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Zprava nezavislého auditora
o auditu uletni zavérky sestavené k 31.12.2023 ve spole¢nosti

MI Estate s.r.o., ICO: 082 94 208,
se sidlem Na Pankraci 310/60, Nusle, 140 00 Praha 4

urcena pro spolecniky spolecnosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit ptiloZzené G¢etni zavérky spole¢nosti MI Estate s.r.o. (déle jen ,,Spole¢nost®)
sestavené na zaklad€ ¢eskych ucetnich ptedpist, ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2023, vykazu
zisku a ztraty za rok kon&ici 31.12.2023 a prilohy této GCetni zavérky, ktera obsahuje popis
pouzitych podstatnych G&etnich metod a dal3i vysvétlujici informace. Udaje o Spole&nosti jsou
uvedeny v ptiloze této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru Gletni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnost MI
Estate s.r.o. k 31.12.2023 a naklad a vynost a vysledku jejtho hospodafeni za rok koncici
31.12.2023 v souladu s ¢eskymi ucetnimi piedpisy.

Ziklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), ptipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend témito piedpisy je
podrobné&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zaverky. V souladu se
zékonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na
Spole¢nosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromdazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny
zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Zduraznéni skutecnosti

Upozoriiujeme na skuteénost uvedenou v Priloze v ucetni zavérce na str. 2. Dne 31.10.2024
doslo ke zméné jednatelll. Odvolan byl jednatel Maxim Ponomarenko a Miloslav Nermut’ a nové
byli jmenovani jednatelé Ing. Josef Ondrisek a Mgr. Jiti Purket.

Dale upozorilujeme na skute¢nost uvedenou v Pifloze v ucetni zavérce na str. 6. V prab&hu roku
¢inila ¢astka penéznich prostiedkd v hotovosti 24 200 tis. K&. nebylo nijak prokazano, ze by tato
Castka byla skute¢né drZena v pokladng spole¢nosti. S ohledem na tuto skute¢nost byla odepsana
na ucet manka a Skody.

Spoleénost v roce 2023 tétovala na Géet Jiny vysledek hospodafeni minulych let, ktery je uveden
v rozvaze v pasivech na fadku A.IV.2. v celkové vysi 49 757 tis. K¢&.



Jednotlivé transakce zaultované na Jiny vysledek hospodafeni minulych let jsou uvedeny
v Ptiloze v ucetni zavérce na str. 9.

Upozorfiyjeme také na skutecnost, uvedenou v Pkiloze v ugetni zdvérce na str. 10. Spole¢nost
prochazi restrukturalizaci s cilem zefektivnit jeji ¢innost, zavést takovy systém fizeni, ktery
umozni ekonomicky hospodérnou spravu nemovitosti az do jejich prodeje. V této véci jsou
vedena jedndni se spoluvlastniky nemovitosti, za Gfelem narovnini vzdjemnych vztahid, v
pfipadé soudnich sporli nalezeni smirného a oboustranné ekonomicky vyhodného feSeni. S
obchodnimi partnery je projednavana moZnost op&tovného zahdjeni vykupli nemovitosti,
pfipadné daldi, oboustranng vyhodnd spoluprice. Soucasné se spolednost dirazné& soustiedi na
vymahani svych pohledavek.

Nas vyrok neni v souvislosti s témito zaleZitostmi modifikovan.

Ostatni informace k vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyro¢ni zprav€é mimo Ucetni zdvérku a na§i zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
statutarni organ Spoleénosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pesto je viak soudasti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem Gletni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s uletni
zav&rkou €i s naSimi znalostmi o U¢etni jednotce ziskanymi b&hem provadéni auditu nebo zda se
Jinak tyto informace nejevi jako vyznamng (materialng€) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu
s prisluSnymi pravnimi pfedpisy.

Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZadavky pravnich pfedpist na
formalni ndleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), tj. zda pripadné nedodrZeni uvedenych poZadavkd by bylo zptsobilé ovlivnit
usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zéklad€ provedenych postupt, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, Ze

¢ ostatni informace, které popisuji skutenosti, jeZ jsou té% predmétem zobrazeni v udetni
zavéree, jsou ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s udetni zavérkou a

¢ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zdklad¢ poznatkii a povédomi o Spole¢nosti, k nimZ jsme
dospeli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupd jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné
vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho orginu uéetni jednotky za uéetni zavérku

Jednatel jako statutdrni organ spole¢nosti MI Estate s.r.o. odpovida za sestaveni tdetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s deskymi tdetnimi pfedpisy, a za takovy vnitni
kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni Gidetni zdvérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.



P¥ sestavovani udetni zavérky je statutarni organ Spole€nosti povinen posoudit, zda je
Spoleénost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze Gcetni zavérky
zaleZitosti tykajici se jejtho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi
sestaveni udetni zavérky, s vyjimkou piipadd, kdy planuje statutdrni organ Spolecnosti zruSeni
Spole¢nosti nebo ukondeni jeji innosti, resp. kdy nemd jinou realnou mozZnost neZ tak u€init.

Odpovédnost auditora

Nagim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materilni) nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici
na$ vyrok. Pfimé&fenad mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vy$e uvedenymi piedpisy ve vSech pifipadech v Gletni zdvérce odhali
pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
dtsledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redln€
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, ktera
uzivatelé ucetni zaveérky na jejim zakladé ptijmou.

P¥i provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je na$i povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti Ucetni zavérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zéklad€ mohli
vyjadiit vyrok. Riziko, Z¢ neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niZ doslo v
dtsledku podvodu, je v&tsi neZ riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti
zplsobené chybou, protoZe soudasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani,
umyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim 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 ndzor na G¢innost jeho vnitiniho kontrolniho systému.

e  Posoudit vhodnost pouzitych G&etnich pravidel, pfim&fenost provedenych Gcetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti statutirni orgdn SpoleCnosti uvedl v piiloze ucetni
zaveérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pii sestaveni uUcetni zavérky
statutdrnim organem Spole¢nosti 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 dojdeme k zaveru, Ze
takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé
na informace uvedené v této souvislosti v ptiloze udetni zavérky, a pokud tyto informace
nejsou dostate¢né, vyjadkit modifikovany vyrok. Nade zavéry tykajici se schopnosti
Spole¢nosti nepietrZité trvat vychazeji z duikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi
zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole€nost ztrati
schopnost nepfetrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, lenéni a obsah ucetni zavérky, vcetné piilohy, a dale to,
zda udetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpiisobem, ktery vede k
vérnému zobrazeni.



Nasi povinnosti je informovat statutarni organ Spole¢nosti mimo jiné o plénovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zji§tnich, kterd jsme v jeho pribshu uginili, veetnd
zjiSt€nych vyznamnych nedostatki ve vnitfnim kontrolnim systému.

Verifikace SUED, a. s,
Sukova tiida 1556
530 02 Pardubice
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1. Uvod

Vyroé&nl zprava byla zpracovana v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o uéetnictvi, ve
znéni pozdéjsich predpist a bude uloZzena do Sbirky listin obchodniho rejstfiku vedené

Méstskym soudem v Praze.

