ZPRAVA O AUDITU UCETNI ZAVERKY
DOB - Invest a.s
Za Miynem 2, 252 29 Dobiichovice
IC 251 01 901

PHijemce zpravy: akcionafi, predstavenstvo spole¢nosti a dozorCi rada

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené iGetni zavérky spole¢nosti DOB - Invest a.s. sestavené na zakladé ¢eskych Ucetnich
predpistl, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2019, vykazu zisku a ztraty za rok kongici 31. 12. 2019, pehledu o
zménach vlastniho kapitalu k 31. 12. 2019 a prehledu o pené&znich tocich k 31. 12. 2019 a pfilohy této ucetni
zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych cetnich metod a dalSi vysvétiujici informace. Udaje o
spolenosti DOB — Invest a.s. jsou uvedeny v odstavci 1. pfilohy této Cetni zavérky.

Podle naeho nazoru Udetni zavérka podava vémy a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti DOB - Invest a.s.
k 31. 12. 2019 a nakladd a vynosii a vysledku jejiho hospodareni za rok kongici 31. 12. 2019 v souladu s Ceskymi
ucetnimi predpisy.

Zéklad pro vyrok !

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceske republiky pro audit,
kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaCnimi
dolozkami. Nade odpovédnost stanovena témito pedpisy je podrobnéji popséana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit Uetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem prijatym Komorou auditor(i Ceské
republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a spinili jsme i dal3i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadreni
naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé
Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyrocni zpravé
mimo U&etni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo spolecnosti.

Na$ vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak souCasti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem Ugetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace
nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Gcetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Gcetni jednotce ziskanymi
béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materiainé) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materiélnich) ohledech vypracovany v souladu
s piislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji pozadavky pravnich
predpisti na formélni néleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj.
zda piipadné nedodrzeni uvedenych pozadavku by bylo zpisobilé oviivnit Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich
informaci.

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v GCetni zavérce, jsou ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s (¢etni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

D4le jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkii a povédomi o spolecnosti, k nimz jsme dospéli pii provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupt jsme
v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materiéini) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozor¢i rady spolecnosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo spolenosti DOB - Invest a.s. je odpovédné za sestaveni-Gcetni zavérky, ktera podava vémy a
poctivy obraz v souladu s deskymi G&etnimi predpisy, a za takovy vnitfni-kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni G&etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni)




nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani Ugetni zavérky je predstavenstvo Spolegnosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze uéetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzittho
trvani a pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy
predstavenstvo planuje zrueni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji Ginnosti, resp. kdy nemé jinou realnou moznost nez
tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit tcetni zaverky
Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Piiméfena mira
jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve
viech pfipadech v Gcetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti
mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize reané
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhmu mohly oviivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Ucetni zaverky
na jejim zakladé pfijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého auditu

odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti udetni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné
dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je Vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze),
faldovani, imysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom
mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor
na (ginnost jejiho vnitiniho kontrolniho systemu.

e  Posoudit vhodnost pouzitych uetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadil a informace, které
v této souvislosti predstavenstvo Spoleénosti uvedio v piloze UCetni zaverky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni ucetni zavérky predstavenstvem a
to, zda s ohledem na shroméazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z
udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spolednosti nepretrzité trvat. Jestlize
dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v priloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatetné, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetrZité trvat
vychazeji z dikaznich informaci, které jsme Ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost nepretrZité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Gcetni zévérky, véetné prilohy, a déle to, zda Udetni zavérka
zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k vémému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo spolecnosti mimo jiné o planovaném rozsahu a natasovani auditu a
0 vyznamnych zjiténich, ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, véetn& zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim

kontrolnim systému.

Ing. Silvie Bélkova
auditorka
¢. opravnéni 1916

\ Praze, dne 29. 04. 2020

BT Audit, s.r.o.
Smetanova 23, Mnichovice

&. opravnéni auditorské spple¢no M
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ROZVAHA

v tisicich K&

Obchodni firma nebo jiny ndzev GCetni jednotky

DOB - Invest

Sidlo nebo bydlisté Géetni jednotky
a misto podnikani, lisi-li se od bydlisté

Za Miynem 2
& 2/5/1l0/1/9/0!|1 : D ou‘ bhom ..............................
252 29
L otisk podaciho razitka R T e L e R
%
& Bézné ucetni obdobi Minulé obdobi
Oznaé. AKTIVA ,‘2;'? e :
e Brutto Korekce Netto Netto
AKTIVA CELKEM A+B.4C.+D,| 001 +160 993 -47 425 +113 568 +112 861
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital Géty 353 002
B |Swiaakiva 6L .em| 003 +112 686 -46 635 +66 051 +69 438
B.l Diouhodoby nehmotny majetek Bl it tBAX 004
B.L.1. Nehmotné vysledky vyvoje Géty 012, (-)072, (1)091AU 005
B.l.2. Ocenitelna prava BI2.14B12.2 006
B.2.1. |Software Gty 018, (1073, (Jos1au| 997
B.1.2.2. |Ostatni ocenitelna prava ety 014, ()74, (-)091AU 008
B.l3. |Goodwil aty 015, (1075, (-091A0| 909
B.14. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek Gty 018, (1079, (-J091AU 010
BI5 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek 011
" ___la nedokonéeny diouhodoby nehmotny majetek B.L5.1.+B.L5.2.
B.15.1. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek Géty 051, (-)095A0 012
B.15.2. [Nedokonceny diouhodoby nehmotny majetek déty 041, ()093 013
BIl.  |Dlouhodoby hmotny majetek Sl 014 +97 859 -46 635 +51 224 +53 727
BIL1. |Pazemky a stavby otiteaiis] 015 +87 146 -44 971 +42 175 +45 693
B.L1.1. |Pozemky kol oia]. 918 +6 063 +6 063 +6 063
BI11.2. [Stavby T +81 083 -44 971 +36 112 +39 630
BIL2. |Hmotné movité véci a jejich soubory Sl Gt e ko R +1 678 -1 664 +14 +41
B.L.3. |Ocefovaci rozdil k nabytému majetku Gty 097, (-)098 019
B.Il.4. |Ostatni dlouhodoby hmotny majetek Bl B01L1.3 020
B.IL4.1. |Péstitelské celky trvalych porosti Géty 025, (-)085, (-)092AU 021
B.11.4.2. |Dospélé zvifata a jejich skupiny (iéty 026, (-)086, (-)092AU 022
B.11.4.3. |Jiny dlouhodoby hmotny majetek Géty 029, 032, (-)089, (-)092AU 023
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek
BALS. |a nedokongeny diouhodaby hmotny majetek Bus.1iBus2| 24 +9 035 +9 035 +7 993
B.II1.5.1. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek (Géty 052, (1095AU 025
B.IL5.2. [NedokonEeny diouhodoby hmotny majetek Gty 042, (00| 026 +9 035 +9 035 +7 993
Bl |Dlouhodoby finanéni majetek BT sl 027 +14 827 +14 827 +15 711
B.IL1. |Podily - oviadana nebo ovi4dajici osoba ety 043, 061, (JoeAD| 928 +14 827 +14 827 +15 711
B.IIl.2. |Z&pujcky a Uvéry - oviddané nebo ovladajici osoba Gty 066, (-)096AU 029
B.IIL.3. |Podily - podstatny viiv Gty 043, 062, (-J096AU 030
B.lllL4. |Zapujcky a Gvéry - podstatny viiv ety 067, (-)096AU 031
B.IIL5. |Ostatni diouhodobé cenné papiry a podily Gty 043, 063, 065, (-J096AU 032
B.IL6. |Z&pujcky a tvéry - ostatni ety 068, (J096AU 033
B.IIL7. |Ostatni dlouhodoby finanéni majetek BIL7A4BIIL7.2 034
B.III.7.1. |Jiny dlouhodoby finanéni majetek Gty 043, 069, (-J096AU 035
B.IIl.7.2. | Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek Géty 053, (-J095AU 036
C. ObéZna aktiva C.L+C.l+C.MA4C.IV. 037 +47 m '790 +47 059 “2 9”
ClL |zasoby R +1 108 -761 +347 +350
C.l.1. Material Géty 111, 112, 119, (1191 039
c.l2. Nedokonéena vyroba a polotovary Géty 121, 122, (1192, (193 040
C.3.  |Vyrobky a zbozi castscizz] % +1108 -761 +347 +350




