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Uvodni slovo
predsedy predstavenstva

Vazeni obchodni pFatelg,

mame snad uz definitivné za sebou dva covidové roky a pfichdzime se standardni vyroc¢ni zpravou. Ovsem

o navratu ke klidu se mluvit rozhodné neda. Ukrajinu a tim potencidlné celou Evropu ohrozuje rusky agresor a
konec valky neni na obzoru. V Evropé stojime na prahu dalsi ekonomickeé krize, nékteré banky se opét otfasaji

v zakladech, ekonomika nejen v CR stagnuje. Sou¢asné viak ¢elime vysoké inflaci, na coz jsme zcela odvykli. CNB
nasadila proti inflaci vysoké Urokové sazby, takze zamrzl trh s hypotékami. Skoncil riist cen nemovitosti? Pies
vsechny vnéjsi nejistoty si Vam dovolujeme prezentovat ¢innost spolecnosti DOB-Invest v roce 2022, s presahem
do casti roku 2023.

Realiza¢ni faze radu let pfipravovaného projektu prfestavby a dostavby byvalého statku v Dobfichovicich
(DOB Centrum) je minulosti. Vétsina bytovych a nebytovych jednotek DOB Centra patfi novym individualnim
vlastnikdim, ale DOB-Invest ¢i jeho dcefina spole¢nost DOB-Invest Servis si nékolik jednotek ponechaly a
pronajimaji je. Po pandemickych uzavérach opét velmi dobre funguje wellness se saunou, vitivkou a bazénem
o velikosti 12 x 5,5 m. Konaji se v ném plavecké kurzy pro déti, cvi¢eni pro seniory, chodi plavat vefejnost i
hotelovi hosté. Dobré jméno si vybudovala restaurace Panska Zahrada spolu se ¢tyrhvézdickovym hotelem.
Tradi¢né dobré jméno ma vinotéka La Fontana.

Pro dcefinou spole¢nost DOB-Invest Plus s.r.o. jsme pfipravili pozemek pro vystavbu 6 rodinnych domi

v Cernolicich a ta 5 pozemk( v roce 2022 prodala. V Dobfichovicich pracujeme na novém bytovém projektu na
pozemku, k jehoz pofizeni madme uzavienou smlouvu o smlouvé budouci kupni. Aktudlné jsme ve fazi tizemniho
fizeni.

Ostatni ¢innost spole¢nosti DOB-Invest odpovidala predchozim rokdim. Spole¢nost pronajimala byty a obchodni
prostory v Dobfichovicich a v Trutnové, realizovala spravu fady nemovitosti, provadéla inzenyrskou ¢innost

pro nékolik klientd a poskytovala poradenské sluzby.

Podrobnéjsi informace najdete na dalsich strankach této vyro¢ni zpravy, nejaktualnéjsi informace pak téz
na internetovych strankach spole¢nosti, tedy na www.dob-invest.cz.

V Dobfichovicich, duben 2023

Ing. Daniel Havlik, CSc.
predseda pfedstavenstva
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PREDSTAVENSTVO

Daniel Havlik / narozen 1961 / pfedseda predstavenstva od zaloZeni spole¢nosti dosud /

Absolvent Stavebni fakulty CVUT a fady ekonomickych a manazerskych kurz@ (na European Business School,
Gustav Kaser Training International, VSE, Institutu bankovniho vzdélavani CNB apod.). Na CVUT téZ pracoval a ziskal
hodnost kandidata véd. V roce 1989 se pustil do podnikani a zakladani prvnich firem. V letech 1991-1996 pracoval
v bankovnictvi, od roku 1997 do soucasné doby kromé ptimého fizeni spole¢nosti DOB-Invest a.s. plisobi jako
predseda predstavenstva spole¢nosti Alkona a.s. Mnoho let se téz angazoval v organech Hospodaiské komory

na krajské i republikové drovni.

Magda Havlikova / narozena 1963 / ¢lenka prfedstavenstva od zalozeni spole¢nosti dosud /

Absolventka Stavebni fakulty CVUT. Po studiu pracovala v soukromych firmach - v inzenyrské ¢innosti a v projekci.
V soucasné dobé ma ve spolecnosti DOB-Invest na starosti analyzovani dispozi¢nich feseni projektovanych staveb a
vedeni vnitiniho Uc¢tovani nakladd v rdmci spradvy nemovitosti. Spravu nemovitosti zajistuje i ve spole¢nosti Dobfich
s.r.0. a je téz jednatelkou spole¢nosti Diman s.r.o.

Josef Sikyta / narozen 1962 / ¢len pfedstavenstva od zalozeni spole¢nosti dosud /

Absolvent Strojni fakulty CVUT. Tuto odbornost vyuzil k vyvoji a implementaci elektrotechnickych a optickych
technologii v soukromém i vefejném sektoru. Vytvofil distribu¢ni kanaly i realizoval dodavky komplexnich projektd.
Jako vykonny reditel filidlky Svycarského vyrobce Alarmcom ved| prosperujici sit dcefinych spole¢nosti v regionu
stfedni a vychodni Evropy. V dalSich letech spoluzalozil a fidil spole¢nost Integoo zaméfenou na projekty v sektoru
bezpecnostnich technologii. Nasledné se vénoval tématu digitalizace a feSeni digitélni identity na globalni Grovni.
Od roku 2021 vyuziva své zkusenosti pro budovani finan¢né dostupného druzstevniho bydleni pro seniory v rdmci
koncepce spole¢nosti BDSO s poskytovanim centralizovanych sociédlnich a zdravotnich sluzeb.

