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Zprava nezavislého auditora
o auditu ucetni zavérky sestavené k 31.12.2024 ve spolecnosti
FI Realitni Investice s.r.o., ICO: 086 64 218,
se sidlem Nerudova 198/36, 500 02 Hradec Kralové

urcena pro spolecniky spoleénosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené uletni zaveérky spolenosti FI Realitni Investice s.r.o. (dale jen
,Spolecnost®) sestavené na zdkladé Ceskych udetnich ptedpist, kterd se skladd zrozvahy
k 31.12.2024, vykazu zisku a ztraty za rok kon&ici 31.12.2024 a piilohy této ucetni zavérky,
véetné vyznamnych (materidlnich) informaci o pouZitych tucetnich metodach. Udaje o
Spole¢nosti jsou uvedeny v priloze této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole€nosti FI
Realitni Investice s.r.o. k 31.12.2024 a naklad®, vynosii a vysledku jejiho hospodafeni za rok
kondici 31.12.2024 v souladu s ¢eskymi u€etnimi piedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), piipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi doloZkami. Nase odpovédnost stanovend témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zaveérky. V souladu se
zékonem o auditorech a Etickém kodexem piijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na
Spole€nosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpist.
Domnivame se, Ze diikkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny
zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Zduraznéni skuteénosti

Upozoriiujeme na skute¢nost, Ze spolecnost FI Realitni Investice s.r.o. vykazuje v Rozvaze k 31.
12. 2024 zapornou hodnotu vlastniho kapitalu ve vysi — 14 919 tis. CZK.

Ostatni informace k vyro¢ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyro¢ni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
statutarni organ Spolecnosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je vSak sou€asti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem UCetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s ucetni
zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se
jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialng€) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu
s ptisluSnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji
poZadavky pravnich pfedpisi na formélni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci



v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda ptipadné nedodrzeni uvedenych poZzadavkl by bylo
zpusobilé ovlivnit usudek ¢inény na zékladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupti, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v ucetni
zaveéree, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovéany v souladu s pravnimi ptedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zékladé¢ poznatkli a povédomi o Spole¢nosti, k nimZ jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupli jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné
vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu ucetni jednotky za ucetni zavérku

Jednatel jako statutarni organ spolecnosti FI Realitni Investice s.r.o. odpovida za sestaveni ucetni
zaveérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Gc¢etnimi 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.

Pfi sestavovani ucetni zdvérky je statutdrni orgédn SpoleCnosti povinen posoudit, zda je
Spolecnost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze ucetni zavérky
zélezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti predpokladu nepietrzitého trvani pfi
sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou ptipadi, kdy planuje statutarni organ Spole€nosti zruSeni
Spole¢nosti nebo ukonceni jeji €innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici
na§ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech ptipadech v Gcetni zavérce odhali
pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
disledku podvodii nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze redlné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé uéetni zavérky na jejim zakladé ptijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi ptedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti uUcetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostateéné a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo v
disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti
zpusobené chybou, protoZe souéasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani,
umyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchézeni vnitinich kontrol.

e Sezndmit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na ucinnost jeho vnitiniho kontrolniho systému.



e  Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti statutarni orgdn Spolecnosti uvedl v pfiloze ucetni
zaveérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Uletni zdvérky
statutdrnim organem Spolecnosti a to, zda s ohledem na shroméazdéné dikazni informace
existuje vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti nepietrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze
takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpraveé
na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze uetni zavérky, a pokud tyto informace
nejsou dostatecné, vyjadtit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti
Spole€nosti neptetrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi
zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole€nost ztrati
schopnost nepietrzité trvat.

e  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné piilohy, a dale to,
zda Uletni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k
vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ Spole¢nosti mimo jiné o planovaném rozsahu a
naCasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho pribéhu uéinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkﬁ ve vnitinim kontrolnim systému.
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ROZVAHA

v plném rozsahu

ke dni: 31.12.2024 Néazev a sidlo ucetni jednotky
. L g FI Realitni Investice s.r.0.

v ?elyCh tisteleh e Nerudova 198/36

IC: 08664218 Hradec Kralové

Dle vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. 50002

Sestaveno dne: 08.03.2025

Pravni forma Ugetni jednotky: SPOLECNOST S RUCENIM OMEZENYM
Piedmét podnikani Ggetni jednotky: Cinnosti v oblasti nemovitosti
Spisova znacka: C 44803