Minulé obdobi

i B&2né cetni obdobf

Oznaé. AKTIVA r‘::f |
x Brutto Korekce Netto Netto

C.13.1. |Vyrobky ety 123, (104|042
cla2. |zoori T +1108 -761 +347 +350
C.l4. Miadé a ostatni zvifata a jejich skupiny ety 124, (195 044
C.15. Poskytnuté zélohy na zasoby ety 151, 152, 153, (-)197, (-)198, (-)199 045
Cl. Pohledavky C.MA+C.N2.+C3. 046 "46 504 '29 "46 475 440 845
C.lL1.  |Dlouhodobé pohledévky o R T e el +45 786 -29 +45 757 +39 838
C.1.1.1. |Pohledavky z obchodnich vztahi acty 311AU, 313AU, 315A0, ()391A0] %48
C.I1.1.2. |Pohledavky - ovlddana nebo ovladajici osoba otty 851AD, (a1A0] %49 +35 872 +35 872 +31 750
C.I1.1.3. |Pohledavky - podstatny viiv Géty 352A0, (J391AU 050
C.I.1.4. |OdloZena danovéa pohledavka Gty 481 051
C.I1.1.5. |Pohledavky - ostatni Tl | +9 914 -29 +9 885 +8 088
C.I1.1.5.1|Pohledavky za spole¢niky ity 354AU, 355AU), 358AU, (-)391AU 053
C.I1.1.5.2| Dlouhodobé poskytnuté zalohy ety 314A0, (3001a0| 954 +35 +35 +35
C.I1.1.5.3|Dohadné Gty aktivni e
C.11.1.5.4)Jiné pohledavky Géty 335, 371, 373, 374, 375, 376, 378. (391AU| 996 +9 879 -29 +9 850 +8 053
Cll2. |Krétkodobé pohledavky clbiie onpel ‘957 +718 +0 +718 +1 007
C.1.2.1. |Pohledévky z obchodnich vztahi ety 311AU, 313AU, 315AU, (J391AU| 958 +161 +0 +161 +216
C.ll.2.2. |Pohledavky - oviadana nebo ovladajici osoba déty 351AU, (391AU 059
C.I.2.3. |Pohledavky - podstatny viiv aéty 352A0, ()391AU 060
C.ll.2.4. |Pohledavky - ostatni e +557 +557 +791
C.11.2.4.1] Pohledavky za spolecniky ety 354AU, 355AU, 358AU, ()391AU 062
C.11.2.4.2|SociéIni zabezpeceni a zdravotni pojisténi ety 336, (-391AU 063
C.11.2.4.3|Stét - dafiové pohledavky By 341, 942, 348, 345, (rasnan] 084 +22 +22 +174
C.11.2.4.4|Kratkodobé poskytnuté zalohy oty S14ALL (JamaL| 095 +535 +535 +617
C.11.2.4.5/Dohadné Gty aktivni acry ass| 996
CL2.4.6)Jin6 poliedaviy ety 335, 371, 373, 374, 375, 376, 378, (-391AU| 967 +0 +0
C.1.3. |Casové rozliseni aktiv Cilais . Gilax.] 988
C.I1.3.1. |Néklady pristich obdobi Gty 381 069
C.I.3.2. |Komplexni naklady pfistich obdobi aéty 382 070
C.11.3.3. |Piijmy pifstich obdobi ety ass| 071
c.. Krétkodoby finanéni majetek Culll 4. 4C.llx 072
C.I.1.  |Podily - ovladana nebo ovladajici osoba Gty 254, 259, (1291AU 073
C.lIL.2. |Ostatni kratkodoby finanéni majetek Géty 251, 253, 256, 257, 259, (-)291AU 074
CIV.  |Pengzni prostredky T +237 +237 +1 784
C.V.1. |Pené2ni prostiedky v pokladné ay 211,213, 261] 97 +111 +111 +17
CIV2. |Penézni prostiedky na Gétech iy 201 o] BT +126 +126 +1 767
D. Casové rozliseni aktiv Bislsnx| 078 +458 +458 +444
DA.  |Naklady pifstich obdobi sety as1| 978 +105 +105 +103
D.2. Komplexni néklady pfistich obdobi Gty 382 080
D3.  |Pfijmy piistich obdobi 081 +353 +353 +341

Gty 385




- PAGIVN g::} Bézné Gcetni obdobi Minulé obdobi
Netto Netto

PASIVA CELKEM At 901 +113 568 +112 861
A Viastni kapitél AL+AlLAILANAVAVL| 902 +37 534 +42 757
Al |zakiadni kapital AlissAlx| 003 +15 000 +15 000
Al1.  |Zékiadni kapital ity 411 nabo.4p1] 904 +15 000 +15 000
Al2.  |Viastni podily (-) aey (josz| 995
A.l3. Zmény zékladniho kapitalu Gty (+/)419 006
Al |Azio a kapitalové fondy Atk | 1997 +15 153 +16 037
ALl |Azio acty 412|008
AlL2.  |Kapitalové fondy AR shban] 08 +15 153 +16 037
All:2.1. |Ostatni kapitalové fondy ayara] 010 +6 388 +6 388
Alll.2.2. |Ocefiovaci rozdily z precenéni majetiu a zavazki (+/-) dety (oiga1a] O +8 765 +9 649
A.l.2.3. |Ocenovaci rozdily z pfecenéni pii pfeménach obchodnich korporaci (+/-) Gty (+-)418 012
A.ll.2.4. |Rozdily z piemén obchodnich korporaci (+/-) ety 417 013
A.ll.2.5. |Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-) Gély 416 014
Al Fondy ze zisku At +Allx| 915 +743 +743
AJll.1.  |Ostatni rezervni fond StiADtazo) 016 +743 +743
A.lll.2. [Statutarni a ostatni fondy ety 423, 427 017
AIV.  |Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) AT | 018 +10 977 +11 217
AIV.1.  |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztréta minuljch let (+-) ity 428, a20] 19 +10 977 +11 217
AIV.2  |Jiny vysledek hospodarfeni minulych let (+/-) ity 426 020
AV.  |Vysledek hospodareni bézného téetniho obdobi (+/-) Ty L s -4 339 -240
AVI. Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku (-) ety 432 022
B.+C. |Cizi zdroje s.c.| 023 +75 353 +69 534
B. Rezenvy Biinn 228
B.1. Rezerva na dichody a podobné zavazky ety 452 025
B.2. Rezerva na dan z pfijmu ety 453 026
B.3. Rezervy podle zviastnich pravnich predpisu acty 451 027
B.4. Ostatni rezervy Géty 459 028
g, Eavazky cisciscan| 929 +75 353 +69 534
Cl  |Dlouhodobé zévazky T I +61475 +64 491
ClLi. |Vydané diuhopisy St e]. +40 000 +40 000
C.I.1.1.  |Vymeénitelné dluhopisy Géty 473 032
C.L1.2. |Ostatni diuhopisy sty a7al 033 Y +40 000 +40 000
C.l.2.  |Zavazky k Gvérovym institucim ety 461 034
Cl3.  |Dlouhodobé pfijaté zalohy Gaya7s| 0% +525 +441
C.l4. Zavazky z obchodnich vztahl gty 479 036
C.l5. Dlouhodobé sménky k uhradé ety 478 037
C.1.6.  |Zavazky - ovladané nebo ovlddajici osoba Géty 471 038 +5 950 +9 050
C.I7. Zavazky - podstatny viiv adty 472 039
C.l18. Odlozeny danovy zavazek Géty 481 040
Cl18.  |Zavazky- ostatni C184s. +Clos| 041 +15 000 +15 000
C.1.9.1. |Zavazky ke spole€nikim Géty 364, 365, 366, 367, 368 042
C.1.9.2. |Dohadné Uéty pasivni Gély 389 043
C19.3. |Jiné zavazky ety 372,373, 377, 379, 474, 479] ™ +15 000 +15 000
Cll.  |Krétkodobé zévazky 045 +13 878 +5 043