DOZORCIi RADA

Antonin Havlik / narozen 1966 / pfedseda dozorci rady od zalozeni spole¢nosti dosud /

Absolvent Pravnické fakulty UK. Pracoval v nékolika podnicich jako podnikovy pravnik.V sou¢asné dobé
zaméstnanec Generali Ceské pojistovny.

DOB-Invest a.s. / D-GROUP 6 VYROCNI ZPRAVA 2022



Spolecnost je fizena pfedsedou predstavenstva Danielem Havlikem (charakteristika — viz pfedstavenstvo) za aktivni
spolutcasti dalsich ¢lenl predstavenstva.

VEDOUCi ODPOVEDNI PRACOVNICI

Martin Siman / narozen 1968 / investorska ¢innost, projektovy manazer /

Absolvent Stavebni fakulty CVUT, obor Ekonomie a Fizeni ve stavebnictvi. Po ukonéeni studia se vénoval
investorsko-inzenyrské ¢innosti a obchodu. Pred nédstupem do spole¢nosti DOB-Invest pracoval v soukromém
sektoru jako technicky dozor investora. Ve spole¢nosti DOB-Invest je zaméstnan od ledna 2005.

Hana MAZANCOVA / narozena 1990 / obchodné realitni ¢innost

Absolventka Stavebni fakulty CVUT, obor Budovy a prostfedi se specializaci na technicka zafizeni budov. Oblasti
TZB se vénovala i ve svém pfedchozim zaméstnani v ramci projektovani a kontrolovéni realizovanych staveb. Ve
spole¢nosti DOB-Invest je zaméstnana od ledna 2020.

Zakladni udaje o spolecnosti

Nazev spolec¢nosti DOB-Invest a.s.

ICO: 25101901

Sidlo: Dobfichovice, Za Mlynem 2, PSC: 252 29
Kancelaf v Praze: Klimentska 22, Praha 1, 110 00

tel: 222 331 350

Predmét podnikani: Provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani
Vykon zeméméFickych Cinnosti

Viyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 zivnostenského
zakona

Obory ¢innosti:
- pfipravné a dokoncovaci stavebni prace, specializované stavebni ¢innosti
- zprostredkovani obchodu a sluzeb
- velkoobchod a maloobchod
- sprava a udrzba nemovitosti
- pronajem a pujcovani véci movitych
- poradenskd a konzulta¢ni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudkt
- sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organiza¢né hospodarské
povahy
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Historie spolecnosti

Spole¢nost DOB-Invest a.s. byla zaloZena podpisem zakladatelskych listin v fijnu 1996 a vznikla zapisem do obchodniho
rejstiiku 23.1.1997. Zakladni jméni spolecnosti plivodné cinilo 1 mil. K¢, pozdéji bylo zvyseno na 15 mil. KC.

Spolecnost byla zaloZzena za Ucelem realizace stavebné investi¢niho zaméru v centru obce Dobfichovice. V pribéhu
pfipravy této akce viak spolecnost rozsifila své aktivity i mimo Dobfichovice a stala se developerskou firmou se Sirsi
plsobnosti. Kromé klasické vystavby novych polyfunkénich domd spole¢nost vyuziva znalosti stavebnich

i financnich a obcas jednd o zakoupeni problematickych nemovitosti s tim, Ze po jejich zhodnoceni (vyvézani ze
zastavnich prdv, spojeni vlastnickych prav pozemk( a budovy, zajisténi Uzemniho rozhodnuti apod.) je pfipravena tyto
nemovitosti opét prodat.

Cinnost - vybrané aktivity

Centrum obce Dobfichovice

Historické centrum Dobfichovic

Jednd se o etapovitou vystavbu polyfunkénich dom s nebytovymi prostory v pfizemi a byty v 1. patie, 2. patie a
podkrovi. Stavebni povoleni na I. etapu (diim A - sedm nebytovych prostor v pfizemi a 25 bytl ve vyssich podlazich)
bylo vydano v fijnu 1998, na Il. etapu (dim B - tfi nebytové prostory v pfizemi, 13 bytl a kryta gardzova stani)

v ¢ervnu 2000. Zpracovatelem projektu obou etap byla brnénska spole¢nost Atelier 90 architektd L. Vlachynského a
J. Foretnika a dodavatelem stavby spole¢nost Primstav a.s.

Dodavatelska smlouva na I. etapu byla se spolecnosti Priimstav a.s. podepsana v bfeznu 1999 a tato . etapa byla
fadné dokoncena a zkolaudovéana v kvétnu 2000. Slavnostni otevieni aredlu a zahajeni provozu na prvni ¢asti nové
budovaného ndmésti se konalo 10.6.2000 za Ucasti predstavitelt obce, dodavatelskych a subdodavatelskych firem,
rady vyznamnych hostli a mnoha dobtichovickych ob¢and.

Smlouva na dodavku Il. etapy byla podepséna v zafi 2000 a stavba byla Uspésné dokoncena kolaudaci v fijnu 2001.
Dne 14.10.2001 se opét konalo slavnostni otevieni nové budovy véetné moznosti prohlidky a byla déna do provozu
dalsi ¢ast nového namésti.

