a ostatni realizovateing cenné papiry.

b) Pohledavky

Pohledavky se oceruji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladl na jejich
realizaéni hodnotu a to na zakladé individuainiho posouzeni jednotlivych dluznikl a vékové struktury

pohledavek.
Dohadné Gty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadl a propoétl.

Pohledavky i dohadné Gty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicll vEetn&)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicu), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

c) Vlastni kapital
Zakladni kapital spoleénosti se vykazuje ve vyii zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu. Piipadné

zvyseni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zékladé rozhodnuti valng hromady, které nebylo ke dni Géetni
zaverky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu.

d) Cizi zdroje

Dlouhodobe i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuiji
také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni finanénich derivatl realnou hodnotou.

Nedilnou sou¢asti éetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 418



Ugetni jednotka Karolina Development a.s.
Priloha v Ggetni zaveérce k 31. prosinci 2016

Dlouhodobé i kratkodobé Uvéry se vykazujl ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby (vér se povaZuje i gast
dlouhodobych Gveérd, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Dohadné ucty pasivni jsou ocenovany na zakladé odbormych odhadl a propotétli. Rozdeluji se na
kratkodobé a diouhodobé.

e) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocenuji v ¢eskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku,
a k rozvahovému dni byly polozky penéZité povahy ocen&ny kurzem platnym k 31. 12. vyhladenym Ceskou
narodni bankou.

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se Uétuji do finanénich vynosii nebo finanénich nakladl
bé&Zného roku s vyjimkou dlouhodobého finanéniho majetku.

f) Pouziti odhadu

Sestaveni Gcetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spolegnosti pouZivalo odhady a predpoklady, jeZz maji vliv na
vykazovaneé hodnoty majetku a zavazkl k datu Géetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosl a nakladu za
sledované obdobi. Vedeni spoleénosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé vsech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu
se mohou od téchto odhadl odliovat.

g) Uétovani vynosd a nakladd

Vynosy a naklady se Gétuji Sasové rozlidené, tj. do obdobi, s nimz vécné i tasové souvisejl,

h) Dan z pfijmu

Naklad na dafl z pfijmi se politda za pomoci platné dariové sazby z Ucetniho zisku zvy$eného nebo
snizengého otrvale nebo dogasné dafové neuznatelngé naklady a nezdafiovang vynosy (napi. tvorba
a zuctovani ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi uéetnimi a danovymi
odpisy atd.). Déle se zohlednujl poloZky sniZujici zéklad dané& (dary), odéitatelné polozky (dafiova ztrata,
naklady na realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

OdloZena dahova povinnost odrazi dafovy dopad prechodnych rozdili mezi zistatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska Ucetnictvl a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlednutim k obdobi realizace.

i) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Géetni zavérky, je zachycen
v iéetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliiujici informace o skuteénostech, kieré
existovaly k rozvahovemu dni.

Nedilnou soucasti Gcetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 518



Uéetni jednotka Karolina Development a.s.
Priloha v ucetni zavérce k 31, prosinci 2016

V pfipadé, 2e mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni (&etni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohledfiujicim skute&nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky t&chto udalosti popsany v piiloze
ucetni zavérky, ale nejsou zauétovany v uéetnich vykazech.

4. POHLEDAVKY

Spoleénost nevykazuje k rozvahovému dni 2adné pohledavky.

5. VLASTNI KAPITAL

Pfehled o zménach viastniho kapitalu (v tis. KZ).

Zustatek Zistatek F Zustatek

k31.12.2014  Zvysenl  Snizeni | o474, 5gq5  Zvyseni  SniZeni 4445 agqp
Potel akeil (ks) 200 200 200
Zakladni kapital 2000 2 000 2000
Ostatni kapitalové
fondy 0 2.500 2.500 2.500
Rezervni fond
Vysledek hospodafeni ; r E
minulych let 3.696 92 -3.788 -B6 3.854
Jiny vysledek
hospodareni minulych
let
Wysledek hospodafeni
b&Zného udetniho -92 -G6 59
obdobi
Viastni kapital 1.788 646 577

Zakladni kapital spolecnosti se sklada z 200 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé piné upsanych
a splacenych, ve jmenovité hodnoté 10 tis. KE&.

Hospodaisky vysledek roku 2015 ve vysi -66 tis. KE byl pfeveden na uéet neuhrazené ztraty minulych let.

Dozoréi rada navrhne vainé hromadé spoletnosti pfevod neuhrazené ztraty za rok 2016 ve vysi -69 tis. K¢
na Gcet neuhrazené ztraty minulych let.
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6. DAN Z PRiJMU

Podle zdkona o danich z pfijmi ml2e spole¢nost pfevést danovou ztratu vzniklou od roku 2012 do pfistich
péti let. \'ye dafové ztraty z let 2012 - 2016, ktera nebyla v danovém pfiznani za rok 2016 uplatnéna a
bude prevedena do dalsich let, &ini k rozvahovému dni 332 tis. K&

Spoleénost vyéislila odloZenou dan nasledovné (v tis. KE):

2015 2016

OdloZzena dafova OdloZeny dafovy OdloZena dahova Qdlozeny dafovy
pohledavka zavazek pohiedavka zavazek

Poloiky odloZené dand

Rozdil mezi iéetni a dafovou zistatkovou
cenou diouhodobeého majetku

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

Dafiova ztrata z minulych let 55 63

Celkem 55 63

Metto 55 63

Z diivodu opatrnosti spoletnost nezauétovala odloZzenou dafiovou pohledavku ve vysi 63 tis. K&.

7. OSOBNi NAKLADY

Ve sledovaném ani v minulém Uéetnim obdobi obdrZeli &lenové a byvali &lenové statutarnich a dozoréich
organu Zadne odmeny.

8. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spoleénost vykazuje vr 2016 ztratu ve vysi -69 tis. K& a vlastni kapital ve vysi 577 tis. K& (viz bod &. 5).
Spolecnost je ve fazi budovani projektu, ktera bude jesté nékolik let trvat. Po tuto dobu bude spoletnost
stale vykazovat mirnou ztratu. Veden! spoleénosti ale deklaruje, Ze zisk z budouciho projektu ztraty vznikle
v minulych letech zcela pokryje.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2016 byla zpracovéana za piedpokladu, Ze spoleénost bude nadéle plsobit jako

podnik s neomezenou dobou ftrvani. Pfilozena Géetni zavérka tudiZ neobsahuje Zadné Upravy, kieré by
mohly z teto nejistoty vyplyvat.
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9. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

K Zadnym podstatnym udalostem nedoslo.

Sestaveno dne: 2722007

Jméno a podpis R. Passer
statutarniho organu Géetni jednotky:

Nedilnou souéasti aéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty.
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