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Utetni jednotka: Vychodoéesky realitni fond s.r.o.

ZPRAVA NEZAVISLEHO

AUDITORA

o ovéFeni vyroéni zpravy a ucetni zavérky k 31.12.2023

Pfijemce zpravy:

Ov¢éfovany subjekt:
Obchodni firma (nazev):
Sidlo:

IC:

Zprava je urena pro vedeni uéetni jednotky a spolecniky

spole¢nosti ,,Vychodocesky realitni fond s.r.0.“

Vychodocesky realitni fond s.r.o.
Sedlackova 433, Polabiny, 530 09 Pardubice
175 88 146

Ovéfeni udetni zavérky této ucetni jednotky provedl:

Auditor:

Sidlo:

Opréavnéni auditora KA CR:
IC:

Pfilohy ke zpravé auditora:

Pouzité piedpisy:

Postup ovéfovani:

Ing. Ludék Pelcl, daiiovy poradce a auditor
Kunéticka 105, 530 09 Pardubice

¢. 1705

486 06 855

Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu. Rozvaha v plném
rozsahu. Pfiloha k ucetni zavérce.

Z3akon ¢. 93/2009 Sb., o auditorech.

Mezinarodni auditorské standardy a Aplika¢ni doloZky
Komory auditori CR k ISA 700 — formulace vyroku a
sestaveni zpravy auditora k ucetni zaveérce a ISA 720
povinnosti auditora tykajici se ostatnich informaci.

Mezinarodni auditorské standardy pozaduji naplanovani
a provedeni auditu tak, aby auditor ziskal pfiméfené
ujisténi o tom, Ze ucetni zaveérka neobsahuje vyznamné
nespravnosti. Ovéfeni Uplnosti a prikaznosti ¢astek a
informaci uvedenych v ucetni zavérce a posouzeni
spravnosti a vhodnosti u¢etnich postupi a vyznamnych
odhadi u€inénych vedenim tucetni jednotky pfi jejim
sestaveni. Auditorské postupy byly provedeny
vybérovym zplisobem sohledem na vyznamnost
vykazovanych skute¢nosti.




Ucetni jednotka: VychodoCesky realitni fond s.r.o.

Vvrok auditora:

Provedl jsem audit pfiloZené ucetni zavérky spole€nosti Vychododesky
realitni fond s.r.o., (dale také ,,Spolecnost) sestavené na zéklad¢ Ceskych
udetnich predpist, ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2023, vykazu zisku a
ztraty za rok (UCetni obdobi) koncici 31.12.2023 a prilohy této ucCetni
zaveérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a
dal3i vysvétlujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v piloze
této uCetni zaveérky.

Podle mého nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv
a pasiv spolecnosti Vychodocesky realitni fond s.r.o. k 31.12.2023 a
nakladii a vynosu, vysledku jejiho hospodareni za rok (i¢etni obdobi)
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koncici 31.12.2023 v souladu s ¢eskymi icetnimi predpisy.

Zaklad pro vvroek:

Audit jsem proved] v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditort
Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA)
ptipadn€ doplnéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Moje odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobné&ji popséna v oddilu Odpovédnost auditora za
audit ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym
Komorou auditort Ceské republiky jsem na Spole&nosti nezavisly a splnil jsem i dal3i
etické povinnosti vyplyvajici zuvedenych ptedpisi. Domnivam se, Ze dikazni
informace, které jsem shromazdil, poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadieni
mého vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zprave:

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zikona o auditorech
informace uvedené ve vyrocni zpravé za vyse uvedené obdobi mimo ucetni zavérku
a moji zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ Spole¢nosti.

Mij vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak
souCasti mych povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky sezndmeni se
s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném
(materidlnim) nesouladu s Géetni zdvérkou ¢i s mymi znalostmi o uUcetni jednotce
ziskanymi b&hem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako
vyznamné (materidln€) nespravné. Také posuzuji, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi
predpisy.




Ucetni jednotka: Vychodocesky realitni fond s.r.o.

Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich
predpisti na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu
vyznamnosti (materialisty), {j. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych pozadavki by bylo
zpusobilé ovlivnit isudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupi, do miry, jiz dokaZu posoudit, uvadim, Ze:

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni
v udetni zavéree, jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu
s ucetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dile jsem povinen uvést, zda na zdkladé poznatkii a povédomi o Spoleénosti, k nimz
jsem dospél pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni)
vécné nespravnosti.

V ramci uvedenych postupt jsem v obdrZzenych ostatnich informacich (vyro¢ni
zpraveé) zadné vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti nezjistil.