Cll.1.+...+C.ll.x.




oy e dislo B&2né etni obdobf Minulé obdobf
Lot Netto Netto
C.L1.  |Vydané diuhopisy ciliiseiiia)] 948
C.Il.1.1. |Vyménitelné dluhopisy Géty 241 047
C.I1.1.2. |Ostatni dluhopisy ety 241 048
Cll2.  |Zavazky k vérovym institucim ot 221, 281, 20| P +12731 +3 911
ClII3.  |Krétkodobé prijaté zalohy _—r +359 +347
C.IL.4. |Zavazky z obchodnich vztahl Gdly 321, 325 051 +419 +275
C.L5. |Kratkodobé smeénky k uhradé adty 322 052
C.L6. |Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba aéty 361 053
C..7. |Zavazky - podstatny viiv Gty 362 054
C.1.8. |Zavazky ostatni Cl81+.4CH87.| 055 +369 +510
C.I1.8.1. |Zavazky ke spoleénikim GGty 364, 365, 366, 367, 368 056
C.ll.8.2. |Kratkodobé finanéni vypomoci Gty 249 057
C.I1.8.3. |Zavazky k zaméstnancim aey 331, 33| 958 +86 +82
C.I1.8.4. |Zavazky ze socidlniho zabezpe&eni a zdravotniho pojisténi adty 336 059 +59 +58
C.I1.8.5. |Stat - darové zavazky a dotace Giéty 341, 342, 343, 345, 346, 347 060 +110 +89
C.1.8.6. |Dohadné Uéty pasivni ety 39| 981 +114 +280
C.I8.7. |Jiné zavazky oty 370, 373,377,508 +1
C.l.  |Casové rozliseni pasiv GlldsaCiilx| 953
C.II1.  |Vydaje pfiStich obdobi udty 383 064
C.In.2. |Vynosy piistich obdobi acty 384 065
D. Casové rozliSeni pasiv DA+..+Dx.| 066 +681 +570
DA.  |Vydaje pristich obdobi ety 33| 067 +399 +230
D.2.  |Vynosy pristich obdobi ety s8a] 968 +282 +340

Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je Géetni jednotkou nebo statutarniho orgéanu Gcetni jednotky, poznamka

Sestaveno dne:  27.3.2020
Pravni forma  akelovd spoleEnost
ucetni jednotky:

Ing. Daniel HAVLIK,CSc.

Pfedmét podnikani:
Developersks ¢innost
Prondjem a sprédva nemovitosti

Pozn.:




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

( Obchodni firma nebo jiny nazev Ggetni jednotky
PRI FT TR oa g, R R STRN
e i S
os: 1.1.2019 .. 31.12.2019
Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
v tisicich Ké a misto podnikani, li3i-li se od bydlisté
Za Miynem 2 -
'c 2 5 1 0 1 9 o 1 - b ..........................................
25229
otisk podaciho razitka [ S IR . . . . . ... . ... - ovevaesveas s oons e sones e
( T
VYKAZ ZISKU A ZTRATY | &islo Skuteénost v Géetnim obdobi
Oznaé | Fadk
| aR sledovaném minulém
I. Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb sy ot 602, | %0 +7 134 +7 229
1. Triby za prodej zbozi Pl e +3 +16
A. Vykonova spotfeba AdsoAx | 003 +4 055 +4 897
A1 Néklady vynalozené na prodané zbozi soa | 004 +3 +346
A2. Spotieba materidlu a energie acty 501, 502,503 | %5 +729 +697
A3. Sluzby ity 511,512, 513,518 | 008 +3 323 +3 854
B. Zmeéna stavu zésob viastni &innosti (+/-) Heikey o s | DO
o Aktivace (-) e e
D. Osobni néklady o | 220 +2 269 +2 185
D.1. Mzdové naklady qey21, 522,528 | 010 +1573 +1 506
D.2. Néklady na sociélni zabezpegeni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady e [ A +696 +679
D.2.1. Naklady na socialni zabezpegeni a zdravotni pojisténi oeaaises e | 12 +567 +550
D22. Ostatni naklady ety 527,528 | 013 +129 +129
E. Uprava hodnot v provozni oblasti b | 014 +3 420 +3 623
E. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetiu e T +3 545 +3 852
E11 Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majeti - trvalé i | B +3 545 +3 852
E12 Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - docasné sy 550 017
E2. Upravy hodnot z&sob Gy 550 018 -240
E3. Upravy hodnol pohledavek ey 58 geh s 019 -125 +11
I[8 Ostatni provozni vynosy M rtlllx. 020 +94 +4 421
11, Triby z prodaného dlouhodobého majetku omeoa || 21 +10 +4 350
2. Trzby z prodaného materidlu ety 642 022
.3. Jiné provozni vynosy ety 644, 646, 647, 648,697 | O +84 +71
F. Ostatni provozni néklady Fie.aFx. | 024 +454 -40
F1. Zistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku deysar | 25 +0 +2 623
F.2. Prodany material acty 542 026
F3. Dané a poplatky sery 5o, 502,538 | 027 +103 +223
Fad. Rezervy v provozni oblasti a komplexni néKlady pfistich obdobi sty 552, 564,555 | 28 +0 -3 032
F5. Jiné provozni néklady Gty B A S B e i s I S +351 +146
) U i ) SR T L Lelx sllellx elL-A-BC-D-EF | 950 -2 967 +1 001
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily VAo AN, 031
V.1, Vynosy z podili - oviadana nebo oviadajici osoba ety 661, 665 032
v.2. Ostatni vynosy z podill ety 661, 665 033
G. Néklady vynaloZené na prodané podily acty 561 034
V. Vynosy z ostatniho diouhodobého finanéniho majetku Vit tVX. 035
AN Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - ovlddana nebo ovladajici osoba ety 661, 665 036
V.2 Ostatni vynosy z ostatniho diouhodobého finanéniho majetku Gcty 661, 665 037




Oznaé VYKAZ ZISKU A ZTRATY &islo Skuteénost v Getnim obdobf

S sledovaném minulém
H.

| +1741| ,7 +1363
VL1 +1 261 +1123
|2 +480 +240
L
n +2953| 42600
4. +2 104 +2 039
J2. +849 +561
VI, +2 +138
K. Ostatnf finanni néklady ; 5 +162 +142
i Fiancit vysledeh icspodalem () NVAVAVLAVIL G HAK. | 048 '1, 372 -1241
L Vysledek hospodareni pied zdanénim (+/-) . | o049 4m z -240
L1 +0
L2,

|~ Vysledek hospodafent po zdandni (+/-) ., | 083 e dﬂ; e -240
M.

[ Vysledek hospodafeni za (iGetni obdobi (+/-) oo | 055 8 =240
' Cisty obrat za G&etni obdobi = I. + I1. + llI. + IV. + V. + VI. + VII. s O +13 167
Sestaveno dne:  27.3.2020 : Podpisovy zaznam fyzické osoby, Ktera je Gcetni jednotkou nebo statutamiho organu Géetni jednotky, poznamka
ml m : akclové spoleSnost Ing. Daniel HAVLIK,CSc.
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1. OBECNE UDAJE

1.1. Zalozeni a charakteristika spole¢nosti

DOB — Invest a.s. (déle jen ,spole¢nost™) byla zalozena jako akciova spolecnost na
zakladé zakladatelské listiny ze dne 17.10.1996 a vznikla zapsanim do obchodniho
rejstiiku Méstského soudu v Praze dne 23. ledna 1997, oddil B, vlozka 4512.

Spole¢nost mé zékladni kapital ve vysi 15 000 000 K¢.

Fyzické osoby podilejici se vice nez 20 % na zakladnim kapitalu spole¢nosti a vyse
jejich podilu jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

AkcioniF Bydlists, sidlo podi a2 zékladuf kapittly
0
Ing. Daniel Havlik, CSc. Za Mlynem 888, Dobfichovice, PSC 252 29 13 500 000 90
Celkem 13 500 000 90

Hlavnimi pfedméty Cinnosti spolecnosti jsou provadéni staveb vcetné jejich zmén,
inZzenyrska Cinnost v investi¢ni vystavbé a realitni Cinnost. Dalsi ¢innosti je sprava
a udrzba nemovitosti, prondjem a ptj¢ovani véci movitych a poradenska ¢innost.

