Vyrocni zprava 2019

spolecnosti

Dolfin Real Estate, s.r.o.

IC: 269 79 314



Obsah

I.  Zakladni identifika¢ni Gdaje o spole¢nosti
II. Hodnoceni u¢etniho obdobi 2019 jednatelem spolec¢nosti
[1I. Rozhodnuti o rozdéleni hospodarského vysledku za rok 2019

Piiloha vyro¢ni zpravy:

1. Zprava auditora

2. Vykaz ziskt a ztrat v plném rozsahu — statni vykaz
3. Rozvaha v plném rozsahu — statni vykaz

4. Priloha k ro¢ni zavérce

5. Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami.



L. Zakladni identifikacni idaje o spolecnosti:

Obchodni jméno: Dolfin Real Estate, s.r.o.

Sidlo spole¢nosti: Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2

Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym

IC: 26979 314

Den vzniku spole¢nosti: ~ 22. srpna 2005

Zakladni kapital: 200.000.- K¢

Spisova znacka: vedena u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 326593

Pifedmét ¢innosti:
- prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Statutarni organ — jednatel:

Jednatel: CHARLES HENRI NORBERT DE GIRAUD D*AGAY
Jednatel: RAPHAEL FRANCOIS FREDERI BOUSSIER
Jednatel: Mueron Jamay Investments, s.r.o.

Jednatel: Gemelli Holding, s.r.o.



II. Zprava jednatele o podnikatelské ¢innosti spole¢nosti
za Uletni obdobi rok 2019

Podnikatelské aktivity spolecnosti Dolfin Real Estate, s.r.o. se v priibéhu roku 2019 zaméfily
na spravu dlouhodobého finan¢niho majetku.

Ve spole¢nosti nenastaly zadné udalosti po rozvahovém dni, které by ovlivnily G¢etni
zaverku k datu 31.12.2019.

Spole¢nost bude v dalsim G¢etnim obdobi dale pronajimat nemovity majetek.
Spolecnost nevyvijela v roce 2019 zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.
Spole¢nost nema ke dni 31.12.2019 zadnou organizacni slozku v zahraniéi.

V roce 2019 nevyvijela spole¢nost Zadnou aktivitu v oblasti Zivotniho prosttedi.
Spole¢nost nenabyla vlastni podily.

—

o B L o

IIl.  Rozdéleni hospodafFského vysledku za rok 2019

Hospodaisky vysledek za rok 2019 je ztrita ve vy3i - 425 120 tis. K&. ktery bude
ucetné preveden na Gcet neuhrazené ztraty minulych let.

V Praze dne 30. 6. 2020

jednatel spole¢nosti



ROZVAHA

v plném rozsahu

ke dni

31.12.2019

(v celych tisicich K&)

Obchodnl firna nebo jiny
nazev ucetni jednotky

Dolfin Real Estate, s.r.o.

“Sw'dlo bydlisté nebo misto
podnikani ucetni jednotky

Ic Vratislavova 26/16
Zpracovano v souladu s vyhlagkou 26979314 12800 Praha 2_, Vysehrad
¢.500/2002 Sb., ve znéni pozdéjich predpisy
oznat. AKTIVA fad. BézZné ucetni obdobi Minulé uc.obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
1 2 3 4
AKTIVA CELKEM (7. 02403 +37+74)| 001 526 564 526 564 1 058 630
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 002
B Stala aktiva (7. 04+14+27)| 003 43 558 43 558 14 700
B. Diouhodoby nehmotny majetek (7. D5 az 13)] 004
B. I Nehmotné vysledky vyvoje 005
Qcenitelna prava 006
Software ] 0_0? S - - )
Ostatni ocenitelna prava . B [ 008 7 |
Goodwill N . 009
Ostatni frjlnuhodnbryﬁr;;e;momg majetek 010
5n§kﬁn;{té’£lbh7na diouhadaby nehmatny majetek a 011
[nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek il A e AN, Qs i EEL T ) el e U
Poskytnuté zaiohy na dlouhodoby nehmotny majetek 012
Nedokoniée;u'r alouh;doby nehmotny majetek 013 i
B. Il Diouhodoby hmotny majetek (F. 152z 26)f 014
B. !l Pozemky a stavby 015
Pozemky 016 : N S
Stavby - 017 )
Hmotné mc_nnlé vé_ua je]lc_h soubory 018
7 Oceﬁov;:i &di] k nabytému majetku 019
V bgi;n;d!ouhndoby hmotny majetek 620
7Péstilelské ce[kytrvél\,‘ch porostu I 021_ [ — ]
: Dospéla zvifata a jejich skupiny 022 —+
Jiny dlouhodoby hﬁct;y r?vajétek 023
I_:os_kylﬁu.tg zalohy na diouhodoby hmotny majetek a 70;4
nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek o Ll B e A ]
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025
7 Nedokonceny dIc;uhordob)':him;Jlny majetek . 026 - I
B. Il Diouhodoby finanéni majetek (. 28 az 36)| 027 43 558 43 558 14 700
B. 1l Padily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 43 558 43 558 14 700
Zapujcky a uvéry - oviadana nebo ovladajici osoba 029
Padily - podstatny viiv 030
Zépujéky a uvéry - podstatny vliv i (;H
.Oslatm dlouhodobé cenne papin-‘.y a padi-ly 032
Zapujcky a uvéry - ostatni - 033
-Osialni diouhodoby finantni majetek (;?;;
.Jiny'_;llouhoﬁ&;y finanéni majetek — Ei 77777 7 I
Paoskytnute zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 7036 i ﬁﬁ-