V likvidaci: Ne
Oznageni AKTIVA Cislo B&2né udetni obdobi Minulé ug. obdobi
fadku

a b R Bn;tto Korgkce N%tto Neztto
AKTIVA CELKEM (A.+B.+C.+D.) 01 183 999 175 183 824 119 669
B. Stala aktiva (B.Il. + B.Il. + B.IIL.) 03 4141 175 3 966 100
B.IL Dlouhodoby hmotny majetek (soucet B.IL1. a2 B.IL5.2.) | 14 225 175 50 100
2. Hmotné movité véci a jejich soubory 18 225 175 50 100
B.IIL Dlouhodoby finanéni majetek (souéet B.IN.1. a2 B.IIL7.2.) | 27 3916 0 3916 0
1. Podily — ovladana nebo ovladajici osoba 28 100 0 100 0
5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 32 3816 0 3816 0
ObéZna aktiva (C.L. + C.I. + C.ll. + C.IV.) 37 179 858 0 179 858 119 569
C.l. Zasoby (souéet C.1.1.azC.15.) 38 118 258 0 118 258 84 097
2; Nedokon&ena vyroba a polotovary 40 118 258 0 118 258 84 097
C.ll. Pohledavky (C.Il.1 + C.I.2 + C.IL.3) 46 50 196 0 50 196 7 901
2. Kratkodobé pohledavky 57 50 196 0 50 196 7 901
2.1. Pohledavky z obchodnich vztahi 58 39780 0 39780 5685
2.4, Pohledavky - ostatni 61 10 416 0 10 416 2216
4.3. Stat - dafiové pohledavky 64 1 0 1 127
4.4, Kratkodobé poskytnuté zalohy 65 0 0 0 89
4.6. Jiné pohledavky 67 10 415 0 10 415 2000
C.Iv. Penézni prostiedky (C.IV.1. + C.IV.2) 75 11 404 0 11404 27 571
1, Penézni prostiedky v pokladné 76 186 0 186 17
2, Penézni prostfedky na uétech 77 11218 0 11218 27 554




Cislo

Oznacdeni s Stav v bézném Ucet. obdobi |Stav v minulé u¢etnim obdobi
a c 5 6
PASIVA CELKEM (A.+B.+C.+D) 01 183 824 119 669
Vlastni kapital (AL + Al +Allll. + AllV. + AV, + AVL) 02 -14 919 -16 147
Al Zakladni kapital (AL1.+AL2.+AL3) | 03 200 200
1. Zakladni kapital 04 200 200
A.lV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) (A.V.1.+AIV.2) | 18 -16 347 460
1, Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minuiych let (+/-) 19 -16 347 460
AV, Vysledek hospodareni b&zného Ucetniho obdobi (+/-) 21 1228 -16 807
B+C. Cizi zdroje (soucet B. + C.) 23 198 732 135758
C. Zavazky (souéet C.I + C.Il. + C.IIL.) 29 198 732 135758
C.l Dlouhodobé zavazky (soucet C.1.1.az C.1.9.) 30 185 143 135 068
1. Vydané dluhopisy 31 161 500 117 000
1.2. Ostatni dluhopisy 33 161 500 117 000
9. Zavazky - ostatni 41 23643 18 068
9.3. Jiné zavazky 44 23643 18 068
C.I. Kratkodobé zavazky (soucet C. 11.1. az C.11.8.) 45 13 589 690
3. Kratkodobé prijaté zalohy 50 12 0
4. Zavazky z obchodnich vztaht 51 9449 629
8. Zavazky ostatni 55 4128 61
8.5. Stat — dafové zavazky a dotace 60 4128 61
D. Casové rozliseni pasiv (D.1. +D.2) 66 11 58
1. Vydaje pfigtich obdobi 67 0 43
2. Viynosy pristich obdobi 68 11 15
Podpisovy zaznam )
p ((// 08 -03- 2025




VYKAZ ZISKU A ZTRATY, druhové &lenéni

v plném rozsahu
ke dni: 31.12.2024
(v celych tisicich K¢&)