2. Zakladni adaje o spoleénosti

Datum vzniku a zapisu:
Spisova znaéka:
Obchodni firma:

Sidlo:

Identifikadni &islo:
Pravni forma:

Predmét podnikani:

Statutarni organ:
Jednatel:

Jednatel:

Podet ¢lenG:
Zp(sob jednani:

26. éervna 2019

C 316484 vedena u Méstského soudu v Praze

MI Estate s.r.o.

Na Pankraci 310/60, Nusle, 140 00 Praha 4

08294208

Spoleénost s ruéenim omezenym

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 aZ 3
Zivnostenského zakona s t&mito obory &innosti:

- zprostiedkovani obchodu a sluZeb

- velkoobchod a maloobchod

- nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti

- pronajem a pljéovani véci movitych

- poradenska a konzultaéni ¢innost, zpracovani odbornych
studii a posudk

- sluzby v oblasti administrativni spravy a sluZby
organizaéné hospodaiské povahy

Realitni zprostifedkovani

Miloslav Nermut, dat. nar. 3. éervna 1975

Manesova 1844, 56501 Chocen

Maxim Ponomarenko, dat. nar. 7. éervence 1985

namésti Nadé&je 771, Litomysiské Pfedmésti, 56601
Vysoké Myto

do 31. fijna 2024

Ing. Josef Ondrisek, dat. nar. 23. Gnora 1964
Pod&bradova 767, Zichlinské Pfedmésti, 56301 Lanskroun
Mgr. Jifi Purket, dat. nar. 23. unora 1964

Pekai'ska 397/3, 60200 Bmo

od 1. listopadu 2024

2

Kazdy z jednateli zastupuje spole¢nost samostatneé.




Spole¢nici;
Spoleénik: Money Invest CZ s.r.o.
ICO 29242941
Rohagova 188/37, Zizkov, 130 00 Praha 3
Podil:
Vklad: 255 000,- Ké
Splaceno: 100%
Obchodnl podil: 51%
Druh podilu: zakladni podil &. 2
Kmenovy list: kmenovy list &. 2
Spolednik: MaximP s.r.0.
ICO 06862861
Pivovarské namésti 557, Ostrovské Pfedmésti, 563 01
Lanskroun
Podil:
Vklad: 245 000,- K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 49%
Druh podilu: zakladni podil ¢. 1
Kmenovy list: kmenovy list &. 1
Zakladni kapital: 500 000,- K&

3. Udaje o &innosti

Hlavnim pfedmétem ¢&innosti spoleénosti je obchodovani s nemovitostmi. Spoleénost
byla zaloZzena v roce 2019 a v nasledujicich dvou letech se zaméfila pfedevsim na
nakupy nemovitostl a ziskani vyznamného portfolia nemovitosti v majetku.

Vzhledem k silnému finanénimi zazemi, ziskanému plvodné poskytnutim Gvéru v &astce
pfesahujici 700 mil. K& ze strany spole&nika Money Invest CZ s.r.0., ktery v roce 2022
poskytnul spoleénosti dobrovolny penézity pfiplatek spoleénika mimo zakladni kapital az
do celkove vySe 235 mil. K& se spoleénost postupné stala viastnikem nebo
spoluvlastnikem rozsahlého portfolia nemovitosti.

V prabéhu roku 2023 v8ak jiz bylo zfejmé, Ze spoleénost nevykazuje vynosy, dostaéujici
k pokryti svych naklad( a spoleénosti hrozi za rok 2023 vznik ztraty. | pfesto, Ze
v jednotlivych pfipadech se dafilo dosahovat pii prodejich procentualné vysoké ziskové
marze, mnohdy se v absolutnich ¢astkach jednalo o nizké Eastky a vysoké nakiady
spoleénosti se tak nepodafilo pokryt. Naklady spole¢nosti byly navic dale zvySovany




nadmérnymi naklady na reprezentaci a snizenym drazem na hospodarnost a efektivitu
éinnosti spole¢nosti.

Spoleénost nebyla disledna v realizaci planovanych podnikatelskych aktivit a prubézné
ménila své podnikatelské zacileni tam, kde bylo mozZno predpokladat dosaZeni zisku,
ktery véak byl v mnoha pfipadech dosahovan mimo spoleénost. V roce 2022 spolecnost
zahajila aktivity souvisejici s prodejem nemovitosti a spoluvlastnickych podilt a zahajila
rovnéz vymahani svych narok( ztitulu spoluvlastnického prava k nemovitostem.
Vymahani naroki z ndjemného za uzivani nemovitosti viastnénych /spoluviastnénych
spoleénosti & bezdivodného obohaceni v dusledku uzivani nemovitosti viastnénych
Ispoluvlastnénych spolednosti, se ukazalo jako extrémné nakladné, pravné neefektivni
a administrativng naro&né, pfit¢emsz spoleénost nebyla schopna t&mto narokim dostat.

4. Udaje o hospodateni spoleénosti

Ugetni zavérka v rozsahu rozvahy, vykazu zisku a ztraty a pfiloha k ugetnf zavérce za
posledni G&etni obdobi je uvedena v pfiloze vyroéni zpravy. Ugetni zavérka byla
sestavena aZ v roce 2025, nebot odvolani jednatelé spolecnosti nesplnili svou zakonnou
povinnost a nesestavili zpravu o vztazich za rok 2023 ani nesvolali valnou hromadu
spoleénosti k uréeni auditora uéetni zavérky za rok 2023. Vtom dusledku nedoslo
k ovéfeni Udetni zavérky auditorem a nebyla ani svolana valnd hromada ke schvéleni
Ucetni zavérky sestavené k 31. 12. 2023.

To v&ak umoznilo nové zvolenym jednateliim provést revizi Géetnictvi a v Géetni zavérce
sestavené k 31. 12. 2023 provést opravy Uéetnictvi minulych obdobi.

Hospodarsky nejvyznamnéjsi polozkou byla oprava trokové sazby ze strany spole&nika,
Money Invest CZ a.s. Pfi U&tovani troku z Gvéru, pfijatého spoleénosti, doslo k chybé pfi
stanoveni Urokové sazby, kdyZ Urokové sazba sama o sobé sice odpovidala trznim
podminkam, nebot byla pfejimana ze statistiky CNB (sestava 1180 — Urokové sazby
MFI — tvéry nefinanénim podnikiim), avéak namisto sazby pro dlouhodobé avéry ,nad 5
let" byla poskytovatelem uvéru omylem pouZita Urokova sazba ,nad 1 rok do 5 let".
Véfitel, spoleénost Money Invest CZ a.s., s ohledem na toto zji$téni, provedla opravu
vypoétu Urokl a vystavila dafovému subjektu opravny doklad kjiz vystavenym
dokladim. Timto do$lo ke snizeni urokovych nakladi o celkovou &astku
25 350 190,68 K&, pfitemz oprava Uétovani byla provedena v roce 2023. Toto sniZeni
uroku jiz bylo v roce 2023 v plné vysi vypofadano.




Déle doslo ke zméné ve vypoltu vedlejsich pofizovacich vydaju k zasobam, a to
v souladu s Vyhl. 500/2002 Sb., pfiéemz i tato oprava Uéetnictvi byla provedena v roce
2023.