oznat AKTIVA P B&Zné tetni obdabi Minulé 4& obdobi
Brutio Korekce Netto N‘:'“
1 2 3
c Obézna aktiva (.38 + 46+ 68 + 71)| 037 483 006 483 006 1043 930
(ol Zasoby (f. 392z 45)) 038
Cl 1 Material 039
2 gledokonéené vy'froba"a polotovz;r.y - - 040
3 Wrobk.y.a ;zboz-i ) 04i
31 |vrooky e '
3 2- E ijoZi 7 7 ) 7 043 - - B -
B 4 7 I‘v;a_da a éslatr;i zvifata a jejich skupiny ! 04;
i 5_ ) -P-t:skymmé ze';loh;' ;;a’i.;t;yi - | 045
c.n Pohledavky (.47 a2 67)] 046 457 161 457 161 491 985
Cl 1 Dlouhodobé pohiedavky 047 455 897 455 897 444 756
" 1.1 |Pohledavky z obchodnich vatano I |
1. 2. |Pohledavky - oviddana nebo oviadaiici osoba 09| 450853 | | asossz | 433712 |
1.3 [Pohtedavky - podstatny vii N i R
1 4_ QdloZena :‘J_aﬁova' p(};@é\;k’a - - 35; I -
B 1. 5. |Pohledavky - ostatni B - 77(}752 o 5 044 a 7570;!-4 N E}ii
[ T8 ;;ah:ada:k;za spalec“;n‘r;yr - ] 053
1 52 |Dlounodobé poskytnuté zalony | | R oy
7?3‘7 Do;a_dné_GEZy aklivni__ o 0; I I e
1 54 |inéponkasvky 0s6| 5044 | s0e4a | 5084
cil 2 |Kratkodobe poh!-t.ac-i;ky - - 057 1264 1264 47 229
| ;T7 Pohleida‘vircy z ebchodn?c; ;I-Z;h;) ] _553 125 125 300
22 |Pohledavky-oiadandnebo oviadajiciosoba | oss| 1139 | | 1138 | ags21 |
2 3 |Pontedavky - podstatny viiv oo B I D '
2.4 Prohleda'vky - ostatni ) . 061 I 7 463
T?.rziaihlg‘lévky za spo#el‘:ni;(y - N _062
:? 4 ; é;é.iélnl ;abezpef:eni a zdravotni pojisténi - _ga_ . |
2 ;3 -F;;a'l - danoveé -por_lledavky - 7076; )
2. 4.4.|Kratkodobe poskytnuté zalohy o Jees| - - . .
2 45 |Dohadné ucty akivei 066 I
2.4 6.- Jiné_p;-uhledévky | E L - B 1 7 408
C. i Kratkodoby finanéni majetek (7. 68az 70)| 068 528 042
C 1 Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 069
. 2 Ostatni krétkordnbyiﬁn;l'rném majetek 7 ] d?ﬂ 528 042
C.lv Penéini prostiedky (i 7222 73)| 071 25 845 25 845 23 9803
CIv. 1 Pené#ni prostfedky v pokladné 072 130 130 130
2. |Pensani prostredky na utech o 25715 25715 23773
D Casové rozligeni aktiv (i. 75a277)] 074
D 1 Naklady pfistich obdobi 075
. _2 komple;]i nékiaéy pristich obdaobi | 576
3. ) Prijmy pﬁ's‘;tich (;h(;lnbi 077'?




aznac. PASIVA iag | SBYV béinérg (cet. obdobi Stav v minulég‘l Giéet. obdobi
PASIVA CELKEM (F. 79+ 100 +140) = £, 001| 078 526 564 1 058 630
A Vlastni kapital (7. 80 +B4+02 +95+98 + 99| 079 -42 059 383 062
Al Zakladni kapital {f.81a283)| 080 200 200
Al 1 Zakladni kapital 081 200 200
2 Vlastni podily (-) 082
3. |Zmeény zakiadniho kapitalu 083
Al Azio a kapitalové fondy (f.852291)| OB4 -2
Al 1 Azio 085
2 ' -Ka[;itélové- fondy 086 -2
2. 1.}Ostatni kapitalové fondy 087
2. 2.|Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku (+/-) 088 -2
2. 3.|Ocenavaci rozdily z precenéni pii preméndach obchodnich ko};ora;:i (+/-) 089 o
2. 4 [Rozdily z pieméa-'w obchodnich korporaci (+/-) 090 L B
2. 5. |Rozdily z ocenéni pfi preménach obchodnich korporaci (+/-) 091
ANl Fondy ze zisku (F.93az M4)| 092 20 20
AL 1 Ostatni rezervni fondy 093 20 20
2 Statutarni a ostatni fondy - 094
A IV Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) (f. 96 a2 97)| 095 382 843 44 084
AV 1 Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 096 382 843 44 084
7 2 Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) ) 097 o
AV Vysledek hospodafeni bézného Léetniho obdobi (+/-) 098 -425 120 338 758
AVI Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku (-) 099
B +C. Cizi zdroje (7. 101 +108)| 100 568 623 675 492
B Rezervy (F. 102 az 105)] 101
B. 1 Rezerva na duchody a podobné zavazky 102
2 Rezerva na da_ﬁ z_ p-Fi-]mu 103
<] éezervy podle zvlastnich pravnich predpisu 104
i 4. dstatni rezervy 105
c Zavazky (7. 107 +122)| 106 568 623 675 492
(ol Dlouhodobeé zévazky (f. 10822 121)| 107 561 252 668 271
Gl Vydané dluhopisy 108 60 000 60 000
1 Vym:énitélné dluhopisy - 109 - o
[ 1. 2 |ostatni dluhopisy o 60 000 60 000
2 Zavazky k Uvérovym institucim 111
i 3 VDIouhodobé prijaté zalohy - 112
4 Zévazky z obchodnich vztahu 13
5 Dlouhodobé sménky k uhradé 114
6 Zévaz;cy -_ovlédana' nebo oviadajici osoba 115 2 563 106 306
7. |Zavazky - podstatny viiv - 116
8 bdloéeny daniovy zavazek AT -
o |zavazky - ostatn : 118 o 498 689 501 965
0. 1 |zavazky ke spoleénikum e 1 \a98689 | 501 965
9 2 |Dohadné Géty pasivni __.120 @ :
9. 3.|Jiné zavazky 124 i -