Dokoncenim prvnich dvou etap vzniklo namésti, které obecni zastupitelstvo pojmenovalo Palackého namésti, a tim
jednak potvrdilo statut ndmésti pro nové vzniklou obchodni zénu, a jednak uzivatelim prostor z I. etapy umoznilo
neménit sidlo firem ¢i adresu bydlisté, nebot navazujici ulice nese rovnéz jméno Palackého. Na novém namésti je
nyni v provozu lékarna, o¢ni optika, kavarna s pizzerii (v [été s pfedzahradkou na ndmésti), posta a obchod s ovocem
a zeleninou. V prostorach byvalé bankovni pobocky v pfizemi vznikly dalsi Iékafské ordinace.V 1. patfe je ordinace
Iékatd specialistd (o¢ni, kozni, ORL, chirurgie) a kancelare reklamni agentury Signes.

V tésném sousedstvi delsi dobu zbyvalo zrekonstruovat prilehly objekt ¢p. 15 a 348 do ulice 5. kvétna. O prestavbé
na novy bytovy dim s nazvem Berounka zahajené v roce 2009 piseme v asové posloupnosti a tedy nize. Pfed
rekonstrukci tohoto objektu se spole¢nost DOB-Invest rozhodla realizovat stavby na protéjsi strané Palackého ulice
- za ndkupnim strediskem - v lokalité V Zahradach.
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Na podzim 2004 bylo ziskano stavebni povoleni k vystavbé polyfunk¢nich domd V Zahradach - objekty D+F.
Dodavatelem stavby byla vybrana firma Ceskobudéjovické pozemni stavby, s.r.o. (nasledné pfejmenovana na
CBPS s.r.0.), ktera zahajila I. etapu vystavby polyfunkénich dom( V Zahradach v dubnu 2005 a dokoncila ji v ¢ervnu
2006.V domé D vzniklo 23 bytd, které byly prodany do osobniho vlastnictvi, 5 nebytovych prostor (obchod() a
podzemni garaze. Nové nebytové prostory nabizi obyvatellim z Dobfichovic a okoli dalsi sluzby. Vznikla zde nova
pobocka Ceské spofitelny, utulna cukrarna, vyrobna a prodejna téstovin (nasledné zménéna na prodejnu peciva a
francouzskych specialit, pozdéji na realitni kanceldr, nyni second hand), domdci potieby a obchod s ndbytkem (ten
pozdéji nahradil obchod s elektro potfebami a pozdéji se do néj rozsifila cukrarna, ktera po ¢ase uvolnila mensi ze
dvou uzivanych prostor a v tom vznikl obchtddek s médou). Paralelné byl postaven vicegenera¢ni rodinny ddm F a
prodan (sménén s majiteli domu s pozemkem, ktery spolec¢nost DOB-Invest potiebovala pro vystavbu dalsi etapy).

V roce 2005 byly zahajeny pfipravné kroky k realizaci vystavby Il. etapy V Zahraddch - domu E. Samotna vystavba
byla zahajena v Cervenci 2006, dokonéeni bylo pldnovéno na podzim 2007, ale problémy stavebni firmy CBPS s.r.o.
zpUsobily prodleni. Za vyznamné pomoci spole¢nosti DOB-Invest zvladla spole¢nost CBPS s.r.o. diim v hrubém stavu
dokoncenosti v dubnu 2008 zkolaudovat, ale skute¢né ho dokoncit a pfedat bez vad a nedodélk(l uz nedokazala

a skoncila 5.8.2008 v upadku. DOB-Invest a.s. si dokonceni musela v priibéhu roku zajistit sama. Dm E tvofi 26

bytl, 7 nebytovych prostor (mimo jiné papirnictvi, kvétinafstvi, zdrava vyZiva, obuv) a podzemni garaze. Soucasti
této etapy je i rodinny diim E3, ktery navazuje na objekt E. Realizaci staveb V Zahradach doslo k rozsifeni centra
Dobfichovic a jeho celkovému funkénimu a estetickému zhodnoceni.

Zacatkem roku 2011 byla dokoncena prestavba a dostavba objekt(i ¢p. 15 a 348 do ulice 5. kvétna - bytovy

dlm Berounka (pracovné diim C), kterym spole¢nost DOB-Invest pfispéla k dokonceni Palackého namésti

v Dobtichovicich. Zpracovatelem projektu byla opét brnénska spole¢nost Atelier 90 s.r.o. - architekta L.
Vlachynského. V lednu 2009 nabylo pravni moci Uzemni rozhodnuti na tuto stavbu (po slozitém projednavani fady
variant), stavebni povoleni nabylo pravni moci v zafi 2009 a zaroven byla podepsana smlouva o dilo s generdlnim
dodavatelem stavby ¢eskou pobockou rakouské spole¢nosti PORR (Cesko) a.s. a zahajena prestavba (ve skute¢nosti
Uplna demolice a novostavba s pavodnimi ¢isly popisnymi). Novy objekt je provozné rozdélen na dvé stavajici ¢isla
popisna 15 a 348. Forma stavby jako celku je ¢lenéna na tfi ¢asti. Akcentem a pfirozenou dominantou nejen stavby,
ale i Palackého ndmésti, je véz (ndrozni,ddm”). V dokonceném bytovém domé Berounka v ¢p. 15 vzniklo 17 byt( a 4
nebytové prostory k prodeji, v ¢p. 348 byly postaveny 3 byty a 1 nebytovy prostor k prondjmu a pod obéma objekty
podzemni gardze. V novych nebytovych jednotkach byla oteviena pobocka UniCredit Bank a.s. (po 8 letech byla
nahrazena kancelafi a zazemim vyrobni firmy), kadefnictvi, café galerie, vinotéka a dalsi sluzby.

