Zprava nezavislého auditora

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
akcionaiim spoleénosti

CEE Real Estate a.s.
Vvojté§ské 211/6, Praha 1, PSC: 110 00
IC: 05895464

Vyrok auditora: bez vyhrad

Provedli jsme audit pfiloZzené uéetni zavérky spolednosti CEE Real Estate a.s., (dale také
,,spole¢nost®) sestavené na zakladé Eeskych udetnich piedpisi, ktera se skléda z rozvahy

k 31.12.2017, vykazu zisku a ztraty, piehledu o penéznich tocich za rok konéici 31.12.2017
a piilohy této Gdetni zavérky, kterd obsahuje popis pouZzitych podstatnych ucetnich metod a
dalgi vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti jsou uvedeny v bodu 1. pfilohy této ucetni
zaveérky.

Podle naseho nizoru udetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spoleénosti CEE Real Estate a.s., k 31.12.2017, nakladi, vynosi a vysledku jejiho
hospodareni a penéZnich toki za rok kon¢ici 31. 12. 2017 v souladu s ¢eskymi ucetnimi
predpisy.

Ziklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend t€émito predpisy
je podrobné&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se
zékonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme
na spolenosti nezavisli a splnili jsme i daldi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych
ptedpist. Domnivame se, Ze diikazn{ informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny
a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Odpovédnost piedstavenstva a dozor¢i rady spole¢nosti za icetni zavérku

Pfedstavenstvo spolednosti odpovida za sestaveni udetni zavérky podévajici vérny a poctivy
obraz v souladu s Geskymi ucetnimi piedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povazuje za bezchybny pro sestaveni udetni zévérky tak, aby neobsahovala vyznamné
materialni nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani udetni zdvérky je predstavenstvo spole€nosti povinno posoudit, zda je

spole¢nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze Gcetni zavérky
zélezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu neptetrZitého trvani pfi
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sestaveni uéetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni spole¢nosti
nebo ukoncit jeji ¢innost, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak udinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimefenou jistotu, Ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na§ vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velk4a mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech piipadech v ucetni zaveérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialnj) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvod nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze redln¢
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomické rozhodnuti, ktera

r o

uzivatelé udetni zavérky na jejim zéklad¢ prijmou.

P#i provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat
béhem celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi
povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti acetni zavérky
zpuisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zaklad¢
mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niZz
doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soudasti podvodu mohou byt tajné dohody
(koluze), falSovani, umyslna opomenuti, nepravdiva prohldSeni nebo obchdzeni vnitinich
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 ndzor na ulinnost jejiho vnitiniho
kontrolniho systému.

o Posoudit vhodnost pouzitych udetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucletnich
odhadti a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo spoleénosti uvedlo v piiloze
ucetni zaverky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepftetrzitého trvani pii sestaveni Gcetni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromdzdéné dikazni informace existuje
vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z uddlosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost spoleénosti nepietrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru,
Ze takovd vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v ptiloze ucetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostate¢né, vyjadiit modifikovany vyrok. NaSe zaveéry tykajici se
schopnosti spolenosti nepfetrZité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data na$i zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k
tomu, Ze spole¢nost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.
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e  Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah ¢etni zavérky, véetné ptilohy, a dale to,
zda udetni zdvérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k
vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a natasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prib&€hu uéinili, vCetné
zjist€nych vyznamnych nedostatkli ve vnitinim kontrolnim systému.

V Praze dne 24.1.2019

Ing. Martina Kotréova
odpovédny auditor
opravnéni €. 1311
Ptemyslovské 40

Praha 3 — Zizkov
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ROZVAHA v plném rozsahu Dle vyhlasky &. 500/2002 Sb.

kedni: 31.12.2017 (v celych tisicich K&)

IC: 05895464 Sestavenodne: 4.7.2018
Nézev a sidlo ucetnf jednotky

CEE Real Estate a.s.
Vojté&sskd 211/6
Praha 1

11000

Préavni forma agetni jednotky
AKCIOVA SPOLECNOST

Predmét podnikani G&etni jednotky Podpisovy zdznam
Prondjem a sprava vlastnich nebo pronajat{ych nemov

Oznaéd. AKTIVA Brutto Korekce Netto Minulé
AKTIVA CELKEM (A.+B.+C.+D.) 51 990 0 51 990 2 000