Hospodaisky vyvoj ve spolecnosti nepfiznivé ovlivnil i stav viastniho kapitalu:
Vyvoj vyse viastniho kapitalu (v tis. KE):

Rok 2019 2020 2021 2022 2023
Vlastni kapital | 9732 | 36534 | 58492 | 277783 | 132703

Pfitom je nutno uvést, Ze soucasti vlastniho kapitalu je rovnéz dobrovolny penézity
pfiplatek spoleénika Money Invest CZ a.s. ve vysi 235 000 tis. K&. Z uvedeného je
zfejmé, Ze bez poskytnuti tohoto ptipatku by spoleénost jiz vykazala zaporny vlastni
kapital v éastce 102 297 tis. K¢&.

Vyvoj Cistého obratu (v tis. K&):

Rok 2019 2020 2021 2022 2023

Cisty obrat 0 9 894 98 252 270 945 280 623
Vyvoj vysledku hospodareni (v tis. K&):

Rok 2019 2020 2021 2022 2023

Hospodaisky

vysledek -768 1 802 21971 40 291 -55 323

5. Udaje o dulezitych skuteénostech, které nastaly po rozvahovém dni

S ohledem na spor ve véci splaceni Gvéru vétsinovému spoleénikovi a napinéni
podminek zesplatnéni tvéru doslo ze strany spoleénika, spoleénosti Money Invest CZ
s.r.o., k podani zaloby Méstskému soudu v Praze o splaceni uvéru v astce 459 mil. K¢&.
Ke dni 31. fijna 2024 doslo k odvolani jednatelli a volbé novych jednatell spole¢nosti.
Vzhledem k tomu, ze jednatelem spoleénosti se stal soudasné i jednatel a jediny
spoleénik spoleénosti Money Invest CZ s.r.o0., jsou vedena jednani sméfujicl ke
smirnému a oboustranné vyhodnému vyfeseni tohoto sporu. Souéasné je tak zajisténo,
Ze finanéni stabilita spoleénosti nebude ohroZena, stejné jako princip nepretrzitého trvani
spoieénosti, jako u&etni jednotky. Spolenost aktualné prochazi stabilizaci, doslo
k preruseni vykupu nemovitosti, a to i s ohledem na skute¢nost, Ze v disledku jednani
predchoziho managementu spoleénosti by podle aktualiniho propoétu, provedeneho
extemi spole¢nosti, bylo nutno na obnoveni vykupl vynaloZit éastku ve vysi kolem
30 mil. Ke.




6. Udaje o pfedpokladaném vyvoji &innosti

Spoleénost je kapitalové dostateéné zajisténd, financovani ziskava vyhradné od
matei'ské spoleénosti Money Invest CZ s.r.o. Spoleénost prochazi restrukturalizaci
s cilem zefektivnit jejl &innost, zavést takovy systém fizeni, ktery umoZni ekonomicky
hospodarnou spravu nemovitosti a2 do jejich prodeje. V této véci jsou vedena jednani
se spoluvlastniky nemovitosti, za uéelem narovnani vzajemnych vztah, v pfipadé
soudnich sporti nalezeni smirného a oboustranné ekonomicky vyhodného feseni.
S obchodnimi partnery je projednavana moznost opé&tovného zahajenl vykupl
nemovitosti, ptipadné dal$i, oboustrann& vyhodné spoluprace. Soucasné se spolecnost
durazné soustfedi na vymahani svych pohledavek.

7. Udaje o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spoleénost nevyvijela v roce 2023 24dné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

8. Udaje o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich
vztazich

Spoleénost nem4 aktivity ve vztahu k Zivotnimu prostiedi.

V prib&hu roku 2023 nedoslo k Zadnym vyraznym Ubytkdm ani pfirdstkim poctu
zaméstnancll a ani nedo$lo k jinym vyznamnym aktivitam v oblasti pracovnépravnich
vztahl. V souvislosti se zménou jednatelll dodlo k uzavieni dohod o rozvazani
pracovniho poméru piipadné ukonéeni pracovniho poméru prakticky v8ech
zaméstnanctl. Postupné dochazi k opétovnému zvy8ovani poétu zaméstnancti, kdyz
gast agendy byla za pro spolednost vyhodnych podminek outsourcovana.

9. Udaje o tom, zda ma uéetni jednotka organizaéni slozku podniku v zahranici

Uégetni jednotka nema zadnou organizaéni slozku v zahranici.







ESTATE

MI Estate s.r.0., Na Pankraci 310/60, Nusle, 140 00 Praha 4, ICO 08294208
vedena MS v Praze, sp. zn. C 316484

Zprava o vztazich
Zpracovatelem zpravy je:

MI Estate s.r.o.
Na Pankraci 310/60, 140 00 Praha
ICO 08294208

Zprava o vztazich, zpracovana statutarnim organem spoleénosti Mi Estate s.r.o, (dale
rovnéz Spoleénost) ve smyslu § 82 a ndsl. zakona ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich, v platném a uaéinném znéni (dale jen ,ZOK"), popisuje vztahy mezi
ovladajici osobou a osobou ovlddanou a mezi ovliadanou osobou a osobami ovladanymi
stejnou ovladajici osobou (dale jen propojené osoby) za G¢etni obdobi od 1. 1, 2023 do
31.12. 2023.

Vzhledem k tomu, Ze tato zprava nebyla vypracovana statutamim organem v zakonné
Ihaté, pfistoupili k jejimu zpracovani jednatelé Spoleénosti, zvoleni ke dni 31. fijnu 2024.

Zprava byla zpracovana bez zbyteéného prodleni po pievzeti Spoleénosti v rozsahu
informaci, které méli jednatelé k dispozici, pfi€éemz jeji zpracovani bylo komplikovano
skutegnosti, Ze odvolani jednatelé nepfedali nové zvolenym jednatelum informace ani
doklady Spole¢nosti.

L Struktura vztahil mezi propojenymi osobami

Ovladajici osobou je Ing. Josef Ondrisek, dat. nar. 1. Unora 1964, Podébradova 767,
Zichlinské Pfedmésti, 563 01 Lanskroun, ktery je jedinym spolednikem spolecnosti
Money Invest CZ s.r.0., Rohadova 188/37, Zizkov, 130 00 Praha 3, ICO 29242941, ktera
je spole¢nikem Spoleénosti s 51% podilem a vykonava ¢&i realné muze vykonavat
nepfimo rozhodujici vliv ve Spoleénosti. Druhym spolecnikem Spoleénosti, se 49%
podilem je spoleénost MaximP s.r.o., Pivovarské namésti 557, Ostrovské Predmésti,
563 01 Lanskroun, ICO 06862861, jejimz jedinym spole¢nikem a jednatelem je Maxim
Ponomarenko, dat. nar. 7. Cervence 1985, namesti Nadéje 771, Litomysiské Pfedmesti,
566 01 Vysoké Myto.