Uplnym diistojnym dokonéenim Palackého namésti v Dobfichovicich by viak byla kompletni piestavba budovy
Jednoty (dnes COOP Praha-zépad) v samém stfedu namésti, k niz se bohuzel vlastnik nechysta a k dohodé o alespor
dil¢i participaci DOB-Investu na rekonstrukci objektu (sedlova strecha s podkrovim, fasdda) nedoslo.

V prabéhu roku 2011 spolecnost DOB-Invest prodala ze svého vlastnictvi rodinny ddim ¢p. 150 ve Flignerové ulici
v Dobfichovicich a na objednévku kupujiciho provedla Uplnou rekonstrukci na kli¢.

V roce 2006 prestéhovala spolecnost DOB-Invest svoje kancelafe do nové zrekonstruovaného objektu byvalého
mlyna v Dobftichovicich. Nova adresa zni Za Mlynem 2, Dobfichovice (od roku 2012 se tato adresa stala i oficidlnim
sidlem spolecnosti).

Lokalita Na Vyhlidce

Po Uvodnim hledani mozného vyuziti byvalého rekreacniho stiediska Chemickych zavodu Litvinov v Dobfichovicich,
ktery spole¢nost DOB-Invest v roce 1998 ve znaéné zdevastovaném stavu koupila, zvitézil plan prestavby tohoto
objektu na polyfunkéni diim s byty a nebytovymi prostory.

Projektantem byla opét brnénska spolecnost Atelier 90 a v objektu bylo navrzeno 16 bytd a 2 nebytové prostory
(podle projektu se mélo jednat o saunu a ordinaci lékafe). Stavebni povoleni bylo vydano v ¢ervnu 2001. Ve
vybérovém fizeni na dodavatele zvitézila firma NIKE Zlin, spol. s r.0., s niz byla podepsana smlouva o dilo v fijnu
2001. Pro velky rozsah klientskych zmén a technické a finanéni problémy na strané dodavatelské firmy NIKE Zlin byl
plvodni termin dokonceni (zavér roku 2002) posunut do roku 2003.

Objekt byl zkolaudovan v prosinci 2003 a jednotlivé prostory predany vlastnikim koncem roku 2003 a zac¢atkem
roku 2004. Kromé fady mensich zmén projektu v nékterych bytech a zcela nového feSeni dvou byt jejich spojenim
do jednoho atypického bytu byly nové feseny oba nebytové prostory - v jednom zUstala Iékafska ordinace, druhy je
vyuzit jako prostor pro rehabilitaci. Oba nebytové prostory maji od poc¢atku jednoho vlastnika, ktery v nich Uspésné
provozuje zdravotni a rehabilita¢ni Centrum komplexni péce. To se posléze rozsifilo i do horniho atypického bytu a
v roce 2015 svym rostoucim potiebam stavebné prizpUlsobilo i pfizemni prostory.
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Byvaly statek v Dobfichovicich - DOB Centrum

V Unoru 1991 zorganizoval Ing. Daniel Havlik, tehdy jesté jako mistopfedseda Universalniho vyrobniho druzstva
Dobtichovice, uzavieni hospodaiské smlouvy, na jejimz zakladé koupilo toto druzstvo budovy byvalého statku
¢p. 3,432 a 433 od JZD Dobtichovice. Pozemky vsak ziskalo jen do uzivani, pficemz pravo uzivani pozemk
fyzickymi osobami u rodinnych domu se zakonem zménilo na vlastnictvi, ale pravo uzivani pozemkd pravnickymi
osobami obvykle zaniklo a v tomto pripadé presly pozemky nejprve na Okresni Ufad Praha-zépad a pozdéji na
Pozemkovy fond CR, jesté pozdéji na Statni pozemkovy Gfad.

Pro spole¢nost DIMAN s.r.0., kterd si od Universalniho vyrobniho druzstva pronajala ¢ast objektu ¢p. 3,
zprostfedkovala spole¢nost DOB-Invest a.s. provedeni oprav pronajaté ¢asti a vybudovani viceucelového salu Dr.
Firsta (Cerven-fijen 1998) a od té doby zajistovala spravu objektu. V bfeznu 1999 spole¢nost DOB-Invest a.s. aredl
byvalého statku koupila. Postupné byl zpfesnovan zamér budouciho vyuziti areélu.

V letech 2007 az 2009 byl spole¢nosti DOB-Invest zpracovén projekt seminérniho a kongresového hotelu
(realizovala ho zndma prazska architektonickd kanceldf DaM s.r.0.) a v ¢ervnu 2009 bylo na tento projekt vydano
Uzemni rozhodnuti (v roce 2012 i stavebni povoleni a zahdjeny demolice nékterych budov jiz s Gvahami na

zménu projektu). Dcefina spole¢nost Diman s.r.o., kterd méla byt provozovatelem hotelu, totiz usilovala o dotaci

z programu ROP NUTS 2 Stfedni Cechy, program Cestovni ruch, ale tu se ziskat nepodafilo. Proto byly hledany dal3i
moznosti financovani i zvazovany modifikace projektu.