1.2. Organiza¢ni struktura spolecnosti

Statutarnim organem spolecnosti je predstavenstvo. Spole¢nost je fizena predsedou
predstavenstva za aktivni spoluGcasti dalSich ¢lent predstavenstva. Predsedovi
predstavenstva podléhaji zodpovédni pracovnici za piipravu a realizaci investic a za
obchodné realitni ¢innost. Déle se spole¢nost necleni.

1.3. Predstavenstvo a dozorc¢i rada

Funkce Jméno
Predstavenstvo Predseda Ing. Daniel Havlik, CSc.
Clen Ing. Magda Havlikova
Clen Ing. Josef Sikyta
Dozor¢i rada Predseda — ¢len JUDr. Antonin Havlik

Na valné hromadé¢ dne 25.6.2014 schvalila spolecnost zmény stanov v souladu s novym
zakonem o obchodnich korporacich (ZOK), podridila se ZOK jako celku a snizila pocet
¢lent dozor¢i rady na jednoho, kterym zstal dosavadni predseda DR.

DOB-Invest a.s. 3
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2. UCETNIi METODY A OBECNE UCETNI ZASADY

Z.1.

Ugetnictvi spole&nosti je vedeno a G&etni zavérka byla sestavena v souladu se zdkonem
¢. 563/1991 Sb. o ucetnictvi ve znéni pozdéjsich predpisi, vyhlaskou €. 500/2002 Sb.
ministerstva financi, kterymi se stanovi u¢tova osnova a postupy uGctovani pro
podnikatele, a opatienim ministerstva financi, kterym se stanovi obsah Gc¢etni zavérky
pro podnikatele.

Ucetnictvi respektuje obecné ucetni zasady, pfedevsim zasadu o ocenovani majetku
historickymi cenami, zasadu G¢tovani ve vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti

a predpoklad o schopnosti ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

Zpusoby ocenéni, odepisovani a tvorby opravnych polozek

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouzitelnosti je delsi
nez jeden rok a jehoz ocenéni je vys$si nez 40 000 K¢ v jednotlivém piipadé.

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouzitelnosti je
delsi nez jeden rok a jehoz ocenéni je vys$si nez 60 000 K¢ v jednotlivém pripadé.

Nakoupeny dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je ocenén pofizovacimi cenami.

Technické zhodnoceni, pokud pfevysilo u jednotlivého majetku v thrnu za zdanovaci
obdobi ¢astku 40 000 K&, zvySuje pofizovaci cenu dlouhodobého majetku.

Spole¢nost v ucetnim obdobi roku 2019 nepofidila dlouhodoby nehmotny majetek.
Ugetni odpisy

Dlouhodoby hmotny majetek je odpisovan zrychlenou metodou v souladu se zdkonem
o dani z ptijmu s dobou odepisovani uvedenou nize.

Kategorie majetku Doba odpisovini v letech
Stavby 30
Stroje a zarizeni 4
Dopravni prostiedky 5

Doba odpisovani v letech je stanovena podle ocekavané doby upotiebitelnosti
dlouhodobého majetku a dle zarazeni dlouhodobého majetku do prislusné odpisové
skupiny dle Standardni klasifikace produkce v souladu se zdkonem o dani z pifjmu.

Zpusob tvorby opravnych polozek

V roce 2017 byla vytvofena opravna polozka ke zbozi, tvofenému pozemky urenymi
k prodeji, které se pravdépodobné prodaji s cenou, ktera bude cca o 70 % niZsi, nez jsou
nyni pozemky zauctovany — viz odstavec 3.12 této piilohy.
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Dlouhodoby finanéni majetek

Cenné papiry a majetkové Ucasti se pfi nakupu ocenuji pofizovaci cenou. Soucasti
pofizovaci ceny cenného papiru a podilu jsou piimé naklady souvisejici s pofizenim,
napt. poplatky a provize makléiiim, poradctim a burzam.

K datu pofizeni cennych papirii a majetkovych ucasti je tento dlouhodoby finan¢ni
majetek spole¢nosti klasifikovan dle povahy jako majetkové ucasti nebo dluzné cenné
papiry drzené do splatnosti nebo realizovatelné cenné papiry a podily.

K datu ucetni zavérky jsou:
e majetkové Gcasti ocenény ekvivalenci

Pohledavky

Spole¢nost vytvari opravné polozky k pohledavkdm na zakladé individudlniho
posouzeni jednotlivych pohledavek.

Pajcky

Pajcky jsou sledovany v nominalni hodnoté.

2.2. Pfepoéty udaju v cizich ménach na ¢eskou ménu

Ucetni operace v cizich ménach provadéné béhem roku jsou uctovany kurzem Ceské
narodni banky stanovenym ke dni uskute¢néni ucetniho piipadu.

Majetek a zavazky v cizi méné jsou k datu ucetni zavérky prepocteny dle platného
kurzu vyhlaseného Ceskou nérodni bankou k tomuto datu a zjisténé kurzové rozdily
jsou prouctovany ve prospéch finan¢nich vynosii nebo na vrub finan¢nich naklada
bézného obdobi.

2.3.Dané

Darnové odpisy dlouhodobého majetku

Pro ucely vypoctu danovych odpisi dlouhodobého hmotného majetku je pouzita
zrychlena metoda.

2.4. Vynosy

O vynosech je a¢tovano do obdobi, se kterym vécné a ¢asové souviseji. Pro zjisténi
hospodarského vysledku v potiebné struktuie se vynosy ¢leni na provozni, financni
a mimotadné. Vynosy, které se tykaji budoucich obdobi, se Casové rozlisuji.

2.5. Pouziti odhadu

Sestaveni ucletni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady
a predpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zadvazki k datu Gcetni
zavérky a na vykazovanou vys$i vynosu a nakladi za sledované obdobi. Vedeni
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spole¢nosti je presvédceno, ze pouzité odhady a pfedpoklady se nebudou vyznamnym
zpusobem lisit od skute¢nych hodnot v naslednych uc¢etnich obdobich.

2.6. Nefinanéni udaje
Spole¢nost neplanuje v blizké budoucnosti zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.
V oblasti ochrany zivotniho prostiedi spole¢nost dodrzuje pfislusné zakony a vyhlasky

aprispiva tak ke zlepSovani ¢i zachovani stavu zivotniho prostfedi v misté, kde
spole¢nost plisobi.

V oblasti pracovné pravnich vztaht vykazuje spole¢nost dlouhodobou stabilitu. Zadné
vyrazné zmény v oblasti zaméstnanosti neplanuje.

Spole¢nost nema zadnou organizaéni slozku v zahrani¢i.

2.7.Rozvahovy den: 31.12.2019
Okamzik sestaveni ucetni zavérky: 27.3.2020

2.8. Fyzicka inventarizace

Fyzickou inventuru majetku k 31.12.2019 provedla inventarizacni komise ve sloZeni:
Ing. M. Kadlecova (predsedkyné komise), J. Hrabankova, 1. Karlikova
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3. DOPLNUJICI UDAJE K ROZVAZE A VYKAZU ZISKU A ZTRAT