Odpovédnost statutdrniho organu Spoleénosti za i¢etni zavérku:

Jednatel odpovidd za sestaveni uéetni zavérky podavajici vérmy a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi Géetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovéani ucetni zavérky je jednatel SpoleCnosti povinen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepietrzZit€ trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni
zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepietrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu
nepietrzitého trvani pii sestavovani ucetni zavérky, s vyjimkou ptipadt, kdy statutarni
organ planuje zruSeni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema4 jinou
redlnou moZnost neZ tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky:

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze uCetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidlni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici mij vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi ptedpisy ve
viech piipadech v uetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodt nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud lze redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo

v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, které uZivatelé Gdetni zavérky na
jejim zéklade p¥ijmou.

Pii provadéni auditu v souladu svy$e uvedenymi pfedpisy je moji povinnosti
uplatiiovat béhem celého auditu odborny tisudek a zachovavat profesni skepticismus.
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Ucetni jednotka: Vychodocesky realitni fond s.r.o.

Déle je mou povinnosti:

Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti ucetni
zavérky zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace,
abych na jejich zakladé mohl vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niZ do$lo v dusledku podvodu, je vétSi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zptsobené chybou, protoze
soudasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umyslna
opominuti, nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole€nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abych mohl vyjadfit nadzor na ucinnost
jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

Posoudit vhodnost pouZitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych
UCetnich odhadd a informace, které vtéto souvislosti statutdrni organ
Spolecnosti uvedl v pfiloze udetni zaverky.

Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni uéetni
zavérky jednatelem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace
existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek,
které mohou vyznamné€ zpochybnit schopnost Spole¢nosti nepfetrzité trvat.
Jestlize dojdu k zavéru, Ze takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je
mou povinnosti upozornit v mé zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v ptiloze u¢etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadiit
modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti neptetrzité
trvat vychdzeji z diikaznich informaci, které jsem ziskal do data moji zpravy.
Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spoleénost
ztrati schopnost nepfetrZité trvat.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah ucetni zdvérky, véetné ptilohy,
a dile to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zpusobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Mou povinnosti je informovat statutarni organ mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsem v jeho prib&hu udinil, v¢etné
zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim systému.

{

Ing. Ludék Pelcl, auditor
Sidlo: Kunéticka 105, 530 09 Pardubice

Datum zpravy auditora: 18. dubna 2024 Evidenéni ¢islo auditora: 1705




Ucetni jednotka: Vychodocesky realitni fond s.r.o.

PRILOHY
KE ZPRAVE AUDITORA

Piilohu této zpravy auditora tvoii ti€etni zavérka udetni jednotky sestavena
k rozvahovému dni v rozsahu:

1) Vykaz zisku a ztraty
2) Rozvaha

3) Ptiloha k Gcetni zavérce




Vykaz zisku a ztraty ve druhovém

¢lenéni padle Prilohy €. 2
vyhiasky €. 500/2002 Sb.

Uetni jednotka doruéi

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Obchodni firma nebo jiny nazev etni jednotky

Vychododesky realitni fond s.r.o.

v piném rozsahu

Sidlo nebo bydlidté Géetni jednotky

cetni zavérku soutasné ke dni 31.12.2023 a misto podnikani, li§i-li se od bydlisté
s dorugenim dafiového piiznani 1V s *
S ch tisicich K& 2 x
za dan z prijm reely ) Sedlagkova 433
1 x piislugnému finanénimu . Pardubice
tifadu Rok | Mésic Ic 530 09
2023 17588146
Eislo Skutednost v iéetnim obdobi
Oznaéeni TEXT Fadk RN
bé&Zném minulém
a b c 1 2
A Vykonova spotieba SoucetAl.azA3 | 3 181 13
A 3. | Sluzby 6 181 13
F. Ostatni provozni naklady Souget F.1.azF5. | 24 4
F. 3. | Dang a poplatky 27 4
% Provozni vysledek hospodafeni (+/-) l.+I.-A.-B.-C.-D.-E. +1ll.-F, | 30 -185 -13
VI Viynosové tiroky a podobné vynasy SoucetVI.1.aZ Vi2. | 39 7
VL 1. | Vynosové troky a podobné vynosy — oviddana nebo oviddajici osoba 40 7 i
K. Ostatni finanéni nakiady 47 5
* Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) IV.~-G.+V.-H. +VL-L-J. +VIL-K | 48 2
> Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/) *(r.30)+*(¥.48) | 49 -183 -13
* Vysledek hospodareni po zdangni (+/-) (. 49)-L. | 53 -183 -13
e Vysledek hospodateni *(f 53)-M. | 55 -183 -13
za Udetni obdaobl (+/-)
# Cisty obrat za G&etni obdobi L+l + L+ IV +V VL VL | 56 7

Sestaveno dne:

15.04.2024

Podpisovy zéznam statutaini
nebo podpisovy vzor fyzick

>-gFganu Gietni jedngtky
i eéthi dr/\gkdl
P 7Q

Py 4

o

Pravni forma Oetni jednotky
s.r.o.