IC: 08664218

Nazev a sidlo ucetni jednotky
Fl Realitni Investice s.r.o.
Nerudova 198/36

Hradec Kralové

50002
Sestaveno dne: 08.03.2025
Pravni forma Ugetni jednotky: SPOLECNOST S RUCENIM OMEZENYM
PFedmét podnikani ucetni jednotky: Cinnosti v oblasti nemovitosti
Spisova znacka: C 44803
V likvidaci: Ne
Oznacdeni TEXT Cislo Skute¢nost v idetnim obdobi
fadku
a b c béé?ém mimzjlém
l. Trzby z prodeje vyrobkl a sluzeb 01 77752 24 150
A. Vykonova spotieba (soucet A.1. az A.3.) 03 99 276 26 909
2 Spotfeba materialu a energie 05 60 884 11 280
3. Sluzby 06 38 392 15629
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 07 -34 157 8 561
E. Upravy hodnot v provozni oblasti (souéet E.1.azE.3.) | 14 50 50
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 50 50
i [ Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - rvalé 16 50 50
. Ostatni provozni vynosy (souéet lIl.1 az 111.3.) 20 149 4
3. Jiné provozni vynosy 23 149 4
F. Ostatni provozni naklady (soucet F.1. az F.5.) 24 1451 702
3. Dané a poplatky 27 104 187
5. Jiné provozni naklady 29 1347 515
¢ Provozni vysledek hospodafreni (+/-) 30 11 281 -12 068
VI Vynosové Groky a podobné vynosy (soucet VI. 1+ VI.2) | 39 524 222
2 Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 41 524 222
J. Nakladové tGroky a podobné naklady (soucet J.1+ J..2)) 43 10 466 4 961
2, Ostatni nakladové uroky podobné naklady 45 10 466 4 961
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) 48 -9 942 -4 739
** Vysledek hospodareni pied zdan&nim (+/-) 49 1339 -16 807
L Dan z pFijmi (soucet L. 1+ L.2)) 50 111 0
L1, Dafi z pfijmu splatna 51 111 0
b Vysledek hospodaieni po zdanéni (+/-) 53 1228 -16 807
ik Vysledek hospodareni za t¢etni obdobi (+/-) 55 1228 -16 807
Cisty obrat za uéetni obdobi 586 77 752

Podpisovy zaznam







PRILOHA K UCETNIi ZAVERCE
k 31. 12. 2024

podle § 39 vyhlasky 500/2002 Sb.

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

OBECNE UDAJE

Obchodni jméno ucetni jednotky: FI Realitni Investice s.r.o.

Sidlo: Nerudova 198/36 PraZské predmésti, 500 02 Hradec Krélové
ICo: 086 64 218

Kategorie Ugetni jednotky: mala Gcetni jednotka

Pravni forma: S. 1.0

PriloZena individualni Gcetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem ¢&. 563/1991 Sh., o UCetnictvi, ve znéni
pozdgjSich predpisii a provadéci vyhlagkou ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
563/1991 Sb., o Udetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisl, pro Gcetni jednotky, které jsou podnikateli Gétujicimi v
soustavé podvojného Udetnictvi, ve znéni pozdéjsich piedpisti, ve znéni platném pro rok 2024. Udaje pfilohy vychazeji
z Ucetnich pisemnosti Géetni jednotky (Ucetni doklady, ucetni knihy a ostatni U¢etni pisemnosti) a z dal$ich podkladd,
které ma Udetni jednotka k dispozici. Ugetni jednotka v Uéetnim obdobi piné respektovala u&etni metody a nedoslo k
odchyleni od téchto metod ve smyslu § 7 odst. 5 zakona o Uéetnictvi. Spoleénost je mikro-Ucetni jednotkou. Hodnotové
Udaje jsou vykazany v celych tisicich K&, pokud neni uvedeno jinak. Pfiloha je zpracovéna za ucetni obdobi pocinajici
dnem 1. leden 2024 a kongici dnem 31. prosince 2024.

Podnikatelska ¢innost: realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti

Rozvahovy den: 31.12. 2024

Den zapisu do obchodniho rejstriku: 18. listopad 2019

Udaj o zapisu v obchodnim rejstfiku: OR vedena u Krajského soudu v Hradci Kralové oddil C vioZka
44803

OkamZik sestaveni ucetni zavérky: 8.3.2025

V hodnoceném obdobi nedoslo ke zméné v obchodnich rejstiiku

INFORMACE O APLIKACI OBECNYCH UCETNICH ZASAD, POUZITYCH UCETNICH
METODACH A ZPUSOBECH OCENOVANI A ODPISOVANI

Utetni jednotka postupuje podle zakona ¢. 563/1991 Sb., o (éetnictvi a vyhlagky ¢. 500/2002 Sb. Ugetni jednotka
Uctuje o uvedenych skutenostech v soutadu s uetnimi metodami (§ 4 odst. 8 zékona), déle Uctuje o skuteénostech,
které jsou predmétem Ucetnictvi, do obdobi, se kterym Casové a vécné souvisi.