A. Pohledavky za upsany zdkladni kapit&l 0 0 0 2 000
B. Dlouhodoby majetek (B.I.+B.II.+B.III.) 26 000 0 26 000 0
B. II Dlouhodoby hmotny majetek (soudet B.II.l. a% B.II.5.) 1 000 0 1 000 0
5. Poskytnuté zdlohy na DHM a nedokon&eny DHM 1 000 0 1 000 0
5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 1 000 0 1 000 0
B.III. Dlouhodoby fin. maj. (soudet B.III.1l. a% B.III.7.) 25 000 0 25 000 0
1. Podily - ovladanad nebo ovlddajici osoba 25 000 0 25 000 0

G ObéZné aktiva (C.I.+C.II.+C.III.+C.IV.) 25 983 0 25 983 0
e H. Pohledavky (soudet C.II.1. a% C.II.2.) 24 638 0 24 638 0
2. Kratkodobé pohledavky 24 638 0 24 638 0
2.4. Pohledavky - ostatni 24 638 0 24 638 0

4.4 .Kratkodobé poskytnuté zalohy 15 0 15 0
4.6.Jiné pohledAavky 24 623 0 24 623 0

Cc. IV. PenéZni prost¥edky (C.IV.1. + C.IV.2.) 1 345 0 1 345 0
18 PenéZni prostfedky v pokladné& 1 214 0 1 214 0

2. PenéZni prost¥edky na u&tech 131 0 131 0

D. Casové rozlideni aktiv (D.1. + D.2. + D.3.) 7 0 7 0
1. Néklady p¥istich obdobi 7 0 i 0

i

Oznac. PASIVA B&Zné obd. Minulé obd.
PASIVA CELKEM (A.+B.+C.+D.) 51 990 2 000

A. Vlastni kapit4dl (A.I.+A.II.+A.III.+A.IV.+A.V.+A.VI.) 2 205 2 000
A. I. Zékladni kapital (A.I.1+A.I.2.+A.I.3.) 2 000 2 000
1, Zakladni kapital 2 000 2 000

A. V. V{ysledek hospoda¥eni b&Zného udetniho obdobi (+ -) 205 0
B. + C Cizi zdroje (B. + C.) 49 756 0
G, Zavazky (C.I. + C.II.) 49 756 0
Ca Iz Dlouhodobé zavazky (soulet C.I.1. aZ C.I.9.) 300 ]
1, Vydané dluhopisy 300 0
1.2. Ostatni dluhopisy 300 0

e LI Kratkodobé z&vazky (sou&et C.II.1 aZ C.II.8.) 49 456 0
4, Zavazky z obchodnich vztaht 51 0

8. Zavazky ostatni 49 405 0
8.3. 2avazky k zam&stnanctim 47 0
8.5. Stat - datiové zavazky a dotace 115 0
8.6. Dohadné &ty pasivni 9 0
8.7. Jiné zavazky 49 234 4]

D. Casové rozliZeni (D.1. + D.2.) 29 0
3 1 Vydaje p¥istich obdobi 29 0

{
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY, druhové &lenéni v plném rozsahu

kedni: 31.12.2017 (v celych tisicich K&) Dle vyhlédsky &. 500/2002 Sb.

1IC: 05895464 Sestavenodne: 4.7.2018
Nézev a sidlo Géetni jednotky
CEE Real Estate a.s.

Vojtésska 211/6
Praha 1
11000

Pravni forma Gcetnl jednotky
AKCIOVA SPOLECNOST

Pfedmét podnikani Ugetni jednotky Podpisovy zdznam
Prondjem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemov

Ozna&eni Text B&%né obd. Minulé obd.
s Triby z prodeje vyrobkl a sluZeb 197
A. Vykonova spotieba 527
25 Spotfeba materidlu a energie 22
3. Sluzby 505
D. Osobni naklady 197
D.1. Mzdové néklady 194
2 Néklady na socidlni zabezpe&eni, zdravotni poji¥t&ni a ostatni naklady 3
2.8 Ostatni ndklady 5
IIT: Ostatni provozni vynosy 4 065
1. Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 3 995
3. Jiné provozni vynosy 70
F. Ostatni provozni ndklady 3 212
Fula Zistatkovd cena prodaného dlouhodobého majetku 3 200
3; Dan& a poplatky 10
LT Jiné provozni nédklady 2
* Provozni vysledek hospoda¥eni (+/-) 326
VI, Vynosové lroky a podobné vynosy 352
2. Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 352
J. Nékladové troky a podobné naklady 365
2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 365
K Ostatni finan¢ni nédklady ]
Finanéni vysledek hospoda¥eni (+/-) -15
s Vysledek hospoda¥eni p¥ed zdané&nim (+/-) 311
L. Dafi z p¥ijmu 106
Dil, Dafi z p¥ijmd - splatna 106
bl Vysledek hospodateni po zdan&ni (+/-) 205
* Vysledek hospodafeni za G&etni obdobi (+/-) 205