Money Invest CZ s.r.o. je matefskou spole¢nosti a jedinym akcionafem spole¢nosti
AGIS CZ a.s., Na Vysluni 1028, Zichlinské Predmésti, 563 01 Lanskroun,
ICO 25924273,

Money Invest CZ s.r.0o. je dale matefskou spoleénosti a jedinym spoleénikem

spoleénosti:

- PR Development a.s., Hiavna 1400, 01401, Bytéa, SR, ICO 46021485, ktera je
matefskou spole¢nosti a jedinym akcionafem spoleénosti PROVOLTA, as.,
Hlavna 1400, Bytéa 01401, Slovenska republika, ICO 45 358 702

- JS Investment, a.s., Hlavnd 1400, 01401, BytZa, SR, ICO 46021566, ktera je
matefskou spolednosti a jedinym akcionaifem spoleénosti H& T-COMMUNICATION,
a.s., Hlavna 1400, Bytéa 01401, Slovenska republika, ICO 43842798.

Money Invest CZ s.r.o. je déle matei'skou spoleénosti a spoleénikem s 85% podilem na
spoleénostech:

- SPV LADOVO 10, s.r.0., Hlavna 1400, 014 01, Byt¢a, SR, ICO 45628955

- TATRA SPC18, s.r.0., Hlavna 1400, 014 01, Bytéa, SR, ICO 45363617

- TATRA SPC19, s.r.0., Hlavna 1400, 014 01, Bytéa, SR, ICO 45363692

- TATRA SPC25, s.r.0., Hlavna 1400, 014 01, Byt¢a, SR, ICO 45365415

- FVE Bystriéka 1, s.r.o., Hlavna 1400, 014 01, Bytéa, SR, ICO 46136185

- FVE Bystriéka 2 s.r.0., Hlavna 1400, 014 01, Bytéa, SR, ICO 46136177,

jejichz druhym spolec¢nikem je spole¢nost Money Invest SK, a.s., 01401 Bytéa, Hlavna
1400, Slovenska republika, ICO 45557403, jejichz akcionafi jsou s podilem 96,3 %
Be. Jan Katrusik SNP 1417/39, 01401 Bytéa, Slovenska republika a s podilem 3,7 %
Anna Katrusikova, Nam. Slovenskej republiky 10/10D, 01401 Bytta, Slovenska
republika.

M| Estate s.r.o., je materskou spole¢nosti a jedinym akcionafem spoleénosti SIKELIA,
a.s., Lidicka 718/77, Veveii, 602 00 Brno, ICO 27713121. Spoleénosti nebyly byvalymi
jednateli pfedany zadné doklady, tykajici se této spolednosti.

Ml Estate s.r.0., je matefskou spolecnosti a spole¢nikem spolecnosti, Podily jak bydlet
Iépe s.r.o., Smrzova 112/1, Pitkovice, 104 00 Praha 10, ICO 10870792, a dr2i 50% podil
na spoleénosti; druhym spoleénikem je MMGFG, a.s., FryCovicka 458, Letfiany, 199 00
Praha 9, ICO 04054571, jejimz jedinym akcionafem je Mgr. Michal Mouéka, dat.
nar. 4. fijna 1987, Podbabska 865/14, Bubeneé, 160 00 Praha 6. Spole¢nost nema
dosud Zadné informace, tykajici se této spoleénosti.




Spoleénost MaximP s.r.0., jako spole¢nik Spoleénosti se 49% podilem, je dale
spoleénikem dale uvedenych spoleénosti

KASLA INVEST s.r.o., ICO 06883664, Manesova 1844, 565 01 Chocef, s 50%
podilem

PREXIMA nemovitosti s.r.o., IO 06987401, Na Pankraci 310/60, Nusle, 140 00
Praha 4, se 100% podilem

1. langkrounska realitni s.r.o., ICO 08027510, Pivovarské namésti 557, Ostrovské
Pfedmésti, 563 01 Lanskroun, s 50% podilem

Prexima Secunda s.r.o., ICO 08600872, Korunnl 2569/108, Vinohrady, 101 00
Praha 10, se 100% podilem

Portal podild s.r.0., ICO 10876324, Smrzova 112/1, Pitkovice, 104 00 Praha 10
Realitni Podil R&M, s.r.0., ICO 21445117, Nad Kajetankou 1445/29, Bfevnov, 169 00
Praha 6, s 20% podilem

Prague RE Capital s.r.o., ICO 18010695, Korunni 2569/108, Vinohrady, 101 00
Praha 10, se 100% podilem.

Odvolany jednatel Spole¢nosti, Miloslav Nermut, Manesova 1844, 565 01 Chocefi, dale
pusobf jako statutdmi organ nebo &len statutarniho organu jednatel ve spoleénostech:

SLON spol. s r.0., ICO 62025350

PEMA estate s.r.0., ICO 02224607

KASLA INVEST s.r.0., ICO 06883664
PREXIMA nemovitosti s.r.o., ICO 06987401
Prexima Secunda s.r.0., ICO 08600872

Kasla Invest development s.r.o., ICO 10771531.

Odvolany jednatel Spolednosti, Maxim Ponomarenko, namésti Nadéje 771, Litomy$Iské
Ptedmésti, 566 01 Vysokeé Myto, ddle plisobl jako statutarni organ nebo é&len statutarniho
organu jednatel ve spoleénostech:

SLON spol. s r.o., ICO 62025350

PEMA estate s.r.0., ICO 02224607

RTM Management a.s., ICO 26199521

PSV FINANCE s.r.0. v likvidaci, 1CO 27559980
KASLA INVEST s.r.0., ICO 06883664
PREXIMA nemovitosti s.r.o., ICO 06987401
1. landkrounska realitni s.r.o., ICO 08027510
Pema estate pomaha, z. s., ICO 08658293
MI Estate pomaha, z.s., ICO 09303201
Realitni prochazka s.r.o., ICO 19972318
Velarion Capital a.s., ICO 21537496

Prague RE Capital s.r.0., ICO 18010695
Sutoris Invest s.r.0., ICO 19262353




Shora uvedené spoleénosti jsou, & mohou byt spoledniky & akcionafi dalsich
spolecnosti, stejné tak jako odvolanl jednatelé Spole&nost jsou, & mohou byt akcionafi
jinych spoleénosti.

Vzhledem k tomu, Ze fidici viiv na Spoleénost je vykonavan primarné Ovladajici osobou,
prostiednictvim spole¢nosti Money Invest CZ s.ro., a neexistuje jednotné fizeni
Spole€nosti a spoleénosti, podrobenych fizeni & vlivu druhého spoleénika MaximP s.r.o.
a odvolanych jednatell, za Géelem dlouhodobého prosazovani spoleénych zajma,
spole¢nost Money Invest CZ s.r.0. a ani Spoleénost nemQze p¥imo &i nepfimo ovlivnit
jednani spolecnosti, na jejich rozhodovani nema Zadny vliv. Spojeni Spoleénosti
a uvedenych spoletnosti nebylo nikdy zvefejnéno na pfislusnych internetovych
strankach a nedoslo tudiz ke zprosténi povinnosti hradit pfipadnou Gjmu podle § 72
zakona o obchodnich korporacich, jsou spolednosti, podrobené fizeni druhého
spoleénika MaximP s.ro. a odvolanych jednatell, povaZovany za spolednosti
konkurenéni, a za ovladané spolednosti jsou pro Ukely této zpravy povazovény
Spole¢nost a spole¢nosti, oviadané ovlddanou osobou, prosttednictvim spole&nosti
Money Invest CZ s.r.0.

Ovladajici osoba neni podnikatelem a svij viv na Spoleénost a daldi ovladané
spole¢nosti vykonava prostiednictvim spoleénosti Money Invest CZ s.r.o.