3.1. Dlouhodoby majetek
Dlouhodoby hmotny majetek

Pofizovaci cena

(udaje v tis. K&

Stav k | Stav k , Stav k
31.12.2017 |Pfirustky |Ubytky |35 12 2918 |PFirustky |Ubytky |37 122019
Stavby 85 548 0 4 465 81 083 0 0 81 083
Samostatné movité véci 1678 0 0 1678 0 0 1678
- Stroje a zarizeni 677 0 0 677 0 0 677
- Dopravni prostredky 889 0 0 889 0 0 889
- Ostatni DHM 112 0 0 112 0 0 112
Pozemky 6 499 0 436 6 063 0 0 6 063
Pofizeni nedok. DHM 0 7 993 0 7993 1043 0 9 036
Celkem 93 725 7 993 4901 96 817 1043 0 97 860
Opravky
(udaje v tis. K&
Stav k g Stav k , Stav k
31.12.2017 |PFirustky |Ubytky |37 122018 |PFirustky |Ubytky  |31.122019
Stavby 39943 1510 0 41453 3518 0 44 971
Samostatné movité véci 13573 64 0 1637 27 0 1 664
- Stroje a zaFizeni 596 41 0 637 27 0 664
- Dopravni prostredky 865 23 0 888 0 0 888
- Ostatni DHM 112 0 0 112 0 0 112
Pozemky 0 0 0 0 0 0 0
Porizeni nedok. DHM 0 0 0 0 0 0 0
Celkem 41 516 1574 0 43 090 3 545 0 46 635
Zustatkova hodnota
(daje v tis. K¢&)
Stav k Stav k Stav k
31.12.2017 |31.12.2018 [31.12.2019
Stavby 45 605 39 630 36112
Samostatné movité véci 105 41 14
- Stroje a zarizeni 81 40 13
- Dopravni prostiedky 24 1 0
- Ostatni DHM 0 0 0
Pozemky 6 499 6 063 6 063
Pofizeni nedok. DHM 0 7 993 9 036
Celkem 52 209 53 7127 51225

Odpisy dlouhodobého hmotného majetku zauctované do ndkladia v roce 2018 Cinily
3 851 tis. K¢, resp. 3 545 tis. K¢ v roce 2019.

Spole¢nost G¢tuje v priubéhu bytové vystavby naklady na ucty potizeni dlouhodobého
hmotného majetku, a to pfestoze cilem bytové vystavby je prodej jednotlivych jednotek.
Po kolaudaci jsou zejména nebytové jednotky urcené k prondjmu zafazovany do
hmotného majetku a odepisovany. Bytové jednotky jsou po kolaudaci protactovany na
ucty zbozi ur€ené k prodeji a nasledné prodavany.

Majetek najaty formou finan¢niho a operativniho leasingu

DOB-Invest a.s. 7




Priloha k uCetni zavérce za rok 2019

Finanéni pronajem (leasing) s naslednou koupi najaté véci

(udaje v tis. K¢)
oba 1. ‘elkova
Popis piedmétu [ 2UM rvani v avySena fhodnota Polatien v, Bplntae v Spleing v
pis p hjeni e Y g roce 2017 froce 2018 froce 2019
ésicich pplatka easingu
Ol 20.5.2008 60 330 1873 0 0 0
automobil
s 9.9.2009 54 62 711 0 0 0
automobil
Celkem */ 392 2573 0 0 0

*/ Splatky jsou uvedeny v cenach s DPH. Leasing byl v roce 2014 ukon¢en naslednou
koupi najaté véci.

3.2. Dlouhodoby finanéni majetek

Podilové cenné papiry a podily

(udaje v tis. K&)
Precenéni Precenéni Precenéni
Podily v dcefinych Stav k (abytek) Stav k (abytek) Stav k (abytek) Stav k
spole¢nostech 31.12.2016 | k31.12. | 31.12.2017 | k31.12. 31.12.2018 k31.12. | 31.12.2019
2017 2018 2019

-DIP s.r.o. 13 069 -9 859 3210 430 3640 279 3919
-DIS s.r.o. 12 974 - 104 12 870 -799 12071 -1 164 10 907
Celkem 26 043 -9963 16 080 -369 15711 -885 14 826

K 1.1.2016 mél DOB-Invest a.s. majetkovy podil jen ve spole¢nosti DOB-Invest Plus
s.r.o. (DIP s.r.0.), a sice ve vysi 100 %. Béhem roku 2016 zalozila spole¢nost DOB-
Invest a.s. dcefinou spole¢nost DOB-Invest Servis s.r.o. (DIS s.r.0.) s podilem ve vysi
13 000 tis. K¢, kterd rok 2016 uzaviela se ztratou 26 tis. K&. V G¢etnich knihach DOB-
Invest a.s. je podil vlozeny do DIS s.r.o. zanesen v zustatkovych cenach budov a
pozemkd, které byly pfedmétem vkladu, tedy ve vysi 5.862 tis. K¢. Hodnota podilu ve
vysi 13.000 tis. K¢ byla ocenéna znalcem pro vklad do zakladniho kapitalu. V roce
2017 DIS s.r.o. uzavrela rok se ztratou 104 tis. K&. Druha dcefind spole€nost DIP s.r.o.
vratila matei'ské spole¢nosti na zdkladé vzajemné dohody kapitalovy vklad ve vysi
13 020 tis. K& k 1.4.2017. Vroce 2017 pak DIP s.r.o. vytvorila zisk 3 162 tis. K¢.
Vroce 2018 DIS s.r.o. uzaviela rok se ztratou 799 tis. K& Vroce 2018 DIP s.r.o.
vytvoftila zisk 430 tis. K& V roce 2019 DIS s.r.o. uzaviela rok se ztratou 1 164 tis. K¢.
V roce 2019 DIP s.r.o. vytvorila zisk 279 tis. K¢.

3.3. Pohledavky
(adaje v tis. K¢
Dlouhodobé Stav k 31.12.2018 Stav k 31.12.2019
- odbératelé 0 0
- pohledavky — ovladand nebo ovladajici 31 750 35872
osoba
- poskytnuté provozni zalohy 35 35
- jiné pohledavky 8082 9 879
- opravné polozky -29 -29
Celkem 39 838 45 757

(udaje v tis. K¢)

DOB-Invest a.s. 8




Priloha k ucetni zavérce za rok 2019

Kritkodobé Stav k 31.12.2018 Stav k 31.12.2019
- odbeératelé 340 161
- pohledavky — ovladana nebo ovladajici 0 0
osoba
- poskytnuté provozni zalohy 617 535
- jiné pohledavky 0 0
- stat — danové pohledavky 174 22
- opravné polozky -124 0
Celkem 1007 718

Veékova struktura pohledavek z obchodniho styku

(adaje v tis. K¢)
Rok Kat . Do Po splatnosti Colk
0 ategorie ) elkem
splatoosti | o_ogani | 91-180ani | '*160 | 1 rokaviee
2018 Kratkodobé 88 88 0 0 164 340
opr. polozky - - - - - 124 - 124
Celkem 88 88 0 0 40 216
2019 Kratkodobé 190 204 0 0 0 394
opr. polozky - - - - 0 0
Celkem 190 204 0 0 0 394

Spole¢nost vykazuje pohledavky zejména z titulu predepsaného a neuhrazeného
najemného. Pohledavky po splatnosti jsou vymahany, s dluzniky jsou vedena jednani
o uhradé. Dluznici podepisuji uznani dluhu v pfipadé ukonceni ndjmu pro pohledavky
po splatnosti. V pfipadé netspésného mimosoudniho vymahani jsou podavany soudni
zaloby. Pohledavky po splatnosti byly individualné posouzeny a u vsech dluzniki, u
kterych byly splnény zdkonné pozadavky, spole¢nost vytvofila dafiové opravné
polozky. Vroce 2018 spole¢nost zrusila opravné polozky a vytadila zrozvahy
pohledavky za dluzniky, na které byla vyhlasena nékolikanasobna exekuce nebo u které
probiha konkursni fizeni 5. rok, pficemz ze zpravy spravce konkursni podstaty je patrné,
ze 7adné plnéni nemuze spole¢nost ocekavat.

Finan¢ni majetek

(tdaje v tis. K¢)

Stav k 31.12.2018 Stav k 31.12.2019
Pokladna 17 111
Ceniny - =
Bézné acty 1767 126
Kritkodoby finan¢ni majetek celkem 1784 237

3.4. Pfechodné ucty aktiv

Spole¢nost Uctuje o nakladech a vynosech v ¢asové a vécné souvislosti. Vyznamnou
polozkou prechodnych G¢th aktiv jsou naklady pristich obdobi, které slouzi k casovému
rozliSeni nakladi spolecnosti na placené najemné, reklamu, pojistné, predplatné
a ostatni rezijni naklady. Tyto néklady ¢inily 103 tis. K& vr. 2018, resp. 105 tis. K¢
v roce 2019.