Oznac PASIVA fad. Stav v bézném ucet. obdobi Stav v minulém ucet. obdabi
a b c 5 6
c.n Kratkodobé zavazky (. 12322 139)] 122 7371 7221
c.I 1 Vydané diuhopisy 123
T Vy;wé_nitelné dluho;;é.y - ) ) 124 o - N 7
1. & Dst;lﬁf d!uhoﬁisy o ) 125 _
) 2? 7 Za'vaz?yk uvé}ovym wrrlrstilucirr_'n - o 126
3 - Krélkodobé pFija!é zé_lor-ly 127
] 4 za\}azky #abchodnich vztahu i 128 253 357
é | Krélk;jobé sménky k lIraéé - 129
o 6_ Zé\;z;y - o@;;;ego-ovléd;fcﬁgsoba i 130
f N éa\:zky - podstatny \Ev - 131
o g Zé\;z;c;oétatﬂi_ a o - 132 7118 6 864
8 1727é§razlw_kce_;})c;leénik0m - - 133 i . 23; i : o -
B 2_ Eatkodogé finanéni vg.'rpomc;- o 134 : - : ]
8. _3 Eé:azky k za;nés_t;'lancum . 135 = 1; . 17;_
- E.Tiévazky ze sorcrzira'lr'l;;z;}n;preéer]_i a_zamn_ih-c-) pcjiéléﬂi 136 - - -
8 5?Q- d;ﬁc;é ;év;zky a Gota-n::e e 137 o T_ 737 )
| 8 6 |Dohagnéueypasini |1 ' S )
8 7 |uine zavazky - - 139 6844 | : 6844
D. Casoveé rozlideni pasiv (f. 14122 142)| 140 76
D 1 Vydaije pfistich obdobi 141 76
77;%\_/;;'105;1 ;ﬁén‘ch obdobi 142 ) L o
Sestaveno dne: 30.06.2020 Pravni forma Uéetni jednotky S.T.0.

Predmét podnikani ucetni jednotky: 3
] Y lsluzeb

Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych pro

/LDL.)Dez poskytovani jinych, nez zakladnich

Osoba odpovédna za sestaveni ucetni zavérky (jméno a
podpis)

Raphael BOUSSM

Statutarni organ ucetni jednotky (jméno a podpis)

jednatel //

)

a




WKAZ Z'SKU A ZTRATY Obchodni firma neba jiny

DRUHOVE GLENENI Mgy iuetntjednony
——ry ey Dolfin Real Estate, s.r.0.
_Sid\a bydl_\.ﬁté nebo misto
(v celych tisicich K&) podnikani (Eatni jednotky -
Vratislavova 26/16
Zpracavéno v souladu s vyhtaskou LC 12800 Praha 2, Vysehrad
& 500/2002'Sb., ve znéni pazdsjSich pledpist 26079314
Oznatent TEXT Cisla Skuteénost v Ui¢etnim obdabi
facku sledovanem minulem
1 2
I Tr2by z prodeje vyrobku a sluzeb o1
i Trzby za prode) zbozi 02
A Vykonovi spotieba 03 1590 2294
A1 Naklady vynaloZené na prodané zboZi 04
I A2 .Spotfeba materialu a energie ] 05
A3 |swmy ' % 1590 2294
B Zmena stavy zasob viastni Sinnosti (+/-) a7
C Aktivace (-) 08
D Osobni naklady 09 200 250
D1 Mzdové naklady 10 200 250
D2 -Na‘k!ady na sociaini zabu-azpeéeni‘-zc-jr_avo(r;\' pﬂ]lﬁté-m a ostatni naklady 11
D21 Néklady na socialni zabezpedeni a zdravotni pojisténi N sz
D22 |Ostatni néklaéi;‘ - - 13 N
E Upravy hodnot v provozni oblasti 14
E1 Upravy hodnat diouhodobého nehmeotného a hmotného majetku 15
E 1.1 |Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvéle’ 7 16
E1 ; l]prav:y r;dnm dlouhodobeho nehmoiného a hmotného majetku - docasné 17 § ]
I E2 Upravy hodnot zasob - - 18
E3 __L'Jpr_avy_h;not p-oi';i_ed;é-vek ) B 19
i Ostatni provozni wynosy 20 5543 730
1111, | Tr2by z prodaného diouhodobeého majetku 21
111 2.|Trzby z prodaného matenialu . o V 22
— Ermprovoz;u‘r;?;sy - : 23 5543 730
F Ostatni provozni naklady 24 5630 Al
FA1 Zustatkova cena prodaneho dlouhodobého majetku 25
F2 ] ;r;a:\} material - | 26
F3 Dané a poplatky - - . 27 3
F4 -Fiezervy v provozni oblasti 3 komplexni naklady pristich obdobi - 2?
i F5 ;Jaa;!é prov;z;\' naklady o 29 5630 594
* Provozni vysledek hospodafeni (+/-) 30 -1 877 -2411