Zplsoby ocefovani dlouhodobého nehmotného i hmotného majetku a vedlejsi pofizovaci naklady:
Dlouhodoby majetek je ocefiovan pofizovaci cenou.

Zpusob ocenéni zasob a vedlejsi pofizovaci naklady:

Zasoby jsou ocenény pofizovaci cenou.



Zpusob odpisovani:

Pfi odepisovani dlouhodobého majetku postupuije jednotka podle odpisového pléanu.

Zplsob stanoveni opravnych polozek a opravek:

Statutamni organ dle svého odborného posouzeni oznadi pohledavky, u nichZ nepredpoklada vymahatelnost v jejich
100% vysi. K témto pohledavkam je nasledné tvofena opravna polozka, jejiz vyse je stanovena dle odborného
odhadu statutarniho organu.

V (18etnim obdobi 2024 byly evidovéany nevymahatelné pohledavky po splatnosti.a jsou fedeny.

Zpusob stanoveni opravnych poloZek a opravek k majetku:

Statutarni organ dle svého odborného posouzeni oznadi polozky majetku, u nichz doslo ke sniZeni hodnoty.
V (&etnim obdobi nebyly tvofeny opravné polozky k majetku.

Zpusob uplatnény pfi pfepo€tu ddaju v cizich ménach na ceskou ménu:

Pfi pfepoctu udajl v cizich ménach na ceskou ménu se pouziva denni kurs CNB. K rozvahovému dni doglo
k prepoctu pohledavek, zavazk a penéznich Uctl kurzem CNB platnym 31. 12. 2024

Zavazkové vztahy s dobou splatnosti delsi jak 5 let:

Ugetni jednotka nevykazuje k rozvahovému dni Zadné pohledavky nebo zavazky, u kterych by byla stanovena lhita
splatnosti del3i jak 5 let.

Zavazkove vztahy, které jsou kryty vécnymi zarukami s uvedenim povahy a formy téchto zaruk:

Ugetni jednotka nevykazuje k rozvahovému dni Zadné pohledavky nebo zavazky, které by byly kryty vécnymi
zarukami.

Vyse zaloh, zavdavkil, zapdjcek a dvérd poskytnutych éleniim fidicich, kontrolnich a pfipadné spravnich
organu:

Ugetni jednotka neposkytovala v posuzovaném obdobi zadné zaptijcky, zavdavky nebo uvéry &lentim Fidicich,
kontrolnich nebo spravnich organd.

Vyse a povaha jednotlivych poloZek vynosii a nakladu, které jsou mimoradné svym objemem nebo pivodem:
Korporace vykazuje vynosy z prodeje nemovitosti - zakazek, které nabyla za téelem opravy, Upravy a nasledného
prodeje

Celkova vyse zavazkovych vztah(, podminénych zavazkovych vztahii a poskytnutych vécnych zaruk s
uvedenim jejich povahy a formy, které nejsou vykazany v rozvaze:

V8echny pohledavky a zavazky (ietni jednotky jsou obsaZeny v (éetnim vykaze Rozvaha k rozvahovému dni
Ucetniho obdobi.

Primérny pocet zaméstnancti v pribéhu Gcetniho obdobi: 0



Ostatni informace;

Obchodni spoleénost nema povinnost sestavovat zvlastni pfilohu k pfiznani k DPPO o transakcich mezi spojenymi
osobami — nebyl prekroden Zadny z rozhodnych ukazatelt pro povinné sestaveni této zvi&stni pfilohy.

Finanéni pronajem s naslednou koupi najaté véci
Spolecnost nemé uzavien finanéni pronédjem s naslednou koupi najaté véci.

Odlozena dan

OdloZena dan je vypoctena z rozdilu mezi Uéetnim a dafiovym odpisy za pouZiti sazby dané z pFijmi platnou pro
nasledujici rok. Z dlivodu jeji zanedbatelné vyse o ni nebylo Uétovano.

Zmény zpusobu oceriovani, postuptl odpisovani a postupu Gétovani oproti predchazejicim Géetnimu obdobi

V race 2024 nebyly provedeny Zadné zmény ve zplsobech ocefovani, postupech odpisovani a postupech uctovani
oproti pfedchazejicimu Uetnimu obdobi.

V obdobi mezi datem ucetni zavérky a jejim sestavenim nedoslo ke zméné v obchodnim rejstriku

Osoba opravnéna k podpisu: Daniel Rezek
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Podpis osoby opravnéné k podpisu:.......... /. a5 /

Sestaveno v Hradci Kralové dne: 8.3.2025
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