Dalsi vyznamnou polozkou pfechodnych G¢ti aktivnich jsou piijmy pristich obdobi,
které obsahuji zejména vynosy z prefakturovanych nakladi (energie a sluzby spojené
s pronajmem bytového domu v Trutnové) fakturované v roce 2018. Tyto pfijmy pfistich
obdobi ¢inily 341 tis. K& v roce 2018, resp. 353 tis. K¢ v roce 2019.

DOB-Invest a.s. 9




Priloha k ucetni zavérce za rok 2019

3.5. Vlastni kapital

Zmény vlastniho kapitalu
(tdaje v tis. K¢&)

Ocenovaci . . . . < ; ¢
Zikladni [Kapitilové | roadfly [Likonny | Ostatni o 50 |Neunr, [Zisk/ztrét |Viastni
- .. |rezervni |fondy ze a bézného |kapital
Kapitdl | fondy  [*PYeCenenl | ponq | zisku zisk | ztrita | obdobi |celkem
majetku
Zustatky
k31.12.2017 15 000 6388 10019 743 0| 10181 - 1036 | 43367
Prirustky - - 429 - - - - - 429
Ubytky - - -799 - - - - -240 | -1039
Zustatky
k 31.12.2018 15 000 6 388 9 649 743 0| 11217 - 240 | 42757
Priristky - - 279 - - - - - 279
Ubytky = p -1 163 - - - - -4339 | -5502
Zustatky
Kk 31.12.2019 15 000 6 388 8 765 743 0 10977 - -4339 | 37534

3.6. Zakladni kapital

Registrovany zakladni kapital ke dni 1. ledna 2019 byl tvofen 150 akciemi
na jméno s nominalni hodnotou 100 000 K¢ na jednu akcii.

3.7. Zavazky
Zavazky z obchodniho styku

(udaje v tis. K&

Kritkodobé zivazky Stav k 31.12.2018 Stav k 31.12.2019
- Dodavatelé (acet 321) 268 410
- prijaté zalohy (icet 324) 347 357
- dohadné ucty pasivni (et 389) 280 114
- jiné zavazky (Gcet 379) 1 0
Celkem 896 881

V roce 2019 se proti roku 2018 zvysily kratkodobé zavazky, které byly splaceny v roce
2020 (z toho nejvetsi zavazek cini 210.000 K& — za zemni prace pro chatu v
Cernolicich). U pfijatych zaloh se jedna o ptijaté zalohy na sluzby spojené s ndjmem.

Vékova struktura zavazka z obchodnich vztaht
(adaje v tis. K¢)

Po splatnosti
Do
i - 91-180 181-360 2 roky a
Rok Kategorie splatnosti 0-90 dni L it 1-2 roky vi:z Celkem
2018 Kratkodobé 268 0 0 0 0 0 268
2019 Kratkodobé 410 0 0 0 0 0 410

Zavazky k podnikiim ve skupiné a spfiznénym osobam
(daje v tis. K&

Subjekty Stav k 31.12.2018 | Stav k 31.12.2019
dcerina spole¢nost —DOB-Invest Plus s.r.0. pajcka v&. nezapl. aroku 3 500 0
sesterska spolecnost — DIMAN s.r.o. puj¢ka v&. nezaplacenych Giroku 1 450 1450
¢lenové organt — kratkodoba pujcka véetné nezaplacenych droku - -
akcionafi — dlouhodobd pujcka 4100 4 500
akcionafi — drzitelé dluhopisu 40 000 40 000
Zavazky celkem 49 050 45 950
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Priloha k Gc¢etni zavérce za rok 2019

3.8. Piechodné ucty pasiv

Spolecnost Uctuje o nakladech a vynosech v ¢asové a vécné souvislosti. Vyznamnou
polozkou pfechodnych G¢th pasiv jsou vynosy pristich obdobi, které slouzi k ¢asovému
rozlieni vynost spole¢nosti. Jde zejména o predplacené najemné na budouci obdobi.
Tyto vynosy ¢inily 282 tis. K¢ v r. 2019, resp. 340 tis. K¢ v roce 2018.

Déle jsou to pak i vydaje pristich obdobi - jedna se o naklady roku N, které nam byly
vyfakturovany od dodavateli v roce (N+1) — teplo, telefonni poplatky a vyactované
sluzby — celkem 399 tis. K¢ v roce 2019, v roce 2018 pak 230 tis. K¢.

3.9. ZavazKky z titulu ruceni neevidované v rozvaze

Spole¢nost ru¢i za uvéry nékterymi vlastnimi nemovitostmi, zdstavy jsou zapsané
v katastru nemovitosti.

3.10. Vynosy z bézné ¢innosti podle hlavnich ¢innosti

(tdaje v tis. K&

Stav k 31.12.2018 Stav k 31.12.2019

tis. K& % tis. K& %
Trzby z prodeje zbozi 0 0,00 0 0,00
Trzby z prodeje bytovych a nebytovych jednotek 16 0,12 3 0,03
Trzby z podnajmu a sluzby spojené s ndjemnym 7229 54.90 7 134 79.49
Trzby z inzenyrské ¢innosti v investi¢ni vystavbé 0 0.00 0 0,00
Trzby z prodeje dlouhodobého hmotného majetku 4 350 33,04 0 0,00
Smluvni pokuty a penéle 0 0,00 0 0,00
Jiné provozni vynosy 71 0.54 94 1,05
Vynosové uroky a ostatni finanéni vynosy 1501 11,40 1 744 19,43
Celkem 13 167 100,00 8 975 100,00

Spole¢nost se zabyva vystavbou bytovych domd, po jejich kolaudaci vétsinu bytovych
a nebytovych jednotek prodava. Dalsi béZnou ¢innosti spole¢nosti je pronajem bytovych
a zejména nebytovych prostor vcetné souvisejicich sluzeb a inZenyrskd cinnost
v investi¢ni vystavbe.

Struktura vynost je v jednotlivych letech vyznamné ovlivnéna dokoncenim staveb
bytovych domi a prodejem jednotlivych bytovych a nebytovych prostor. Vzhledem
k této skutec¢nosti je srovnani vynosu v jednotlivych letech v procentech zavadéjici.

3.11. Vybrané ukazatele k 31.12.2019 v tis. K¢

Vyse splatnych zavazku pojistného na soc. zabezpeceni a prispévku na statni

politiku zaméstnanosti za rok 2019 v roce 2020 42
Vyse splatnych zavazki vefejného zdravotniho pojisténi za rok 2019 v roce
2020 18

Vyznamné transakce se spiiznénymi stranami: vSechny transakce s Ing.
Danielem Havlikem, CSc. (spfiznéna osoba), byly uzavieny za béznych trznich
podminek — viz také zprava ovladané osoby (DOB Invest a.s.)

- vztah k spfiznéné strané predseda predstavenstva
- druh transakce — pronajem prostor spole¢nosti 108
- uroky z dluhopist 900
- uroky z pujcek 101
- cestovné (naklady na PHM) 29
Celkové naklady na odmény statutarnimu auditorovi:
- naklady za povinny audit Gc¢etni zavérky za rok 2019 47
- naklady za jiné ovéfovaci sluzby 0

DOB-Invest a.s. 11




Priloha k ucetni zavérce za rok 2019

3.12. Tvorba rezerv

Danové rezervy

Vytvofena rezerva na opravu ve vysi 2,8 mil. K¢ v roce 2018 byla zrusena.

V roce 2019 zadné rezervy nebyly vytvoreny.

Nedarnové rezervy

V letech 2018 a 2019 nebyly vytvoteny zadné nedanové rezervy.