Oznateni TEXT ?islo Skutecnost v ucetnim nbdobi
fadku
sledovaném minulém
1 2
v Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podity 3 97 266 158 767
IV 1 |Vynosy z podila - ovladana nebo oviadajici osoba 32 97 266 158 767
Iv.2 |Ostatni vy"ncs_\,-r z p;r;lu _ - ) ] 35 ¥ 7 i o 7
G Nakiady vynaloZené na prodané podily 34 2 000 20954
v Vynosy z ostatnihe dlouhodobeho finanénihe majetku 35
V 1 |Vynesy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - oviadana nebo oviadajici osoba 356
V2 Ostalns vync:;y;-;la;l;;-d.louhéd_c\_b-;) finanénino maj;léu - - 37 - B o
H Naklady souvisejici s ostatnim diouhodobym finanénim majetkem 38
VI Vynosové uroky a podobné vynosy 39 3830 2800
VI 1 |Wynosoveé uroky a podobngé vinosy - oviddana nebo a\dadapm osoba 40 3 830 2900
_VE Bstalm vynoscve]roky a podobné vyTosym - 7 7417 - ]
Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblast: 42
J Naktadové Uroky a podobné naklady 43 5646 6025
J 1. |Nakladove uroky a podobné naklady - oviddana nebo ovladauc. osoba 44 5648 5791
22 |Ostatni nakiadove droky a podobné naklady ' s | 2
Vi Oslatni finanéni vynosy 45 312 207 009
K Ostatni finanéni naklady 47 517 005 129
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) 48 -423 243 341 568
we Vysledek hospodafeni pred zdangnim (+/-) 49 -425 120 339 157
L Dari z ptijmi 50 399
a L 1.|Dan z piijma splatna 51 399
L 2 |Dan z pfijmu odlozena (+/-} 52
u Vysledek hospadafeni po zdanéni (+/-) 53 -425 120 338 758
M Prevod podilu na vysledku hospodareni spolecnikiim (+/-) 54
Vysledek hospodafeni za uéetni obdobi (+/-) 55 -425 120 338 758
* [Cisty obrat za ucetni obdobi 56 106 951 369 406
Sestaveno dne 30.06.2020 Pravni forma Géetni jednotky 5o

Predmet podnikani ucetni
jednotky

Pronajem nemovitosti, bytu a nebytovych prostor b

yg\/anl jinych, nez zakladnich slu

podpis)

Osoba odpovédna za sestaveni Gelni zavérky (jméno a

Raphael Boussier C—#

Statularni organ Uéetni jednotky (jmeno a podpis)

jednatel

LD

/C/



Dolfin Real Estate, s.r.o.

Priloha v acetni zivérce (nekonsolidovana)
Rok keoncici 31. prosince 2019
(v tisicich K¢&)

1. Charakteristika a hlavni aktivity
Vznik a charakieristika spolecnosti

Dolfin Real Estate, s.r.0. (,.spole¢nost™) vznikla 22. 8. 2005. Hlavnim piedmétem podnikani spoleénosti
je prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb.

Sidlo spolecnosti
Dolfin Real Estate, s.r.o.
Vratislavova 26/16
128 00 Praha 2 VySehrad
Ceska republika

Spisova znacka

C 326593 vedena u Mestského soudu v Praze

Identifikacni cislo

26979314

Statutdrni orgdn
Raphaél Boussier, Vratislavova 26/16, Vysehrad 128 00 Praha 2
Ing. Charles D'Agay, U Kanalky 1585/9. Vinohrady. 120 00 Praha 2
Mueron Jamay Investments,s.r.o., IC: 241 29 194, Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2

Gemelli Holding, s.r.o., 1C: 282 86 375, Vratislavova 26/16, Vysehrad. 128 00 Praha 2

Spolecnik
Gemelli Holding, s.r.o., IC: 282 86 375, Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2

Mueron Jamay Investments, s.r.0..1C: 241 29 194, Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2



Dolfin Real Estate, s.r.o.