Cisty obrat za U&etni obdobi = I. + II. + III. + IV. + V. + VI. + VII. 4 614
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Zpracovano v souladu s PREH LED O PEN EZN ICH TOC[CH ggf,g‘:f;" SRR R TP e
vyhlaskou & 500/2002 Sb. (vekaz cabtidiow)
ke dni 31. prosince 2017 e e
( v celych tisicich K& ) Sidio, bydli5td nebo misto podnikan!
ugetnl jednotky
Vojtésska 211/6
Praha 1
110 00
P. Stav penéznich prostiedku a penéznich ekvivalenti na zaé4tku ugetniho obdobi | 0|
Penézni toky z hlavnf vydéleéné Elnnostl (provozni &innost)
Z Ugetnf zisk nebo ztrata z b&2né &innosti pred zdan&nim 311
A 1 Upravy o nepend2ni operace -782|
A. 1 1 [Odpisy stalych aktiv a umofovéni opravné poloZky k nabytému majetku 0
A. 1 2 |Zména stavu opravnych poloZek, rezerv [¢
A. 1 3 |Zisk z prodeje stalych aktiv -795
A. 1 4 |Vynosy z podlll na zisku 0
A. 1 5 |Vyattované nakladoveé uroky s vyjimkou kapitalizovanych a vyugtované vynosové troky 13]
A. 1 6 |Pripadné Upravy o ostatnl nep&né2ni operace 0|
Al Cisty pendZni tok z prov.éinnostl pfed zdan&nim, zménami prac. kapitalu a mim.poloZkami -471|
A2 'Zmény stavu nep&néZnich sloZek pracovniho kapitélu 24 840
A. 2 1 |Zména stavu pohleddvek z provoznf &innosti, pfechodnych &t aktiv -24 645
A, 2 2 |Zména stavu kratkodobych zavazkl z provoznl &innosti, pfechodnych G&ta pasiv 49 485
A, 2 3 |Zmé&na stavu zasob 0
A. 2 4 |Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho do pen&Znich prostt. a ekvivalentil 0]
v P Cisty pen&2ni tok z provozni &lnnostl pfed zdan&nim a mimofadnymi poloZzkaml 24 369
A 3 Vyplacené Uroky s vyjimkou kapitalizovanych -365
A 4 Prijaté uroky 352
A. 5 Zaplacen4 dafi z pff{jmt za b&Znou &innost a doma&rky dané za minula obdobf -106
A 6 PFijmy a vydaje spojené s mimoFadnym hospodafskym vysledkem véetn& dané z pijmu 0
A 7 Pfijaté podlly na zisku 0
A. **  |Cisty pené#nl tok z provoznl &innostl 24 250
Penézni toky z investiéni éInnostl
B. Vydaje spojené s nabytim stélych aktiv -26 000
B. Pi{jmy z prodeje stalych aktiv 795
B. 3 Zéapujcky a tuvéry spflznénym osobam 0
Bl Cisty pené2nf tok vztahufici se k Investiéni éinnost -25 205
Penézni toky z finan&nich &lnnost(
ol 1 Dopady zmé&n dlouhodobych,resp. kratkodobych zavazku 300
(& 2 Dopady zmé&n viastniho kapitalu na pen&2nf prostfedky a ekvivalenty 2 000
C; 2 1|2Zvy3eni pen&Znich prostfedkll z davodu zvySen( zakladniho kapitalu, 4Zia a fond( ze zisku, 0
C. 2 2| Vyplacenf podilii na viastnim jmé&ni spolednikim 0
G 2 3|Dalsi vklady penéZnich prostfedki spolednikt a akcionafd 2 000
C. 2 4|Uhrada ztraty spole&niky 0
C. 2 5|Pfimé platby na vrub fondd 0
Ci 2 6|Vyplacené podlly na zisku vetn& zaplacené dané& [
lc. =+ |Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnost! 2 300
|F. Cisté zvySent resp. snizent penéznich prostredkit 1345
IR stav penéznich prostredkii a pen. ekvivalenti na konci Getniho obdobi 1345




Pfiloha v UCetni zavérce s 39 vyhl. &. 500/2002 Sb.