V roce 2011 bylo zahajeno dalsi projektovani (opét s architekty firmy DaM) - zmensen seminarni hotel a v areélu
navrzeny téz byty, jednak k prodeji, ale téZ k prondjmu jako seniorské bydleni se sluzbami. Projekt byl dokon¢en
v lednu 2013. Zacatkem roku 2013 bylo pozadédno o zménu stavby (o zménu stavebniho povoleni) a vybrana
stavebni firma Porr a.s. Dne 1.9.2013 byla zahajena vystavba 1. etapy multifunkéniho aredlu DOB Centrum. Pak se
vak odehréla az neuvéfitelnd anabaze.

Projekt DOB Centrum byl realizovan na statnich pozemcich uzavieného aredlu byvalého statku, jehoz viechny
budovy byly ve vlastnictvi DOB-Investu, pozemky mél DOB-Invest pronajaté od Pozemkového fondu CR, resp.
Statniho pozemkového Gfadu (SPU), a od PF CR a SPU mél souhlas s realizaci projektu. V lednu 2014 se vystavba
nucené zastavila na zakladé predbézného opatfeni soudu z podnétu Rytifského radu Kfizovnik{ s cervenou
hvézdou, ktery se domahal vydani pozemk( v ramci cirkevnich restituci. Ovsem pred zahédjenim vystavby, v dubnu
2013, vydal Statni pozemkovy ufad DOB-Investu potvrzeni, Ze pozemky nebudou dle zékona o majetkovém
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vyrovnani statu s cirkvemi predmétem vydani v restituci, protoze se jednd podle § 8, odst. 1., pism. a) zdkona o
majetkovém vyrovnani statu s cirkvemi (ZMV) o zastavéné pozemky, které zakon vylucuje z naturdini restituce (za
zastavéné pozemky poskytuje stat cirkvim finanéni ndhradu). Tim byl naplnén piedpoklad, ze SPU prod4 zastavéné
pozemky DOB-Investu, jakozto vlastniku budov, po vyprseni zakonnych restitucnich Ihit, tedy v roce 2015. Pfesto
vznikl spor mezi spole¢nosti DOB-Invest, Rytifskym fadem Kfizovnikl s ¢ervenou hvézdou a Statnim pozemkovym
Uradem, ktery trval az do kvétna 2014, a stavba pét mésica stala.

Mezitim bylo mozné o sporu shlédnout v televizi Prima v pofadu Oc¢ima Josefa Klimy aktudlni reportaz (19.3.2014).
SPU po ur¢itém véhani rozhodl, Ze Ize z aredlu oddélit pozemky, které by bylo mozné vydat - podle ndzoru DOB-
Investu nezdkonné - a vydal je Rytifskému fadu Kfizovnikd s ¢ervenou hvézdou. Spole¢nost DOB-Invest nasledné
vydané pozemky od fadu koupila, oviem vyznamné draz, nez by je koupila od statu. V druhé poloviné roku 2014
pokracovala vystavba jiz na pozemcich ve vlastnictvi DOB-Investu.

V prvni poloviné roku 2015 se na zékladé kupni smlouvy s SPU stala spole¢nost DOB-Invest vlastnikem i zbytku
pozemkd, které predtim nebyly fadu vydany, a to za cenu dfive pfedpokladanou. Vyznamné zdrazeni velké ¢asti
pozemku vedlo k nutnosti nabidnout k prodeji do osobniho vlastnictvi i seniorské byty ptivodné planované

k pronajimani.

V priibéhu roku 2014 a 2015 probihala vystavba 1. etapy DOB Centra, ktera zahrnovala vystavbu objektlii G, H,laJa
prestavbu domu O (pokracovani v abecednim oznaceni objektl budovanych DOB-Investem v centru Dobfichovic).
Zaroven byly nabizeny jednotlivé jednotky k prodeji — v domech G, H, | - 58 bytovych jednotek a 8 nebytovych
jednotek (z toho 4 nebytové jednotky uréené k prondjmu). Objekty G, H a | byly zkolaudovény 11.8.2015 a jiz

od zéfi se do nich zacali stéhovat novi vlastnici. Vsechny jednotky uréené k prodeji byly prodény. Provozovatelé
novych nebytovych prostor poskytuji dalsi sluzby obyvateldim Dobfichovic, vznikl novy damsky krej¢ovsky salon,
atelier vytvarnika Tomase Bima, pekarstvi a kvétinafstvi (ndsledné obchod s oblecenim pro déti a poté misto obou
kadefnictvi a kancelaF Gcetni firmy). Ze starych prostor v arealu se do nové ¢asti prestéhovala spole¢nost ZELENY
OSTROV s.r.o0., kterd je provozovatelem pradelny a uklidovych sluzeb pro vefejnost, v niz zaméstnava sluchové
postizené pracovniky. V novém je i veterindrni ordinace a obchod pro zvifata.

Soucasné byly dokon¢eny stavebni Gpravy v domé O - zkolaudovano 12.8.2015, kam se prestéhovala vinotéka La
Fontana, dlouhodoby najemce v plvodnich budovach arealu statku. Vznikla zde hojné navstévovana vinarna a
prodejna delikates.