Priloha v uéetni zavérce (nekonsolidovani)
Rok koncici 31. prosince 2019
(v tisicich K¢&)

Zmény v obchodnim rejsiviku
Dne 5.12.2019 doslo ke zméné sidla spole¢nosti z Anenska 3/2,Staré Brno, 602 00 Brno na
Vratislavova 26/16, VySehrad, 128 00 Praha.
Dne 7.12.2019 doslo ke zméné sidla jednatele a zaroven spole¢nika spolecnosti Mueron Jamay
Investments, s.ro., IC 241 29194 7z u Kanalky 1585/9. Vinohrady, 120 00 Praha 2 na
Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha.




Dolfin Real Estate, s.r.o.

Priloha v uéetni zavérce (nekonsolidovani)
Rok koncici 31. prosince 2019
(v tisicich K¢&)

o

Zakladni vychodiska pro vypracovani iéetni zavérky

Ugetnictvi spole¢nosti je vedeno a ugetni zavérka byla sestavena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb.,
o Ucetnictvi (dale jen zdkon o uletnictvi) a s vyhlaskou Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 300/2002 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona o Gcetnictvi, pro Gcetni jednotky, které
jsou podnikateli Gctujicimi v soustavé podvojného uetnictvi v platném znéni a Ceskymi acetnimi
standardy pro podnikatele v platném znéni,

Ucetnictvi respektuje obecné ucetni zasady, predeviim zasadu o ocefiovani majetku historickymi
cenami, zasadu uétovani ve vécné a ¢asové souvislosti, zasadu opatrnosti a predpoklad o schopnosti
Gcetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

Ugetnim obdobim je kalendaini rok 2019. Ugetni zavérka byla sestavena dne 13.8.2020.

Informace uvedené v bézném a minulém obdobi jsou srovnatelné.

Spole¢nost je klasifikovana jako mala ucetni jednotka.
Zasadni Géetni postupy pouZivané spole¢nosti
(a) Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek
Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je evidovan v pofizovaci cené. Dlouhodoby hmotny
majetek v pofizovaci cené do 40 tis. K¢ a dlouhodoby nehmotny majetek v pofizovaci cené
do 60 tis. K¢ neni vykazovan v rozvaze a je Uctovan do nakladi v roce jeho pofizeni.
Ocenéni dlouhodobého majetku vlastni vyroby zahrnuje primy materidl, pfimé mzdy a rezijni
naklady pfimo spojené s jeho vyrobou az do doby jeho aktivace.
Pro odepisovani pouziva ¢etni jednotka metodu tcetni odpisy = danové odpisy.
{(b) Dlouhodoby finanéni majetek
Dlouhodoby finanéni majetek predstavuje majetkové ucasti v ovladanych a fizenych osobéach
a osobach pod podstatnym vlivem.
Dlouhodoby finanéni majetek je Uétovan v pofizovaci cené. Porizovaci cena zahrnuje pfimé
naklady souvisejici s pofizenim, naptiklad poplatky a provize makléiim, poradcim, burzam.
Majetkové tc¢asti jsou k r
ozvahovému dni ocenovany pofizovaci cenou a v pfipadé docasného snizeni realizovatelne
hodnoty piislugné ucasti je tvorena opravnd polozka.
(¢) Kratkodobé cenné papiry a podily
K rozvahovému dni spole¢nost ocenuje kratkodobé cenné papiry k obchodovani redlnou
hodnotou. Zména ocenéni je v daném tcetnim obdobi zachycena ve vynosech, resp. nakladech
z precenéni cennych papirti a derivatd. V pfipadech, kdy nelze realnou hodnotu objektivné urcit,

jsou kratkodobé cenné papiry k obchodovani ocenény pofizovaci cenou. V pripadé docasného
snizenf realizovatelné hodnoty tohoto majetku vytvari spole¢nost opravnou polozku.
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(d) Stanoveni opravnych polozek a rezerv
Pohledavky
Spoleénost stanovi opravné polozky k pochybnym pohledavkam na zakladé vlastni analyzy
platebni schopnosti svych zakazniki a vékové struktury pohledavek.

(e) Pouziti odhadid
Sestaveni uéetni zavérky vyzaduje, aby vedeni Spolecnosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez
maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zdvazki k datu ucetni zavérky a na vykazovanou
vy&i vynosi a nakladl za sledované obdobi. Vedeni Spolecnosti je presvédceno, Ze pouzité
odhady a predpoklady se nebudou vyznamnym zptsobem lisit od skute¢nych hodnot v
naslednych uéetnich obdobich.

(f) Prepocty cizich mén
Spole¢nost pouZivé pro prepocet transakcei v cizi méné denni kurz CNB. V pritbéhu roku uétuje
spolec¢nost pouze o realizovanych kurzovych ziscich a ztratach.
Aktiva a pasiva v zahraniéni méné jsou k rozvahovému dni prepocitavana podle kurzu
devizového trhu vyhlaseného CNB. Nerealizované kurzové zisky a ztraty jsou zachyceny
ve vysledku hospodarenti.

(g) Uttovani vynos( a ndklada
Vynosy a naklady se a¢tuji ¢asové rozlisené. tj. do obdobi, s nimz vécné i ¢asové souviseji.