Pfedmét podnikani

n

Vychodotesky reaimr W SJ.0.
S&Rilackova 433 4 L
53009 Pardubice -~ . -

€0 17588146

www,verf.cz




Rozvaha podie Pfilohy €. 1
vyhlagky ¢. 500/2002 Sh.

Ugetni jednotka dorudi
Ucetni zavérku soucasng
s dorugenim dariového piiznani

ROZVAHA
v piném rozsahu

ke dni 31.12.2023

(v celych tisicich K&)

Obchodni firma nebo jiny ndzev tdetni jednotky
Vychodotesky realitni fond s.r.o.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
a misto podnikani, i§i-li se od bydlisté

za dath z pFijmi Sedlackova 433
1 x pfisiudnému finandnimu L. Pardubice
GFadu Rok | Mésic Ic 530 09
2023 17588146
é[s. ¥ o s . . . s v
Canasani AKTIVA e} Bé&zné acetni obdobi Minulé G¢. obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM SoutetA.azD. | 1 25 265 25 265 187
B. Stald aktiva Soutet Bl azBIll. | 3 25011 25011
B.IL. Dilouhodoby hmotny majetek  Soucet 1.1, aZ IL.5. | 14 25 011 25 011
B.L1. Pozemky a stavby 15 8 483 8483
BIL1.2, Stavby 17 8 483 8483
B.IL5. Poskytnuté zalohy na dl. hmotny majetek 24 16 528 16 528

a nedokonéeny dl. hmotny majetek
B.lL5.2. Nedokonéeny diouhodoby himotny majetek 26 16 528 16 528
C. Obé&Zna aktiva SoucetC.l.az C.lV. | 37 228 228 187
C.l. Pohledavky Soucet 1. a2 1.3. | 46 150 150
ClL1. Diouhodabé pohledavky 47 150 150
C.l.15. Pohledavky — ostatni 52 150 150
C.h.1.54. | Jinépohledavky 56 150 150
C.iv. Penéznl prostredky Souget IV.1.azIV.2. | 71 78 78 187
C.\v.1. Penéini prostiedky v pokiadng 72 99
civ.a. Penézni prostiedky na Gétech 73 78 78 88
D. Casove roziigeni aktiv SougetD.1.azD.3. | 74 26 26
DAL Naklady pfistich obdobi 75 26 26




¢is. Stav v bé&Znem Stav v minulém
Oznatent PASIVA tad.|  Ugetnim obdobf Getnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM Soucdet A, az D.| 78 25 265 187
A. Viastni kapital Soudet Al az AVI.| 79 1466 87
Al Zakladni kapital Soucet 1.1. az1.3. | 80 102 100
Al1. Zakladni kapital 81 102 100
AL Fondy ze zisku Soudet 1.1, aZ 111.2. | 92 1 560
Alll2, Statutarni a ostatni fondy 94 1 560
AlV. Vysledek hospodareni minulych fet (+/-) Soudet V1. azIV.2.| 95 -13
AlV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 96 -13
AV. Vysledek hospodareni bézného titetniho obdobi (+/-) 99 -183 -13
B. +C. Cizi zdroje SougetB. + C. | 101 23799 100
C. Zavazky Soucet C.l. az C.IIL | 107 23799 100
Cl Dlouhodobé zavazky Soucet .1, aZ 1.9. | 108 23772 100
Ci4. Zavazky z obchodnich vztahl 114 14 877
c.l9. Zavazky — ostatni 119 8 895 100
ci8.1, Zavazky ke spoleénikim 120 6 395 100
Cloas. Jing zavazky 122 2 500
C.l. Kratkodobé zavazky Soucet I1.1. aZ 11.8. | 123 27
C.li4. Zéavazky z obchodnich vztahl 129 27

Sestaveno dne: 15.04.2024 Podpisovy zéznam statutdmiho organu Ucetni jednotky

nebo podpisovy vzor fyzické osoby, ktera je aéetWotkou

Pravni forma G&etni jednotky

S.r.0.

Predmét podnikani

Pozn.: '
Vychodocesky realinf fond s.r.0.