Spoleénost je v postaveni ovliadané osoby.

Il. Postaveni a uloha ovladajici osoby a ovladanych osob

Ovladajici osoba je od 1. listopadu 2024 jednatelem Spole&nosti. Do t& doby se
nezapojovala do obchodniho vedeni Spolecnosti. Spoleénost Money Invest CZ s.r.o.
pusobi na trhu nezavisle na Spoleénosti a s ohledem na pfedmét podnikani ji nelze ve
vztahu ke Spole¢nosti povaZovat za konkurenéni. Stejné tak i ve vztahu k ostatnim
osobam, ovladanym ovlddanou osobou a spoleénosti SIKELIA a.s., ovladané
Spole¢nosti, s ohledem na pfedmét podnikéni nelze tyto spoleénosti ve vztahu ke
Spole&nosti povazovat za konkurenéni.

1]} Zpusob a prostiedky ovladani

Ovladajicl osoba Spolecnost ovladala vyluéné prostiednictvim rozhodovani valné
hromady.




IV.  Ptehled jednani ucinénych ovladanou osobou v poslednim uc¢etnim
obdobi, ktera byla u¢inéna na popud nebo v zajmu ovladajici osoby, pokud se
takovéto jednani tykalo majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu
ovladané osoby z]istédného podle posledni téetni zavérky

V roce 2023 nebylo na popud nebo v zajmu ovladajici osoby ani spolenosti Money
Invest s.r.o. ani ostatnich ovladanych spole&nosti ué¢inéno Spoleénostl 2adné jednani
tykajicl se majetku a pfesahujici 10 % vlastniho kapitalu Spoleénosti, ani takové jednani
nebylo ucinéno ovladajici osobou, spoleénosti Money Invest s.r.o., ani dal$imi
ovladanymi osobami v zajmu Spole€nosti.

V. Prehled vzajemnych smluv a vztahii mezi spojenymi osobami

Mezi spole¢nosti Money Invest CZ s.r.o. a Spoleénosti byla uzaviena smlouva o tGvéru,
podle které poskytla spoleénost Money Invest CZ s.r.0. Spoleénosti penézni prostfedky,
dle stavu k31. 12. 2023 v &astce 519 mil. K&é. Urokova mira byla sjednana ve vysi
odpovidajici obvyklé sazbé droku.

Mezi Spole¢nosti a spoleénosti SIKELIA a.s. byla uzaviena smlouva o Gvéru, podle které
poskytla Spolecnost spoleénosti SIKELIA a.s. penéZni prostfedky, dle stavu
k 31. 12. 2023 v &astce 5,4 mil. K& Urokova mira byla sjednana ve vysi odpovidajici
obvyklé sazbé aroku.

Jiné smlouvy mezi ovladajici osobou, spoleénosti Money Invest CZ s.r.0., spoleénostmi
ovladanymi ovladajici osobou, Spoleénosti ani spoleénostmi ovlddanymi Spolednosti
nebyly uzavieny, nebyla uskuteénéna ani zadna jina pravni jednani a nebyla poskytnuta
Zadna vzajemna pinéni.

VL. Posouzeni toho, zda vznikla ovladané osobé ujma, a posouzeni jejiho
vyrovnani podle §71 a §72

Ze vztah( uzavienych mezi ovladajici osobou, spolenosti Money Invest CZ s.r.o.,
spole&nostmi oviadanymi ovladajici osobou ani spoleénostmi oviadanymi Spoleénosti
nevznikla Spoleénosti Zadna Gjma.




VI.  Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahii mezi propojenymi
osobami a uvedeni vyhod, nevyhod a rizik pro oviadanou osobu 2

Spoleénost pusobi na trhu a obchoduje bez zésahl ze strany ovladané osoby ani ji
ovladanych osobami. Zapojeni ve finanéné silné skuping pfind$i ovladané osobé
obvykié, ztoho plynouci vyhody bez toho, e by z tohoto spojeni vznikala ovlddané
osobé specialni rizika, nevyhody nebo Ujma.

VIll. Zavér

Zpravu o vztazich zpracoval jednatel oviadané osoby v souladu s § 82 a nasl. zakona
€. 90/2012 Sb. s péci fadného hospodaie na zakladé dostupnych informaci.

Zprava o vztazich se pfipojuje k listinam ukladanym do sbirky listin vefejnych rejstiku.

Zpravu o vztazich schvaluje jediny spoleénik ovliddané osoby ve stejné |hité a za
stejnych podminek jako s Ucetni zavérkou v souladu s § 84 odst. 1 ZOK.
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ESTATE

MI Estate s.r.o0., Na Pankraci 310/60, Nusle, 140 00 Praha 4, ICO 08294208
vedena MS v Praze, sp. zn. C 316484

Priloha v ucetni zavérce k 31. prosinci 2023

Uetni jednotka:  MI Estate s.r.o.
Na Pankraci 310/60
140 00 Praha 4
ICO: 08294208

POPIS SPOLECNOSTI

MI Estate s.r.o. (dale jen ,spoleénost’) je spole¢nost s ruéenim omezenym, ktera sidli
v Praze 4, Na Pankraci 310/60, Ceska republika, identifikaéni &islo 08294208.
Spole¢nost byla zapsana do obchodniho rejstiiku Méstského soudu v Praze pod
spisovou znackou oddil C vlozka 316484,

Hlavnim pfedmétem jeji &innosti je
- Zprostifedkovani obchodu a sluzeb
- Velkoobchod a maloobchod
- Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti
- Prondjem a puj¢ovani véci movitych
- Poradenska a konzultaéni innost, zpracovani odbornych studii a posudku
- Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizaéné hospodarské
povahy
- Realitni zprostiedkovani

Statutarni organ:

Jednatel

Miloslav Nermut, datum narozeni 3. ¢ervna 1975
Manesova 1844, 565 01 Chocen

Den vzniku funkce: 26. bfezna 2021

Den zaniku funkce: 31. fijna 2024

Jednatel

Maxim Ponomarenko, datum narozeni 7. éervence 1985

Namésti Nadéje 771, Litomysiské Piedmeésti, 566 01 Vysoké Myto

Den vzniku funkce: 31. ledna 2022, den zaniku funkce: 29. zafi 2023, opétovny den
vzniku funkce: 5. Gnora 2024

Den zaniku funkce: 31. fijna 2024



Uéetni jednotka MI Estate s.r.o.
Piiloha v Giéetni zavérce k 31. prosinci 2023

Shora uvedeni jednatelé byli odvolani a se vznikem funkce ke dni 31. fijnu 2024 byli
novymi jednateli zvoleni:

Ing. Josef Ondridek, dat. nar. 1. inora 1964

Podé&bradova 767, Zichlinské Pfedmésti, 563 01 LanSkroun

Magr. Jifi Purket, dat. nar. 23. unora 1964
Pekaiska 397/3, Staré Brno, 602 00 Brno

Spoleéniky uvedenymi v obchodnim rejstiiku jsou:

Money Invest CZ s.r.0. ICO 29242941, Roh4&ova 188/37, Zizkov 130 00 Praha 3
MaximP s.r.o. ICO 06862861, Pivovarské namésti 557, Ostrovské Pfedmésti, 563 01
Lanskroun

Skuteé&ni majitelé spoleénosti jsou zapsani v Evidenci skute¢nych majitell.