(h) Dan z piijmu
Dan z priymi za dané obdobi se sklada ze splatné dané a ze zmény stavu v odlozené dani.
Splatna dan zahrnuje odhad dané vypocteny z danového zakladu s pouZitim platné danové sazby
(dle zakona o danich z prijmi) a veskeré domeérky a vratky za minula obdobi.
Odlozena dan vychazi z veSkerych do¢asnych rozdild mezi G¢etni a danovou hodnotou aktiv a
pasiv, pfipadné dalsich docasnych rozdila (danova ztrata), s pouzitim ocekavané danové sazby
platné pro obdobi, ve kterém budou danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény.
O odlozené danové pohleddvce se uctuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, ze bude uplatnéna
v nasledujicich obdobich,

(i) Klasifikace zavazka

Spole¢nost klasifikuje ¢ast dlouhodobych zavazki, bankovnich tvérh a finanénich vypomoci,
jejichz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok vzhledem k rozvahovému dni, jako kritkodobé.
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(j)  SpFiznéné strany
Spiiznéné strany zahrnuji:

e Strany, mohou uplatiovat pfimo nebo nepfimo rozhodujici vliv u Spole¢nosti a
spoleénosti, kde tyto strany maji podstatny nebo rozhodujici vliv,

e strany, které piimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat podstatny vliv u spolecnosti,

o ¢lenové statutdrnich, dozoréich a fidicich orgdni Spoleénosti, nebo jeji mateiské
spole¢nosti a osoby blizké témto osobam, véetné podnik(, kde tito ¢lenové a osoby maji

rozhodujici vliv,
e dcefiné a pridruzené spolecnosti.
(k) Konsolidace

V souladu s ustanovenim § 62 odst. 2 vyhlasky & 500/2002 Sb. a ustanovenim § 22a odst. 3
zakona &. 563/1991 Sb., o G&etnictvi, nesestavuje spoleénost konsolidovanou dcetni zavérku.

4. Zména uéetnich metod a postupu

Spole¢nost nezménila ucetni metoda a postupy.
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. Finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek

Hodnota Hodnota
Majetkoveé ncasti Hodnotak 1/1/ Piirdstek +-  k31/12/2019 Kk 31/12/2018
Dolfin AM. s.r.o. 200 -- 200 200
Dolfin R.E — Beta, sro. 7 000 - 7 000 7000
Dolfin R E. - Epsilon. s.ro. * - - - -
Doltin R E. - Eta. sro. 2000 -2 000 -- 2000
Dolfin RE. — Gama. sr.o. 5500 - 5500 5500
Dolfin RE. -Tota. sro* = s s o
Dolfin RE — Kappa.sro * B E= S £
Dolfin R E. - Konévova, sro.* = - - -
Dolfin R.EE. - Theta. sro.* - - . -
Doltin R E — Zahiebska sr.o.* o o e -
Dolfin SK | sr.o -- 254 254 -
Doltfin Real Estate Invest, as = 12313 12313 =
Dolfin Real Estat Second Invest, a s -- 18 291 18 291 --
Celkem 14 700 28 858 43 558 14 700

*PC téchto financnich investic je mensi nez 100 K¢.
Neékteré spolecnosti ve skupiné maji v soucasné dobé kumulované ztraty, nicméné v ramci skupiny se
ocekava zisk v budoucich letech, tim se zakladni kapitdl dostane na uroveit finanéni investice.
Iejich soucasna trzni hodnota prevy3uje porizovaci cenu, 7 tohoto diuvodu nebyla v roce 2018 tvofend
opravna polozka k finanénim investicim.
V roce 2019 doslo k prodeji finanéni investice Dolfin R.E. — Eta, s.r.o.
Dale doslo k preméné spole¢nosti Dolfin Real Estate Fund. investiéni fond s proménnym zakladnim

kapitalem, a.s na akciovou spolecnost Dolfin Real Estate Invest a.s. a k pfeméné Dolfin Real Estate
Second Fund, investi¢ni fond s proménm'fm Zékladnfm kapiléx]em a.s. na akciovou spoleénosli Dolfin

odpmldajlu vySsi zakladmho kapnalu vkladanych spoleénosti. - e
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Dcefinné spoleénosti k 31.12.2019:

s Dolfin AM. s.r.o. sidlo Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2

e Dolfin R.E. — Beta, s.r.o. sidlo Vratislavova 26/16, Vy3ehrad, 128 00 Praha 2

e Dolfin R.E. — Epsilon, s.r.o. sidlo Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2

e Dolfin R.E. — Gama. s.r.0. sidlo Vratislavova 26/16. Vysehrad, 128 00 Praha 2

e Dolfin R.E. — lota, s.r.o. sidlo Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2

e Dolfin R.E. — Kappa, s.r.0. sidlo Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2

e Dolfin R.E. — Konévova, s.r.o. sidlo Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2
e Dolfin R.E. — Theta.s.r.o.sidlo Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2

e Dolfin R.E. — Zahiebska. s.r.o0. sidlo Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2
o Dolfin SK 1 s.r.o. sidlo Mostova 2, Bratislava — mestska ¢ast’ Staré Mésto 811 02
e Dolfin Real Estate Invest, a.s. sidlo Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2
e Dolfin Real Estate Second Invest, a.s. sidlo Vratislavova 26/16, Vy3ehrad, 128 00 Praha 2