Sedlétkova 433 L ey
530 09 Pordubice ~° -7 7
o 160 17508146  wewweiten




Priloha v Gicetni zaverce
ve zkraceném rozsahu

Korporace Vychodocesky realitni fond s.r.o.

ke dni 31.12.2023

Obsah piilohy
Podle § 39 vyhlagky &. 500/2002 Sb.:

Popis tcetni jednotky

PouZité obecné tifetni zdsady, utetni metody a odchylky od téchto metod

informace k poloZkédm zdvazkovych vztah(

Vy3e a povaha jednotlivych polofek vynost a nékladd, které jsou mimofadné svym objemem nebo piivodem
Pramérny pocet zaméstnancti v pribéhu Géetniho obdobf

Informace o nabyti vlastnich akcif neba viastnich podili

- A

Vyznamné udalosti mezi rozvahovym dnem a okamzikem sestaveni Géetnf zavérky




Piloha v Gfetni zévérce ve zkraceném rozsahu
Korporace Vychodoéesky realitni fond s.r.o.

ke dni 31.12.2023

1. Popis Gcetni jednotky

Nazev: vychododesky realitni fond s.r.o.

Sidlo: Sedlagkova 433, PSC 530 09, Pardubice
Pravni forma; 5.1.0.

i< 17588146

Predmét podnikani: &innosti v oblasti nemovitosti

Den vznikwu Géetni jednotky:

Zdaiiovaci obdobi: od 1.1.2023 do 31.12.2023

Rozvahovy den: 31.12.2023

Okamiik sestaveni Gcetni zavérky: 15.4.2024

1. Pouzité obecné Géetni zdsady, Géetni metody a odchylky od téchto metod
1.1. PouZité obecné Gcetni zdsady

Dle zadkona o Uéetnictv{

s sv

1.2. Pouiité Getni metody

Dle zakona o Gcetnictvi

1.3. Informace o odchylkdch od metod podie § 7 odst. 5 zdkona o Gcetnictvi s uvedenim jejich
viivit na majetek a zdvazky, na finanéni situaci a vysiedek hospodafeni Gcetni jednotky

Z4dné odchylky

1.4. Zpusob ocefiovdni majetku a zdvazkl

Die zdkona o Gcetnictvi
1.5. Zpuisob stanoveni Gprav hodnot majetku (odpisy a opravné polozky)

Die zékona o tiéetnictvi

1.6. Zpiisob pfepoltu udaji v cizich ménach na feskou ménu

Nelctuje

1.7.  Stanoveni redlné hodnoty majetku a 2dvazkd



Pfiloha v itetni zavérce ve zkrdceném rozsahu
Korporace VychodoZesky realitni fond s.r.o.

ke dni 3

Die zdkona o Gletnictvi

1.8. Poutity ocefiovaci model a technika pfi ocenéni redinou hodnotou

Dle zakona o tGdetnictvi

2. informace k polozkam zdvazkovych vztah

2.1, Zdvazkové vztahy (pohledévky a diuhy), které k rozvahovému dni maji dobu splatnosti delsi
neislet

Nemad Zadné

2.2. Zavazkové vztahy (pohleddvky a dluhy), které jsou kryty vécnymi zarukami

Nema zadné

2.3. Zalohy, zévdavky, zépUjéky a Gvary poskytnuté Elentim Fidicich, kontrolnich a pfipadné
spravnich organt

Nema Zadné

2.4.  Zavazkové vztahy (pohledévky a diuhy), podmin&né zévazkové vztahy a poskytnuté vécné
zdruky, které nejsou vykdzény v rozvaze

Nema Zadné

0 ve »w

2.5.  Penzijni zdvazky a zavazky viidi Gcetnim jednotkdm v konsolidagnim celku a pfidruzenym
tcetnim jednotkam

Nema Zadné




Pitoha v ufetni zavérce ve zkrdceném rozsahu
Korporace Vychodoéesky realitni fond s.r.o.

ke dni 31.12.2023

3. Vyie a povaha jednotlivych poloiek vynosh a nakladdl, které jsou mimofadné svym objemem
nebo pavodem

Nema Zadné mimotadné

4. Pramérny potet zaméstnancti v prib&hu Géetniho obdobi

0

5. Informace o nabyti viastnich akeii nebo viastnich podilt

Nema zadné

6. Vyznamné uddlosti mezi rozvahovym dnem a okamikem sestaveni téetni zdvérky

Zadné vyznamné udalosti

Sestaveno dne: 15.4.2024

Sestavil: Jaroslav Rom