V nasledujicich uéetnich jednotkach je spolecnost spolecnikem &i akcionarfem:

- SIKELIA a.s. Roh&&ova 188/37, Zizkov 130 00 Praha 3, ICO 27713121, 100% podil

- Podily jak bydlet lépe s.ro. Smrzova 112/1, Pitkovice, 104 00 Praha 10, ICO
10770792, 50% podil.

1. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI UCETNI ZAVERKY

Prilozena individualni uéetni zavérka (nekonsolidovand) byla pfipravena v souladu se
zakonem &. 563/1991 Sb., o tdetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,zakona
o Udetnictvi‘) a provadéci vyhlakou ¢&. 500/2002 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb., o u&etnictvi, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, pro
udetni jednotky, které jsou podnikateli uétujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi, ve
znéni pozdéjsich predpist, ve znéni platném pro rok 2023 a 2022 (dale jen ,provadeci
vyhlaska k zakonu o Ugetnictvi®). Pro Ggely vykazovani, ocefiovani a zvefejfiovani
informaci o derivatech v pfiloze v Ugetni zavérce a o operacich s nimi byla pouZita
ustanoveni vyhlagky &. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
&. 563/1991 Sb., o Udetnictvi, ve zné&ni pozdéjSich predpisu, pro ucetni jednotky, ktere
jsou

OBECNE UCETNI ZASADY, UCETNiI METODY A JEJICH ZMENY A ODCHYLKY

Zplisoby ocefovani, které spoleénost pouzivala pfi sestaveni Getni zavérky za rok 2023
jsou nasledujici:

Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se oceriuje v pofizovacich cenéach, které zahrnuji cenu
pofizeni, dale naklady na dopravu a dal$i naklady s pofizenim a uvedenim do provozu
souvisejici. Dlouhodoby hmotny majetek se odpisuje do nakladi po dobu ekonomické
Zivotnosti. Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvysuji
jeho pofizovaci cenu. Opravy a udrzba, jako naklady vynaloZené na uvedeni
dlouhodobého hmotného majetku do plvodniho stavu, se Gétuji do nékladu.
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Uéetni jednotka MI Estate s.r.o.
Priloha v G¢etni zavérce k 31. prosinci 2023

Odpisy jsou vypoéteny na zakladé pofizovaci ceny a piedpokladané doby ZzZivotnosti
prislusného majetku. Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého hmotného
majetku aktualizovan na zakladé oekavané doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové
hodnoty majetku. Spoleénost nepouziva metodu komponentniho odpisovani.

Ef(_adpoklédané Zivotnost dlouhodobiého majetku je stanovena takto:

o Pogetlet
Stavby 20 let
Hmotné movité véci a jejich soubory 5 let

Finanéni majetek

Kratkodoby finanéni majetek tvofi hotovost v pokladnach, které jsou E&lenény dle
analytickych Gt a finanéni prostfedky na bankovnich Gétech (viz penézni prostredky).
Dlouhodoby finanéni majetek tvori zejména zapljcky a Uvéry s dobou splatnosti delSi
nez jeden rok. Podily a cenné papiry se ocenuji pofizovacimi cenami, které zahrnuji
cenu pofizeni a pfimé naklady s pofizenim souvisejici, napf. poplatky a provize
makléfim a burzam. U diuhovych cennych papirli se Uctuje o Urokovém vynosu ve vécné
a Gasové souvislosti a takto rozliSeny Urokovy vynos je souéasti ocenéni pfislusného
cenného papiru. Spoleénost s cennymi papiry neobchoduje.

Penézni prostredky
Penézni prostfedky tvofi penize v hotovosti a na bankovnich uétech.

Zasoby

Nakupované zasoby jsou ocenény pofizovacimi cenami. Vedle zasob je Gctovano
o vedlejich nakladech k zasobam. S ohledem na konkrétni pfedmét klientova podnikani
jde o =zasoby, tvofené zejména nemovitostmi, resp. majetkovymi podily na
nemovitostech. Spoleénost v roce 2023 zménila zpusob ocefiovani zasob. Tato zména
je promitnuta v rozvaze a je uvedena na . ¢. A.IV.2.Jiny vysledek hospodareni minulych
let.

Pohledavky

Pohledavky se ocefiuiji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Ocenéni pochybnych
pohledavek se snizuje pomoci opravnych polozek na vrub nakladli na jejich realizacni
hodnotu, a to na zakladé individudinino posouzeni jednotlivych dluzniki a vékove
struktury pohledavek. Spoleénost tvofi Ugetni opravné polozky K rizikovym
pohledavkam, nedobytné pohledavky jsou odpisovany.

Vlastni kapital

Zakladni kapital spole&nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku v Praze
pod spisovou znadkou C viozka 316484. Piipadné zvySeni nebo sniZeni zakladniho
kapitdlu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni ucetni zavérky
zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitélu. Spole¢nost déle vykazuje
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Uéetni jednotka MI Estate s.r.o.
Pfiloha v udetni zavérce k 31. prosinci 2023

dobrovolny pené&zity pfiplatek spolegnika Money Invest CZ s.r.o. mimo zakladni kapital,
a to v &astce 235 mil. K&, splaceny v minulém G&etnim obdobi.

Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotéach. Dlouhodobé
i kratkodobé zavazky k Uvérovym institucim se vykazuji ve jmenovité hodnote. Za
kratkodobé zavazky k Gvérovym institucim se povazuje i ¢ast dlouhodobych zavazku
k Gvérovym institucim, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne. Kratkodobe
zavazky jsou zévazky z obchodniho styku, dlouhodobé zévazky jsou zapljky dle
smlouvy. Dohadné G&ty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhadu
a propodtu.

Prepoéty Gdajl v cizich mé&nach na éeskou ménu

Ugetni operace v cizich mé&nach provadéné béhem roku jsou uétovany kurzem Ceské
narodni banky platnym ke dni uskute¢néni G&etniho pfipadu. K datu UCetni zavérky
spoleénost provadi prepodet dle kurzu Ceské narodni banky k rozvahovému dni.

Pouziti odhadu

Sestaveni Géetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spoleénosti pouzivalo odhady
a predpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazk( k datu uéetni
zavérky a na vykazovanou vy$i vynosu a nakladi za sledované obdobi. Vedeni
spoleénosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé v8ech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteé¢né hodnoty
v budoucnu se mohou od téchto odhadu odliSovat.

Ugtovani vynostl a nakladu
Vynosy a naklady se Gétuji Casové rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Easové
souviseji.

Dan z pfijma
Naklad na splatnou dan z pfijmU se pocitd za pomoci platné darfiové sazby z uéetniho
zisku zvy$eného nebo snizeného o trvale nebo do€asné danové neuznatelné naklady.

Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni u¢etni zaveérky,
je zachycen v U€etnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly doplfujici
informace o skute¢nostech, které existovaly k rozvahovému dni. V G&etni zavérce jsou
rovnéz zachyceny opravy Uéetnictvi minulych obdobi, jak je podrobnéji uvedeno nize.
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Uéetni jednotka MI Estate s.r.o.
Priloha v uc¢etni zavérce k 31. prosinci 2023

2. DLOUHODOBY MAJETEK

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek (v tis. K&) — pofizovaci cena

S I IS RSSSSS——S——W———————————————————

Pcz)zzf[:f:‘: Priristky Vyfazeni Prevody }:g:teaigi
‘Pozemky 15 697 200 143 0 15754
Software 0 241 0 241
Stavby 61114 3753 9 850 0 55 017
Nedokonéeny diouhodoby hmotny
majetek 28 081 23 410 4 394 0 47 097
Cekem2022 104892 27604 14387 0 118109
Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢&)
. Zlstatek
Zustatek Prirustky Ubytky Precenéni  k 31.12.
k 31. 12. 2022
| 2023
Fodiy = T — S _
ovladana osoba 19 058 0 0 0 19 058
Zasoby

K 31. 12. 2023 &inila hodnota zasob spole¢nosti v hodnoté 500 242 tis. K&. V roce 2023
je o zasobach uétovano v souladu se zakonem o Géetnictvi &. 563/91 Sb. a v souladu s
provadéci vyhlagkou ¢. 500/2002 Sb. Ocenéni zasob je v souladu s § 49, provadéci
vyhlasky.

Pohledavky

Pohledavky z obchodniho styku &inily k 31. 12. 2023 &astku 46 565 tis. K& (31.12. 2022
58 523 tis. K&). Spoleénost vymaha pohledavky po IhGté splatnosti, ke kterym tvori
opravné polozky. Celkova &astky opravnych polozek ¢inila k 31. 12. 2023 Castku
16 211 tis. K&.

Opravné polozky k pohledavkam

PS MD DAL KS
0 0 16 211 16 211

Kratkodoby finanéni majetek a penézni prostredky

K 31. 12. 2023 &inila ¢astka penéznich prostifedk(l v hotovosti v hodnoté 0 tis. K¢ (k
31. 12. 2022 &inila hodnota penéZnich prostfedkl v hotovosti ¢astku 7 024 tis. KC)
a &astka penéznich prostfedkd na bankovnim Gétu u UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia a.s. v hodnoté 22 021 tis K& (k 31.12.2022 12 847 tis KgC).
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Ugetni jednotka MI Estate s.r.o.
Priloha v Gi&etni zavérce k 31. prosinci 2023

K 31. 12. 2023 ¢&inila &astka penéznich prostiedkd v hotovosti 24 200 tis. KE. Nebylo
nijak prokdzano, Ze by tato Castka byla skute¢né drzena v pokladné spoleCnosti.
S ohledem na tuto skute¢nost byla odepsana na uéet manka a §kody.

Casové rozliseni aktiv

Spoleénost zachycuje vydaje bézného ucetniho obdobi, ktere se v budoucnu
stanou naklady, tedy existujici predplacené pinéni. Vydaje, tykajici se nékolika
nasledujicich G¢etnich obdobi a ¢astecné i obdobi béZného spolecnost provadi pfesné
podle poétu mésicu, po které bude vydaj v jednotlivych ucetnich
obdobich nakladem pfistiho obdobi. Spoleénosti nevznikla nutnost ¢asové rozliSovat
pfedméty diouhodobé spotieby, které nespliuji hodnotovy limit pro zafazeni do
dlouhodobého majetku, o kterych nelétuje v ramci dlouhodobého hmotného majetku
(drobny majetek), jejichz jednorazovym vydejem do spotieby by doslo neimérnéemu
zatizeni naklad( bézného obdobi. Spole¢nost éasové rozliSuje i polozky nizsich hodnot
s ohledem na zachovani jednotnosti Gétovani a ¢asového rozliSovani typové stejnych
transakci. Spole¢nost ¢asové rozliSuje zejména tyto naklady:

- pojistné (nejvyssi polozka)

- doménu a web hosting

- licence

- dalniéni znamky

- reklamu

- parkovné

- najemné.

Spole¢nost dale zuctovala v minulém zdanovacim obdobi ¢asové rozlisené naklady,
které se staly nakladem zdarnovaciho obdobi.

Vlastni kapital

Zakladni kapital spoleénosti 500 tis. K& je pIné splaceny. Ostatni kapitalové fondy,
tvofené penézitymi dobrovolnymi pfiplatky spoleénika mimo zakladni kapital &ini
235 000 tis. K&. Podily na zisku za rok 2022 byly v roce 2023 spole¢nikim vyplaceny
40 000 tis. K& v poméru dle jejich podilh.

Dlouhodobé zavazky

k 31. 12. 2023 &inila hodnota dlouhodobych zavazku celkem 539 000 tis. K&. Jedna se
ve vys$i 519 000 tis. K& o zavazek z titulu Uvéru, poskytnutého spoleénikem Money Invest
CZ s.r.0. zavazky ovladana osoba a v &astce 20 mil. KE o dlouhodoby uvér, ktery byl
pfed zpracovanim uéetni zavérky k 31. 12. 2023 v pIné vysi splacen.

Kratkodobé zavazky
K31. 12. 2023 a 31. 12. 2022 méla spoleénost nasledujici kratkodobé zavazky,
spole¢nost neeviduje zavazky po Ihité splatnosti déle nez 30 mésicl.

Zavazek 2023 2022

Zavazky z obchodniho styku 52884 55113
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Uéetni jednotka MI Estate s.r.o.
Priloha v iéetni zavérce k 31. prosinci 2023

Casové rozlisen pasiv

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji pfedevsim €asové rozliSeni pojisténi nemovitosti a jsou
Uétovany do nakladi obdobi, do kterého vécné a Casové pfislusi. Spole€nost tyto
polozky neviduje.

Na uétu PFijmy pfistich obdobi spoleénost zachycuje vynosy zdarovaciho obdobi, které
v8ak do konce zdariovaciho obdobi neinkasovala. Spoleénost na tomto Uétu zachycuje
vynosy z pieuétovani energii za zdanovaci obdobi, vyuétované az v roce 2024, nahradu
od pojistovny, placenou v roce 2023. Na tomto uétu klient Gétuje pouze o pohledavkach,
jejichz hodnota je znama.

Dari z pfijmu
Vypocet efektivni dafiové sazby za rok 2023 a 2022 (v tis. K&):

. o o 2028 2022
Zisk/ztrata pred zdanénim -55 323 69 356
Dan z_pzfijmt‘.’x splatna 0 13178

Pokles ziskovosti spolecnosti je zpisobem zménou obchodni strategie, zamérenim na
prodej podill na nemovitostech ve spolupraci s kupujicimi, ziskanymi na zakladé tzv.
,mentoringu®.