6. Pohledavky a zavazky z obchodnich vztahi
Kratkodobé pohledivky z obchodnich vztahl ¢ini 125 tis. K& (2018 — 300 tis. K¢). Z toho je 41 tis. K¢
po splatnosti.
Kratkodobé zavazky z obchodnich vztahii ¢ini 253 tis. K¢ (2018 — 357 tis. K¢&). Zadné z téchto zavazki
nejsou po splatnosti.

e Jiné pohledavky a zavazky
Spolecnost eviduje jiné dlouhodobé pohledavky ve vysi 5 044 (2018 — 5 044 tis. K¢) jednad se zejména
o pohledavky z titulu prodeje investi¢nich akcii tretim osobam.
Spolecnost eviduje jiné kratkodobé pohledavky ve vysi 0 (2018 — 7 408 tis. K¢&) jednalo se o zadrZzné
z prodeje obchodniho podilu.
Jiné zavazky jsou v celkové hodnoté 6 844 tis. K¢ (2018 — 6 844tis. K&) primarné se jednd o zavazky
z titulu nevyplacenych urokt z dluhopisti.

Spole&nost nema zadné pohledavky a zavazky s dobou splatnosti del3i nez 5 let.
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8. Informace o spFiznénych osobach
(a)  Dlouhodobé pohledavky a zavazky spiiznénych osob ve skupiné

V dlouhodobych pohledavkach a zavazeich mezi spfiznénymi osobami jsou obsazeny nastedujici
zustatky G¢th tykajici se vztahl k podnikiim ve skupiné:

Pohledavka Pohledavka Zavazek Zavazek

Spoletnost k31/12/18 k 31/12/19 k 31/12/18 k31/12/19
Dolfin AM.sro. 2526 3310 - -
Dolfin Real Estate Second Invest. as. 103 206 6 655 7319 b
Dolfin Real Estate Invest. as. 93913 1 943 96 449 -
Dolfin R E - Beta. sro 23 840 38 505 - -
Doltin R.E. —Delta. s.r.o. -- == = =S
Dolfin R E. — Gama. sro 3462 26 458 -- -
Dolfin R E. — Epsilon. s.r.0. 50 800 61 030 - ==
Dolfin RE. - Eta, sr.o. - -- o= -
Dolfin R E. —Theta. s .o 254 306 - o
Senclin CZ.sro - - 2538 2563
DRE Zahiebska, sro 36 027 43 101 - =2
Manesov 86 s.r.0. 555 - - -
Dolfin R.E. — Konévova, sr.o 125129 98 484 - -
Dolfin R E. — lota. s.r.0. - 57 825 - .-
Dolfin R E. — Kappa. sr.o. -= 1 - .
Dolfin SK I sro -- 113234 -- --
_Celkem 439712 430 853 106 306 2563
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(b)  Kratkodobé pohledavky a zdvazky spiiznénych osob ve skupiné

V kratkodobych pohledavkéch a zavazcich mezi spiiznénymi osobami jsou obsazeny nasledujici
zastatky 0&ta tykajici se vztaht k podnikdm ve skupiné

Pohledavka Pohledavka Zavazek Zavazek

S k31/12/18 k3l k31/12/18 k31/12/19
Dolfin R.E. — Gama, s.r.o 1913 1139 “ %
Dolfin RE. - Eta, s.ro 37 606 - . -
Dolfin SK. | s.ro i s - 254
Celkem 393521 1139 - 254

9. Vlastni kapital
Vlastni kapital ¢ini -42 059 tis. K& (2018 — 383 062 tis. K&). V pribehu (¢etniho obdobi spoletnost
generovala ztratu ve vysi -425 120 tis. K& (2018 — zisk 338 758 tis. K¢&). Vedeni spolecnosti
piedpoklada thradu ztrity z budoucich ziskf. Utetni zavérka byla sestavena za pfedpokladu
nepietrzitého trvani spoleénosti.

Spole¢nost nenabyla vlastni podily.

10. Emitované dluhopisy

Nominalni hodnota Podet ks Hodnota k 1/1 Hodnota k 31/12/19
| K& 60 000 60 000 60 000

Spoleénost vydala emitované dluhopisy v hodnoté 60 000.tis. (2018 — 60 000 tis.), nakladovy
urok 8%. Splatnost dluhopist je 31.12.2027.

I1. Zavazky ke spoleénikim

a) Dlouhodobé zavazky ke spoleénikiim

Spolecnost Zavazky k 31/12/2019 Zavazky k 31/12/2018
Gemelli Holding. s.r.o. 245623 248 899
Mueron Jamay [nvestment. s.r.o0. 253 066 253 066

Celkem 498 689 501 965
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12.

13.

14.

16.

b) Kratkodobé zavazky ke spoleénikim

Spoleénost Zavazky k 31/12/2019 Zavazky k 31/12/2018
Dolfin SK | s.r.0. 254 -
Celkem ‘ 254 --

Zaméstnanci a vedouci pracovnici
Spole¢nost zaméstnava 2 osoby na dohody mimo pracovni pomér. V roce 2019 nebyly zaméstnanciim
vyplaceny odmény nebo vypujcky.

Zavazky k zaméstnancium
Zavazky k zamé&stnanctm ¢ini v roce 2019 17 tis. K& (2018 — 17 tis. K&) a zadné z téchto zavazki nejsou
po lhate splatnosti.