DOB-Invest a.s.
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Priloha k ucetni zavérce za rok 2019

4. ZAMESTNANCI, VEDENI SPOLECNOSTI A STATUTARNI ORGANY

4.1. Osobni naklady a pocet zaméstnancu

Primérny pocet zaméstnanct a ¢leni vedeni spole¢nosti a osobni naklady za roky 2018
a 2019 jsou nasledujici:

2018
(daje v tis. K¢)
Pocet | Mzdové | Socidlni a Ostatni Odmény Osobni naklady
niaklady | zdravotni naklady statutdrnich celkem
zabezpeceni a dozor¢ich
organu
Vedeni spole¢nosti 3 240 86 48 - 374
Ostatni zaméstnanci 3 1266 464 81 - 1811
Ostatni ¢lenové organu 1 - - - E -
Celkem 7 1 506 550 129 0 2185
2019
(daje v tis. K¢)
Pocet | Mzdové | Sociilnia Ostatni Odmény Osobni naklady
niklady | zdravotni naklady statutarnich celkem
zabezpeceni a dozorc¢ich
organu
Vedeni spolec¢nosti 3 240 86 48 - 374
Ostatni zaméstnanci 3 1333 481 81 - 1 895
Ostatni €lenové organi 1 - - - - -
Celkem 0 1573 567 129 0 2269

DOB-Invest a.s. 13




Priloha k ucetni zavérce za rok 2019

5. UDALOSTI, KTERE NASTALY PO DATU UCETNI ZAVERKY

Po datu Gcetni zavérky vypukla ve velké &asti svéta epidemie koronaviru. V CR byl dne
12.3.2020 vyhlasen nouzovy stav, ktery bude trvat pravdépodobné do konce dubna.
Jeho soucasti je fada vladnich omezeni véetné nuceného uzavieni mnoha provozoven.
Lze ocekavat hlubokou ekonomickou krizi. Vlada pripravuje podpory podnikatelt
zasazenych omezenimi, ale jejich rozsah a vyuzitelnost zatim nelze posoudit. Stejné tak
nejde odhadnout konkrétni dopad krize na jednotlivé spole¢nosti. Nicméné pro DOB-
Invest a.s. by nemél byt bezprostiedni dopad vyznamny. Nékolik ndjemct sice muselo
své provozovny uzaviit (darkové pfedméty, obleceni, fitness, wellness), jiné musely
zaviit restauracni provoz, ale rozvazeji jidlo na objednavku (pizzerie) nebo presly jen do
rezimu ,,prodejna” (vinotéka). Najmy jsou zatim fakturovany beze zmény. Ndjemci byli
vyzvani k uhrazovani najmu dle svych moznosti, coz se vétSinové déje, a lze
predpokladat, ze pripadné dluzné najemné doplati do konce roku. Komplikované;si
situace muze byt u dcefiné spole¢nosti DOB-Invest Servis s.r.o., kde jejim ndjemcem je
provozovatel velké restaurace a hotelu, a ndjem tvori jediny pfijem spole¢nosti. Zde
bude paralelné probihat jednani s financujici bankou, aby piipadny odklad plateb
najemného byl kompenzovan odkladem splatek avéru.

Podpis statutarniho organu:

funkce predseda predstavenstva
jméno Ing. Da%l;}av'lik, CSc.
podpis

V Praze 27. biezna 2020
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PREHLED O PENEZNICH TOCICH

os: 1.1.2019 oo, 31.12.2019

v tisicich K&

Obchodni firma nebo jiny ndzev Géetni jednotky

DOB - Invest

Sidlo nebo bydlisté Géetni jednotky
a misto podnikani, lisi-li se od bydlisté

Za Miynem 2
lc 2 5 1 o 1 9 0 1 . .b ...........................
2229
otisk podaciho razitka e e e S R . . ../ 7800 5185 2 0108 5305006 000,018 1008 v Goirmis .8
o
- + ' . 3 3
P PREHLED O PENEZNICH TOCICH &islo Skutecnost v etnim obdobi
(CAECLOW) T sledovaném minulém
P. Stav penéznich prostredki a penéznich ekvivalentd na zagatku G&. obdobi 001 +1 784 +19 765
Pen&2ni toky z hlavni vydsleEné Einnostl (provozni &innost)
z Ugetni zisk nebo ztrata pred zdanénim 002 -4 339 -240
Al Upravy o nepenézni operace Al l4osAdG 003 +4 “1 +5 099
Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zustatkové ceny prodanych stalych aktiv
A1, 004
Umorovani opravné polozky k nabytému majetku (+/-) +3 545 +3 851
A.12. |Zména stavu opravnych polozek, zména stavu rezerv 005 =125 -1785
A1.3. |Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv (/+) 006 +10 +1727
A.1.4. | Vynosy z dividend a podilii na zisku (-) (s vyjimkou investiénich spol. a fondu) 007
Vyuétované nakladové droky (s vyjimkou Groku zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého
A15. | majetku) (+) 008 +1211 +1 226
Vyuétované vynosové Uroky (-) !
A.1.6. | Piipadné pravy a ostatni nepenézni operace } 009 +80
As Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdanénim a zménami pracovniho kapitalu 7 010 +302 ‘4 859
(Z+A1) Z+A.
A2. Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu i 011 +87 -883
2.1.4..+A.24.
Zména stavu pohledavek z provozni &innosti (+/-), aktivnich Gétt éasového
A2.1. 012 - -
. rozlieni a dohadnych Géta aktivnich 165 182
Zména stavu kratkodobych zavazku z provozni €innosti (+/-), pasivnich Géta
2.2, 1 -,
ALg €asového rozli$eni a dlouhodobych Géta pasivnich s +255 357
A23. |Zména stavu zasob (+/-) 014 -3 -344
A4 Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho 015
""" | do penéznich prostiedki a ekvivalentl
A Gisty penézni tok z provozni &innosti pred zdanénim (A*+ A.2.) k)] o8 +389 +3 976
Vyplacené uroky s vyjimkou Groku zahrnovanych do ocenéni diouhodobého
wa [P il ! 017 -2 953 -2 599
majetku(-)
A4, Pfijaté tiroky (s vyjimkou investiénich spol. a fondd) (+) 018 +1 741 +1 363
Zaplacena dan z pfijma a za domérky dané
LB 1
AS: | 2 minuid obdobi (- 019 +0 +174
AT. Pijaté diviendy a podily na zisku (+) | ,(}.2.1
A*** | Cisty pend2ni tok z provozni &innosti (A**+ A.3.+ A.4.+ A5.+ A.7.) A A A e | 022 -823 +2 914
PendZni toky z investiEni &innost
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 023 -1 042 -7 993
B.2. | Pfijmy z prodeje stalych aktiv 024 +0 +4 350
B.3. Pujeky a Uvéry spfiznénym osobam 025 +3 100 -15 750




p— PREHLED O PENEZNICH TOCICH &islo Skutecnost v GCetnim obdobi
{GASECFLOW) il sledovaném minulém
B | Gisty penézni tok vztahujici se k investiéni &innosti (B.1.+ B.2.+ B.3) 1 s Boy Big] L 026 +2 058 -19 393
Pendzni toky z finantnich Sinnosti
Dopady zmén dlouhodobych z&vazku, popr. takovych kratkodobych zavazku, které spadaji do oblasti

% R 7 -, -
= finanéni €innosti (napf. nékteré provozni Uvéry) na penézni prostiedky a ekvivalenty g 2782 1502
c.2. Dopady zmén viastniho kapitalu na penézni prostredky a na penézni ekvivalenty C.21-C26 028
c.21 Zvyseni penéznich prostfedkl a penéznich ekvivalentl z titulu zvySeni zakladniho kapitalu, emistniho 029

" | azia, ev. rezervnich fondi véetné slozenych zaloh na toto zvySeni (+)
C.2.2. | Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spoleénikim (-) 030
C.2.3. | Daldi vklady penéznich prostfedki spoleénikl a akcionafi 031
C.2.4. | Unrada ztraty spoleéniky (+) 032
C.2,5. | Pfimé platby na vrub fondi (-) 033
C26 Vyplacené dividendy nebo podily na zisku véetné zaplacené srazkové dané vztahujici se k témto 034

| narokuim a véetné finanéniho vyporadani se spoleéniky v. o. s. a komplementafi u k. s. (-)
c** | Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti (C.1.+ C.2.) b 85 -2 782 -1 502
F. Cisté zvysent, resp. snizeni penéznich prostiedki (A***+ B***+ C***) e -1547 -17 981
R. Stav penéznich prostfedki a penéznich ekvivalentti na konci obdobi (P+F) pir| 937 +237 +1784

Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je Géetni jednotkou nebo statutarniho organu Uéetni jednotky, pozndmka

Sestaveno dne:  27.3.2020
Pravni forma  akciovd spole&nost
Gcetni jednotky:
Pfedmét podnikani:
Developerska Sinnost
Prondjem a spréva nemovitosti

Pozn.:

Ing. Daniel HAVLIK,CSc.




PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

( Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni jednotky
il LR AL 0. B POR e oL
a.s.
os 1.1.2019 T O ALILLE
Sidlo nebo bydiisté Géetni jednotky
v tisicich K¢ a misto podnikant, lisi-li se od bydlisté
P D e Men2 ...
25229
L otisk podaciho razitka L - - o - vcsiae hon cie oo inin iovaiais biamaie s ¢ e o aininie a0 o minie
Oznag. PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU .éiSIO St wesn o
fadku sledovaném I minulém
A Zékiadn kapltdl zapsany v obchodnim rejstiku (@ty 411, 491) : i
Al | Potatetni zistatek S irs ot 001 +15 000 +15 000
A2. | 2ZvySeni 002
A3. Snizeni 003
A4, Koneény zustatek 004 +15 000 +15 000
B. Zékiadn/ kaphsl nezapsany (iet 419) i = Skl
B.1. Pocatecni stav S G&et 419 005
B.2. 2Zvyseni 006
B3. Snizeni 007
B.4. Koneény zustatek 008
C. Zékiadini kaphtl A. +/- B. se zohlednbnim Gt (-)252 A R )
CA. | Pocatedni zistatek A. +/- B. AT 009 +15 000 +15 000
ca Pocate¢ni zstatek vlastnich akcil a viastnich obchodnich podilt (-252) 010
C.3. 2Zvyseni stavu UCtu (-252) 011
C4. Snizeni stavu Gétu (-252) 012
C.5. Koneény zustatek Uctu (-252) 013
C6. | Koneény zistatek A. +/- B. se zohlednénim Uétu (-)252 i 014 +15 000 +15 000
it e D. Agio (et 412) R e s
D.1. Pocateéni zUstatek ot 412 015
D.2. 2Zvyseni 016
D3. Snizeni 017
D.4. Koneény zustatek 018
EWM(M“’) o b eatthat o oS e TR Bl :
E1. | Pogéteéni zistatek e 019 +6 388 +6 388
E2. 2Zvyseni 020
E3. Snizeni 021
E4. Koneény zustatek +6 388 +6 388
F. Rozally z precendnf nezahmuté do vy W 5
F1. | Pogateeni zistatek ity 410 AR T o +9 649 +10 019
R2 2Zvyseni 024
F3. |Snizeni 025 +884 +370
F.4. Koneény zustatek 026 +8 765 +9 649
G. Rezervni fondy (et 421, 422) e :
G.1. | Pogatedni zistatek ST 027 +743 +743
G2 Zvyseni 028
G.3. Snizeni 029
G4 Koneény zistatek 030 +743 +743
H.1. Pocateéni zGstatek Gity 423, 427 031
H.2. Zvyseni 032
H.3. Snizeni 033
H.4. Koneény zustatek 034




L1 Pocéteéni zlstatek

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Skute€nost v (€etnim obdobi

+112

il

17/

g, 43 035 +11 217
12. | zvyseni 036
13.  |Snizeni 037 +240
14, | Koneény zistatek 038 +10 977 +11 217
JA. | Potatetni zistatek G, 1 039 +0
J2. | zvyseni 040
i 2 Snizeni 041

Konecny zlstatek

K.1. Pocatecni zistatek

X1 +X.2. - X3

et 426 i
K.2. Zvyseni 044
K3. |Snizeni 045
K4. Koneény zustatek 046

:

L1. | Pogateéni zistatek 047 =240
L2, |zvyseni 048
L3. |Snizeni 049 +4 099 +240
L4, Koneény zustatek 050 -‘ 339‘ | -240
M1. | Pogétedni zistatek led 051
M2. | Zvyseni 052
M3. | Snizent 053
M4. | Koneény zistatek 054
XA | Rolaatniaimtoiek C1.5C2 IDAAELPEL $ G & HA L1 S S0 PICT £ LY. + MA. b +42 757 +43 367
T A2 +B2.+C3.+D2 +E2 +F2, +G2 + H2. +12. +J2, + K2 +1.2 + M2, uae :
X8, |Soizeni A3.+B3+C4 +D3 +E3 +F3 +G3 +H3. +18. + U3+ K3 + 1.3, ¢ K3, $hi ‘ +610
X4. | Koneény zistatek 058 +42 757

Sestaveno dne:  27.3.2020

Pravniforma  akclovd spoleEnost
Ucetni jednotky:

Ing. Daniel HAVLIK,CSc.

Predmét podnikani:
Developersks ¢innost
Prondjem a spréva nemovitosti

Pozn.:




Zprava ovladané spole¢nosti DOB-Invest a.s., Za mlynem 2,
252 29 Dobrichovice o vztazich mezi ovladajici a ovlidanou osobou za ticetni obdobi
2019 zpracovana v souladu s ustanovenim § 82 a nasl. zdkona ¢. 90/2012 Sb. (zikon o
obchodnich spole¢nostech a druzstvech)

I. Vymezeni vztahu

Osoba ovladajici:
Ing. Daniel Havlik, CSc., Za Mlynem 888, 252 29 Dobtichovice, nar. 1.9.1961

Osoba ovladana:
DOB-Invest a. s., Za Mlynem 2, 252 29 Dobiichovice, IC: 25101901

Osoba ovladana je vlastnéna osobou ovladajici z 90%.
Ovladani je uskute¢tiovano zejména piimym zpusobem prostiednictvim hlasovacich prav
vykonavanych na valné hromadé, v ramci obchodniho vedeni predstavenstva spole¢nosti.

I1. P¥ehled uzavienych smluv

DOB-Invest a.s. dlouhodobé vyuziva ¢ast objektu byvalého mlyna ¢p. 888 a ¢p. 2
v Dobtichovicich jako kancelaiské prostory na zakladé standardnich najemnich smluv s Ing.
Havlikem, resp. manzeli Havlikovymi.

Ing. Havlik, resp. manzelé Havlikovi, dlouhodobé poskytuji spole¢nosti DOB-Invest
a.s. zdroje na financovani podnikatelskych aktivit spole¢nosti, tj. ptjcky za obvyklych trznich
podminek — aktudlné s irokem ve vysi 4,50 % p.a. (sazba platna v roce 2019). Uroky byly
v¢as splaceny ve stanovené vysi (mési¢né). V roce 2012 manzelé Havlikovi transformovali
¢ast své pujcky do nakupu dluhopist spole¢nosti s urokem 4,5 % a splatnosti 15 let.

DOB-Invest a.s. vytctovala v roce 2019 Ing, Havlikovi prondjem vozu pro osobni tcely
ve vysi 28.611,26 K¢. X

Z4adna dalsi jednani ohledn& majetku na popud nebo v zajmu ovladajici osoby, které by
piesahovalo vice nez 10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby (3.8 mil. K¢), nebyla u¢inéna.
BéZna ¢innost spole¢nosti — prodej zbozi (nemovitosti uréenych k prodeji) tfetim osobam —
neni piedmétem této zpravy.

I11. Dalsi ovladané osoby osobou ovladajici
Ing. Havlik je osobou ovladajici v dalSich spole¢nostech:

a) DOBRICH s.r.0.
b) DIMAN s.r.o.




DOB-Invest a.s. piefakturovala spole¢nosti DOBRICH s.r.o. vroce 2019 udrzbu
domény za 363 K¢&. Spolecnosti DIMAN s.r.o. vyfakturovala ndjemné a udrzbu domény
v celkové vysi 35.363 K¢.

DOB-Invest a.s. uhradila spole¢nosti DOBRICH s.r.o. 16.000 K¢& za inzerci v ¢asopisu
Kukéatko. Spole¢nosti DIMAN s.r.o. pak uhradila Groky z pajcky v celkové vysi 49.554,28
K¢.

IV. ZAVER

Kromé vyse uvedenych smluv nebyly ucinény zadné jiné pravni ukony v zdjmu
ovladajici osoby. Z vySe uzavienych smluv nevznikla spole¢nosti DOB-Invest a.s. Zadna
nevyhoda ani majetkova Gjma.

DOB-Invest a.s.
Ing. Daniel Havlik, CSc.
predseda piedstavenstva

V Praze dne 27.03. 2020 %MI