[] PIna (pro velké a st¥edni Gcetni jednotky)
|:| Zkracena (pro malé uéetni a mikro i&etni jednotky s povinnym auditem)

Mikro (pro mikro u€. jednotky nebo pro malé G&. jednotky bez povinnosti auditu)

Nazev: CEE Real Estate a.s.

Sidlo: Vojt&sska 211/6, 11000 Praha 1

ICO: 05895464

Zapsanado ORdne: 8.3.2017, MS v Praze

Pravni forma: AKCIOVA SPOLECNOST

V likvidaci: ne

Pfedmét podnikani: Prondjem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemov
Rozvahovy den: 31.12.2017

Okamzik sestaveni Gcetni zavérky: 4.7.2018

Podpisovy zaznam statutarniho organu Podpisovy zaznam udéetni jednotky:




1¢: 05895464

Pouzité obecné Géetni zisady a metody

U&etni zasady
Ridi se p¥isluinymi ustanovenimi zakona &. 563/91 Sb., o udetnictvi
v platném znéni.

Ucetn1 metody

Ugetni jednotka u&tuje v souladu s vyhlagkou 500/2002 Sb. v pl. znéni, dodrZuje
smérnou G&tovou osnovu a postupy G&tovani podle Ceskych t&etnich standardd tak, aby se
v souladu s témito pfedpisy neodchylila od vé&rného a poctivého obrazu ud&etnictvi a
v3echny vykazované Udaje byly v souladu se skute&nosti.

PF¥i ocenovani majetku a zavazkl a pfi G&tovani o vysledku hospoda¥eni bere G&etni
jednotka za zaklad vedkeré naklady a vynosy, které se vztahuji k Gdetnimu obdobi bez
ohledu na datum jejich placeni a veskerd rizika, ztrdty a znehodnoceni, ktera se
tykaji majetku a zavazkid a jsou Getni jednotce zndmy ke dni sestaveni U&etni zavérky.
Tato rizika Ucetni jednotka zachyti ve svém u&etnictvi bud formou orpavek nebo
opravnych poloZek.

I.Zpusoby ocefiovani:

Ia) Oceniovani dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku - zde je zakladem cena
pofizeni a vedlejsi ndklady s pof¥izenim souvisejici - doprava, clo atp.

Ib) ZzZavazky a pohleddvky ocefiuje uetni jednotka nomindlni hodnotou.
III. ZpUsob uplatnény p¥i pfepodtu udajd v cizich mé&nédch na &eskou ménu:

Pro prepocet majetku a zavazkl vyjadfenych v cizi méné& na &eskou

ménu je pou21van denni kurz CNB ke dni uskute&néni udetniho p¥ipadu.

Tento kurz pouZivad UJ ve vSech ptipadech mimo mezibankovnich p¥evodu

a vkladd ¢i vybéru hotovosti, kdy pouziva kurs p¥islu3né banky.

Den uskutecnéni Ucetniho p¥ipadu pro Gcely vypoltu kurzovych rozdilt:

- den vystaveni faktury G¢etni jednotkou, uvedeny na faktu¥e a den provedeni uhrady,
podle vypisu z G&tu z banky,

- den prijeti faktury ucetni jednotkou a den provedeni thrady podle
vypisu z aétu z banky,

- den pfrijmu nebo vydani hotovosti podle pokladniho dokladu,

- den provedeni finan¢éni operace podle vypisu z ucétu z banky,

- den poskytnuti zdlohy a den jejiho vyu&tovani, pop¥. vraceni,

- den vyhotoveni u¢etniho dokladu, pop¥. den uskutec&néni u&¢etniho
ptipadu, neni-1i shodny se dnem vyhotoveni u&etniho dokladu, v
ostatnich p¥ipadech.

P¥epolet ke dni sestaveni Uc¢etni zavérky:

Pouziva se vyhradné:

Denni kurz (platny v den, ke kterému se sestavuje ucetni zavérka)
vyhlaSovany Ceskou ndrodni bankou.

IV. Zpusob stanoveni redlné hodnoty majetku a zavazku:

U&etni jednota stanovi redlnou hodnotu majetku a zdvazkd pomoci opravek a opravnych
poloZek a kurzovych rozdild k pohledavkam a zavazkum.

Informace dopliujici a rozvadéjici poloZky v ucetnich vykazech

Primérny pfepodlteny polet zaméstnancd v prib&hu G&etniho obdobi je 1.