Vynosy
Rozpis trzeb spole¢nosti z prodeje zbozi, vyrobku a sluzeb z bézné &innosti (v tis. KE):

A 2023 2022
Prodej zbozi 249 689 230 653
___EFQQF_?J' sluzeb 20512 31433

V roce 2023 se razantné zménila obchodni strategie spole¢nosti a spole¢nost zahajila
prodej nemovitosti kupujicim, ziskanymi prostfednictvim mentoring. Tato zména
obchodni strategie se projevila dopadem finanénich nakladi na pofizeni portfolia
nabizenych nemovitosti, zvy§enych marketingovych nakladd, a zvyhodnénim kupnich
cen, za Uéelem dosazeni stabilnich odbytovych struktur, coz ve svém dusledku vedlo ke
zvy$eni nakladl spoleénosti a snizeni trzeb. Do vysledku hospodafeni se rovnéz
promitly zvy$ené drokové naklady z financovani poskytnutého matefskou spolecnosti,
které jsou stanoveny na zakladé primérnych Urokovych sazeb z Gvérd nefinanénim
podnikiim, vyhlasovanych CNB (za Gé&elem spIinéni podminek § 23 odst. 7 zékona o
danich z pfijm0 a dosaZeni trzni Urovné Urokovych sazeb mezi spojenymi osobami).
Soudasné doslo k pozastaveni vymahani bezdivodného obohaceni z bezdlvodného,
resp. bezplatného, uzivani nemovitosti, jejichz je spoleénost spoluvlastnikem.
Dusledkem zmé&ny obchodni strategie je hospodaiska ztrata, aniz by se v nasledujicim
obdobi projevila jako mimofadny vykyv v hospodafeni. Takovy postup ma dale za
dusledek vyprodej lukrativnich nemovitosti z portfolia spoleénosti, ve kterem vsak
zUstavaji nemovitosti s niz§im trznim potencialem, &imzZ dochazi ke znehodnocovani
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Uéetni jednotka MI Estate s.r.o.
Ptiloha v uéetni zavérce k 31. prosinci 2023

tohoto portfolia. Spole&nost pokratovala v realizaci developerskych projektd, pficemz
aktualni vyvoj cen nemovitosti je rovnéz pfislibem jejich vyssi ziskovosti.

Osobni naklady
Rozpis osobnich nakladu (v tis. KE):

2023 2022
_ [ T T R s & o7
Celkovy fidicich, Celkovy fidicich,
pocet kontrolnich pocet kontrolnich
zaméstnancll a spravnich zaméstnancu a spravnich
organu organu
“Promérny podet o ) '
zaméstnancu 30 30
Mzdy 12 366 11 753
Socialni zabezpecéeni
a zdravotni pojisténi 4 068 3970
Ostatni
e |ady _ N
celkem 16 434 15723

Prumérny pocet zaméstnancl v prubéhu roku 2023 &inil 30 osob.

Vyznamné polozky z vykazu zisku a ztraty

Polozka sluzby predstavuje pravni sluzby, vyklizeni nemovitosti, nadjemné, reklamni
sluzby

Ostatni provozni naklady tvofi pojisténi nemovitosti.

Ostatni finanéni vynosy tvofi finanéni uroky.

Ostatni finanéni naklady tvofi soudni, poplatky KN a jiné poplatky.

Rezerv a na riziko v souvislosti s vykazovanou vysokou ¢astkou hotovosti na pokladné
spoleénosti.

Finanéni vynosy a financni naklady (v tis. KE):

2023 2022
(/&')nosové aroky - 503 w - _%8
Nakladové droky 34577 9330
Kurzové zisky/ztraty 1 -
Zisky/ztraty z derivatl - -
Ostatni finanéni naklady 1323 1102
oo S : 36404 P— 1 0 %
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Pfehled o penéznich tocich

Prehled o penéznich tocich byl zpracovan nepfimou metodou.

Penézni ekvivalenty predstavuji kratkodoby likvidni majetek, ktery Ize snadno
a pohotové prevést na pfedem znamou ¢astku v hotovosti.

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty Ize analyzovat takto (v tis. Kc)

..................................................

31.12. 31.12.

2023 2022

“Penize v hotovoswﬂméw'éénlny ' - 24200 7024

Uéty v bankach2 22 021 12847

Debetni zistatek béZného Gétu zahrnuty v béznych

bankovnich Gvérech i )

Penézni ekvivalenty zahrnuté v kratkodobém

finanénim majetku i )

Penezm prostredky a penezm ekvwhéle—nﬂ?-c_éﬂe'rﬁ— 46 221 19871

Jiny vysledek hospodareni minulych let

Spolecnost vroce 2023 zrusila aktivni dohadnou polozku v &astce 11 479 tis. K&.
Jednalo se o dohad na vynosy z uzivani nemovitosti ve vliastnictvi/spoluvlastnictvi Géetni
jednotky z titulu bezdivodného obohaceni & najemného, které mély byt vymahany
pravni cestou, av8ak uspésnost v pfipadé téchto sporu byla nizka, pfipadné k vymahani
nedoslo vibec. Spoleénost vyhodnotila tuto dohadnou polozku jako neopravnénou a
zruseni této dohadné polozky zaUctovala proti jinému vysledku hospodaieni minulych
let.

Zména metodiky zasob byla vy&islena ve vysi 46 315 tis. K&. Tato ¢astka byla v roce
2023 zaudtovana na vrub U¢&tu jiny vysledek hospodareni

Dale bylo zjisténo, Ze pfi Uétovani aroku z uvéru, pfijatého G¢etni jednotkou, doslo
k chybé pfi stanoveni Urokové sazby, kdyz Urokova sazba sama o sobé sice odpovida
trznim podminkam, nebot je pfejimana ze statistiky CNB (sestava 1180 — Grokové sazby
MFI — Gvéry nefinanénim podnikam), avéak namisto sazby pro dlouhodobé tvéry ,nad 5
let* byla poskytovatelem Gvéru omylem pouzita Urokova sazba ,nad 1 rok do 5 let".
Poskytovatel Uvéru s ohledem na toto zjiSténi proved| opravu vypoctu troku a vystavil
danovému subjektu opravny doklad k jiz vystavenym dokladim. Timto doslo ke sniZeni
urokovych nakladu, a to v celkové éastce 13 758 tis. Kg&.

Dale Spoleénost zauétovala na vrub Gétu jiny vysledek hospodafeni fakturu za
poskytnuté softwarové sluzby v roce 2022, ktera nebyla v uetnim obdobi roku 2022
zauctovana. Celkova &astka ceny fakturovanych sluzeb ¢€ini 5 721 tis. K&.

Nasledné udalosti
Dne 1.11.2024 byl vymazan z obchodniho rejstiiku jednatel Miloslav Nermut a Maxim
Ponomarenko a nové byli zapsani jednatelé Ing. Josef OndriSek a Mgr. Jifi Purket.
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Uéetni jednotka M Estate s.r.o.
Pfiloha v tucetni zavérce k 31. prosinci 2023

Zaroveh spoleénost prochazi restrukturalizaci s cilem zefektivnit jeji €innost, zavest
takovy systém fizeni, ktery umoZni ekonomicky hospodarnou spravu nemovitosti az do
jejich prodeje. V této véci jsou vedena jednani se spoluvlastniky nemovitosti, za ucelem
narovnani vzajemnych vztaht, v pfipadé soudnich spord nalezeni smirného a
oboustrann& ekonomicky vyhodného feseni. S obchodnimi partnery je projednavéna
moznost opétovného zahdjeni vykupl nemovitosti, pfipadné dal$i, oboustranné
vyhodna spoluprace. Soucasné se spolecnost durazné soustfedi na vymahani svych
pohledavek.

Sestaveno dne: 28. ledna 2025

Statutarni organ
spole¢nosti:
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