Na konci roku 2015 byl dokon¢en diim J - kolaudace 17.12.2015.V ném vzniklo 12 byt a 6 nebytovych prostor

(z toho 3 komeréni prostory, 2 samostatné garaze mimo garazi pfifazenych pfimo k bytdm a 1 prostor pro sklad

a kotelnu). Vsechny jednotky byly prodany. V pfizemi domu nabizely své sluzby 2 obchody, které byly nasledné
propojené a slouzi jako prodejna a servis elektrokol. K pronajmu vybudovala spole¢nost DOB-Invest v pfizemi
wellness s bazénem. Spolecnost Baby club Ottomanek s.r.o. v bazénu od dubna 2016 do ¢ervna 2017 pofadala kurzy
plavani pro déti, aqua aerobik i plavani pro vefejnost. V [été 2017 doslo k technickym Upravéam této jednotky a od zaFi
2017 se novym provozovatelem stala spole¢nost Diner Management s.r.0. Tu v prosinci 2020 nahradila spole¢nost
Manor Garden s.r.o. Pokracuji plavecké kurzy a wellness poskytuje vefejnosti také vifivku, saunu i infrasaunu.

Soubézné s dokoncovanim I. etapy byla 1.6.2015 zahajena vystavba Il. etapy DOB Centra. Objekt K byl zkolaudovan
21.6.2016 a zahrnuje 11 byt(i a 5 nebytovych prostor (2 komer¢ni prostory a 3 samostatné garaze kromé téch,
kterou jsou soucésti bytovych jednotek). Také v tomto domé jsou viechny jednotky prodany.

V Unoru 2016 byly udélany prvni kroky pro zahajeni vystavby lll. etapy DOB Centra — objektl M a L pro restauraci a
hotel (¢ast objektu L v hrubé stavbé byla postavena v pfedstihu). Byla podepsana smlouva o dilo mezi spole¢nosti
DOB-Invest a Porr a.s., ale vystavba zacala az v zafi 2016 poté, kdy v [été 2016 byla zaloZzena nova dcefina spole¢nost
DOB-Invest Servis s.r.0., vypracovan provadéci projekt, zrusena plvodni smlouva o dilo a uzaviena nova mezi
dcefinou spole¢nosti a Porrem. Do dcefiné spolecnosti vlozila spole¢nost DOB-Invest pfislusnou ¢ast arealu. Hruba
stavba hotelu a restaurace byla dokoncovéna v zimé 2016/2017 a komplikovana vice nez mésic trvajicimi mrazy (po
dvou predeslych zimach bez mrazl a téméf bez snéhu byla zima 2016/2017 zimou dfive obvyklou, béhem niZ stavét
venku pfili§ neslo). Stavbu se nakonec podafilo zkolaudovat 20.9.2017. Byla podepséna najemni smlouva s prvnim
provozovatelem restaurace a hotelu Panska Zahrada spole¢nosti Diner Management s.r.o. Po dokonéeni interiérd

a po zkusebnim provozu byla restaurace a hotel Panska Zahrada oficialné oteviena 1.11.2017 pro vefejnost. Prvni
provozovatel vyrazné participoval na podobé celého zafizeni, ale pfi své ¢innosti se zadluzil a pandemie koronaviru
v roce 2020 ho dorazila (skon¢il v insolvenci). Od 1.12.2020 je novym provozovatelem spole¢nost Manor Garden
s.r.o. Jméno podniku se nezménilo - logo i obchodni nazev Panska Zahrada patfi vlastnikovi budovy.

V roce 2019 byl cely aredl DOB Centrum ocenén titulem Stavba roku Stfedoceského kraje.
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Nemovitosti v Trutnové

Spole¢nost DOB-Invest a.s. vlastni od roku 1998 dva nebytové domy ¢p. 97 a 98 v centru Trutnova a prostory v nich
pronajima jako kancelare a byt. V roce 2009 byla v pfizemi domu ¢p. 97 oteviena nova pobocka Raiffeisenbank a.s.

V ramci preobsazeni najemci v Trutnové za Gcelem zvyseni vynosl z pronajmu spole¢nost DOB-Invest a.s. zakoupila
v Trutnové rodinny diim ¢&p. 727. Tento byl v roce 2018 prodan.

Rodinné domy na Zbraslavi

Pro tuto akci zalozila spole¢nost DOB-Invest a.s. specidlni dcefinou spole¢nost DOB-Invest Plus s.r.0. Ta od roku 2010
pripravovala projekt pro vystavbu 10 fadovych rodinnych domU v Praze 5 - na Zbraslavi v ulici Hostosova (nové
prodlouzenad ulice ziskala nasledné jméno Generdla Mejstiika). V zafi 2011 bylo vydano stavebni povoleni na projekt,
jehoz autorem je prazsky Atelier A4 s.r.0. - Ing. arch. Richard Homolka. Vzhledem k velmi dobrym pfedchozim
zkusenostem byla generalnim dodavatelem stavby opét spole¢nost Porr a.s., s niz byla podepsana smlouva o dilo

v srpnu 2011. Vystavba byla dokoncena a ispé3né zkolaudovana v srpnu 2012.V roce 2017 byly jiz viechny domy
prodany do osobniho vlastnictvi.

Rodinny dvojdiim v Dobfichovicich

Na objednavku soukromého investora spole¢nost DOB-Invest a.s. zajistovala na smluvni bazi inzenyrskou ¢innost,
technicky dozor investora i obchodni podporu pfi vystavbé rodinného dvojdomu v Dobtichovicich v Randové ulici.
Stavba byla dokoncena v poloviné roku 2013 a ddim byl prodan.