Stit — danové zavazky a dotace

Danové zavazky ¢ini 3 tis. K¢ (2018 —3 tis. K¢&) a jsou tvoieny z odvodu srazkové dané spojené se
mzdami. Zadné z téchto zavazki nejsou po hité splatnosti.

V roce 2019 spole¢nosti vznikla danova povinnost v hodnoté 0 tis. K¢ (2018 - 399 tis. K¢&).

Spoleénost nevznika titul pro uctovani odlozené dang.

Vynosy a naklady mimofadné svym objemem nebo pivodem

V ostatnich finanénich nakladech je vykdzana ztrata z premény spoleénosti Dolfin Real Estate Fund
investiéni spoleCnost s proménnym kapitalem, a.s. a Dolfin Real Estate Second Fund investi¢éni
spolecnost s proménnym kapitalem, a.s. na akciové spolecnosti ve vy3i 515 833 tis. K¢.

Pohledivky a dluhy, které jsou kryty véenymi zarukami
Nejsou takové.
Pohleddvky a zavazky nevykazané v rozvaze
Spolecnost nema pohledavky ani zavazky nevykdzané v rozvaze.

Vyznamnai naslednd udilost

K datu sestaveni u¢etni zavérky nejsou vedeni spole¢nosti znamy zadné vyznamné nasledné udalosti,
které by ovlivnily uéetni zavérku k 31.12.2019.

10
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30.6.2020

Datum: Podpis suum:ileﬁhn fvzicke oseby. Ktera je ucetni jednotkou
| - ,/

Raphael
i

”
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Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami za tGcetni obdobi 2019

Jednatel spoleénosti Dolfin Real Estate, s.r.o. se sidlem Vratislavova 26/16, VySehrad, 128
00 Praha 2, IC: 269 79 314 vypracovava tuto zpravu o vztazich mezi propojenymi osobami:

1. Osoby dotéené touto zpravou

a) spole¢nost Gemelli Holding, s.r.o., IC: 282 86 375
se sidlem Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2
osoba ovladajici

b) spoleénost Mueron Jamay Investments, s.r.o., IC: 24129 194
se sidlem Vratislavova 26/16, Vysehrad, 128 00 Praha 2
osoba ovladajici

¢) spolecnost Dolfin Real Estate, s.r.o., IC: 269 79 314
se sidlem Vratislavova 26/16, VySehrad, 128 00 Praha 2
osoba ovladana

d) osoby ovladané stejnou ovladajici osobou: nejsou takové osoby

2. Rozhodné obdobi

Tato zprava je zpracovana za U&etni obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019. Po celé toto
obdobi byla spole¢nost Gemelli Holding, s.r.o. ovladajici osobou s 50% hlasovacich prav na
ovladané osobé a spoleénost Mueron Jamay Investments, s.r.o., ovladajici osobou s 50%
hlasovacich prav na ovladané osobé.

3. Uloha ovladané osoby a zpUsob a prostfedky ovladani
Cinnost ovlddané osoby je zaméfena na spravu dlouhodobého finanéniho majetku.
Ovladajici osoby jsou jednateli ovladané osoby a spolec¢niky ovladané osoby.

4. Smlouvy a dohody mezi propojenymi osobami v rozhodném obdobi
V rozhodném obdobi nebyly mezi osobami ovlddajicimi a osobou ovlddanou uzavieny nove
smlouvy. V pfedchozich letech byly uzavieny mezi ovladajicimi osobami (véfitelem) a osobou
ovladanou (dluznikem) smlouvy o zapujcce:
- smlouva o zapujéce — spoleénost Mueron Jamay Investments, s.r.o. ze dne 10.6.2014,
splatna 2029
- smlouva o zapujéce — spolecnost Gemelli Holding, s.r.o.

4. Pravni ukony a opatfeni udinéné mezi propojenymi osobami vrozhodném obdobi a
jednani, ktera byla ucinéna na popud nebo v zajmu ovlddajici osoby nebo ji ovladanych
osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery pfesahuje 10% vlastniho kapitalu
ovladané osoby, zjisténého podle posledni Gcetni zavérky

V rozhodném obdobi nebyly uc¢inény zadné pravni ikony a opatfeni a zadna jednani, ktera by
byla u¢inéna na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, ktera se
tykala majetku, ktery pfesahuje 10% vlastniho kapitalu oviddané osoby, zjisténého podle
posledni G¢etni zavérky. ' wmr I



5. Posouzeni vzniku Gjmy
V Géetnim obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 nevznikla ovlddané osobé v dusledku vlivu

ovlddajici osoby ?4dna ujma. Vztahy mezi ovladajici a ovlddanou osobou nebyly
uskuteériovany tak, aby kterékoli ze smluvnich stran pfina3ely vyhody &i nevyhody.

6. Zavér
V této zpravé o vztazich mezi propojenymi osobami jsou uvedeny pouze tdaje, které netvori

obchodni tajemstvi.
Zprava byla vypracovana jednatelem spolecnosti, jako jejim statutarnim organem dne 31. 3.

2020.
Zprava se stane prilohou Vyrocni zpravy spole¢nosti Dolfin Real Estat f{o/}a rok 2049.

V Praze dne 31. 3. 2020
e