Rodinny dvojdiim v Praze - Ujezdé nad Lesy

V roce 2018 zakoupila spole¢nost DOB-Invest pozemek s rodinnym domem v Praze - Ujezdé nad Lesy, za¢atkem
roku 2019 ho zbourala a v pribéhu roku ziskala stavebni povoleni na novou vystavbu. Pozemek spolu s projektem a
se stavebnim povolenim byl v roce 2021 prodén.

Chata v Cernolicich

Dal$im realizovanym projektem se stala rekonstrukce chaty v Cernolicich pofizené v roce 2018.V roce 2020 byla
dokoncena a na podzim byla prodana novym vlastnikdim.

Rodinné domy v Cernolicich - Na Krasné Vyhlidce

Dcefind spole¢nost DOB-Invest Plus s.r.o. je nositelem projektu vystavby 6 (plvodné 7) rodinnych dom0 na pozemku
v Cernolicich pofizeném v roce 2019. Na zkladé dokon¢ené zmény tzemniho plénu byl zpracovén projekt pro
Uzemni fizeni a stavebni povoleni, koncem roku 2021 a zacatkem roku 2022 vydana pfislusna povoleni a béhem
roku 2022 vybudovany inZzenyrské sité a komunikace. Vzhledem k zadjmu o pozemky s povolenim ale bez realizované
vystavby dom( jsme v roce 2022 prodali 5 jednotlivych pozemk( a nyni zbyva k prodeji posledni volny pozemek.
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Aktualni vystavba

Bydleni Prazska v Dobfrichovicich

Aktualné pfipravovanym projektem je
vystavba 4 mensich bytovych domU a
pfipraveni nékolika pozemk pro vystavbu
RD na kraji Dobfichovic smérem k Cernosicim.
Pozemek ma spole¢nost DOB-Invest pod
smlouvou o smlouvé budouci kupni a pracuje
na projektu a na ziskani uzemniho rozhodnuti
a stavebnich povoleni.

Projektovad vizualizace bytovych domu
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Zprava dozorci rady

Dozor¢i rada jednala v roce 2022 podle stanov spolecnosti a ve smyslu platnych zékond dohlizela na ¢innost
predstavenstva a na realizaci podnikatelskych aktivit spole¢nosti.

Dozor¢i rada konstatuje, Zze vykon plsobnosti pfedstavenstva i podnikatelska ¢innost byly vedeny v souladu s
platnymi zakony a stanovami spole¢nosti. Dozor¢i rada pfezkoumala Gcetni zavérku za obdobi od 1.1.2022 do
31.12.2022 a konstatovala, Ze Ucetni zavérka vérné zobrazuje redlny stav majetku a zavazka, vlastniho jméni,
finan¢ni situaci a vysledek hospodareni organizace v souladu s platnymi zékony a Ucetnimi predpisy.

Na zékladé vyse uvedenych faktl se dozorci rada usnesla, ze mize doporucit valné hromadé akcionard schvaleni
rocni Ucetni zavérky spole¢nosti véetné jeji prilohy.

Za uplynulé funk¢ni obdobi neobdrzela dozorci rada zadné pripominky ¢i stiznosti..

Praha, duben 2023

Jo~ L

JUDr. Antonin Havlik, Ph.D.
predseda dozorci rady
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radek 2018 2019 2020 2021 2022
Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 01 7229 7134 9153 9272 16 285
Trzby za prodej zbozi 02 16 3 5505 11104 3
Vykonové spotteba 03 4897 4055 8336 12023 3870
Naklady vynaloZené na prodané zbozi 04 346 3 4629 7770 4
Spotieba materidlu a energie 05 697 729 632 879 668
Sluzby 06 3854 3323 3075 3374 3198
Osobni naklady 09 2185 2269 2265 2211 2635
Mzdové naklady 10 1506 1573 1637 1477 1778
Néklady na socialni zab. a zdravotni pojisténi a ost. ndklady 11 679 696 628 734 857
Néklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 12 550 567 500 511 611
Ostatni néklady 13 129 129 128 223 246
Uprava hodnot v provozni oblasti 14 3623 3420 3397 3664 6 842
Upravy hodnot dlouh. nehm. a hmotného majetku 15 3852 3545 3397 3249 3051
Upravy hodnot dlouh. nehm. a hmotného majetku-trvalé 16 3852 3545 3397 3249 3051
Upravy hodnot zasob 18 -240 0 0 0 0
Upravy hodnot pohledavek 19 1 -125 0 415 3791
Ostatni provozni vynosy 20 4421 94 517 109 68
Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21 4350 10 0 33 0
Jiné provozni vynosy 23 71 84 517 76 68
Ostatni provozni naklady 24 -40 454 304 254 324
Zlstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25 2623 0 0 0 0
Dané a poplatky v provozni oblasti 27 223 103 114 929 92
Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobf 28 -3032 0 0 0 0
Jiné provozni néklady 29 146 351 190 155 232
Provozni vysledek hospodareni 30 1001 -2967 873 2333 2685
Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku - podily 31 0 0 0 0 0
Vynosy z podilli - ovlddand nebo ovlédajici osoba 32 0 0 0 0 0
Néaklady vynaloZené na prodané podily 34 0 0 0 0 0
Vynosové uroky a podobné vynosy 39 1363 1741 1885 1433 1540
Vynosové uroky a podobné vynosy-ovladand ¢i ovladajici osoba 40 1123 1261 1349 1433 1521
Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 41 240 480 536 0 19
Nékladové uroky a podobné naklady 43 2 600 2953 3047 2773 3208
Nékladové uroky a podobné naklady-ovladana ¢i ovladajici osoba 44 2039 2104 2135 2201 2215
Ostatni ndkladové uroky a podobné ndklady 45 561 849 912 572 993
Ostatni finan¢ni vynosy 46 138 2 452 4 1
Ostatni finan¢ni naklady 47 142 162 203 90 105
Finan¢ni vysledek hospodareni 48 -1241 -1372 -913 -1426 -1772
Vysledek hospodareni pfed zdanénim 47 -240 -4 339 -40 907 913
Dan z pfijma 50 0 0 0 0 0
- dan z pfijm0 splatna 51 0 0 0 0 0
Vysledek hospodareni po zdanéni 53 -240 -4 339 -40 907 913
Vysledek hospodareni za ucetni obdobfi 55 -240 -4 339 -40 907 913
Cisty obrat za Gi¢etni obdobi 56 13167 8974 17512 21922 17 897
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Rozvaha (v tis. Kc)

AKTIVA CELKEM 01 112 861 113 568 112143 104 567 109737
Stald aktiva 03 69438 66 051 62 195 56 896 59590
Dlouhodoby hmotny majetek 14 53727 51224 46 662 38 251 36 440
Pozemky a stavby 15 45 693 42175 38 822 35626 33151
Pozemky 16 6063 6063 6063 6063 6063
Stavby 17 39630 36112 32759 29563 27088
Hmotné movité véci a jejich soubory 18 41 14 62 217 252
Posk.zélohy na dlouh.hm.majetek a nedok. dl.hm. majetek 24 7993 9035 7778 2408 3037
Poskytnuté zélohy na dlouhodoby hmotny majetek 25 0 0 12 1515 1515
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 26 7993 9035 7766 893 1522
Dlouhodoby finan¢ni majetek 27 15711 14827 15533 18 645 23150
Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 28 15711 14827 15533 13 945 18 450
Podily - podstatny vliv 30 0 0 0 4700 4700
Obézna aktiva 37 42979 47 059 49 573 47 249 49 535
Zasoby 38 350 347 343 338 334
Zbozi 43 350 347 343 338 334
Pohledavky 46 40 845 46 475 49 051 45975 37134
Dlouhodobé pohledavky 47 39838 45757 47 553 44187 36 157
Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 49 31750 35872 37424 39132 34942
Pohledéavky ostatni 52 8088 9885 10129 5055 1215
Dlouhodobé poskytnuté zélohy 54 35 35 35 35 35
Jiné pohledavky 56 8053 9 850 10 094 5020 1180
Kratkodobé pohledéavky 57 1007 718 1498 1788 977
Pohledavky z obchodnich vztaht 58 216 161 357 1103 308
Pohledavky - ovladajici a fidici osoba 59 0 0 450 0 0
Pohledéavky - ostatni 61 791 557 691 685 669
Stat - danové pohledavky 64 174 22 0 0 0
Kratkodobé poskytnuté zélohy 65 617 535 586 609 669
Dohadné ucty aktivni 66 0 0 105 76 0
Penézni prostiedky 71 1784 237 179 936 12067
Penézni prostredky v pokladné 72 17 11 109 68 52
Penézni prostiedky na uctech 73 1767 126 70 868 12015
Casové rozliseni aktiv 74 444 458 375 422 612
Néklady ptistich obdobi 75 103 105 91 96 104
Pijmy pfistich obdobi 77 341 353 284 326 508
444
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PASIVA CELKEM 001 112 861 113 568 112143 104 567 109737
Vlastni kapital 002 42757 37534 38200 37520 42938
Zakladni kapital 003 15000 15000 15000 15 000 15000
Azio a kapitalové fondy 007 16 037 15153 15859 14 271 18777
Kapitalové fondy 009 16 037 15153 15 859 14271 18777
Ostatni kapitalové fondy 010 6388 6388 6388 6388 6388
Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku 011 9 649 8765 9471 7 883 12389
Fondy ze zisku 015 743 743 743 743 743
Ostatni rezervni fond 016 743 743 743 743 743
Vysledek hospodareni minulych let 018 11217 10977 6638 6599 7 505
Nerozdéleny zisk nebo neuhraz. ztrata minulych let 019 11217 10977 6638 6599 7 505
Vysledek hospodareni bézného tcetniho obdobi (+/-) 021 -240 -4339 -40 907 913
Cizi zdroje 023 69 534 75353 73174 66 278 65712
Rezervy 024 0 0 0 0 0
Rezervy dle zvlastnich predpish 027 0 0 0 0 0
Ostatni rezervy 028 0 0 0 0 0
Zavazky 029 69 534 75353 73174 66 278 65712
Dlouhodobé zavazky 030 64 491 61475 64 837 64 889 63 645
Vydané dluhopisy 031 40000 40 000 40 000 40 000 30 000
Ostatni dluhopisy 033 40000 40000 40 000 40 000 30000
Zavazky k uvérovym institucim 034 0 0 0 0 0
Dlouhodobé prijaté zalohy 035 441 525 483 535 580
Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 038 9050 5950 9354 9354 18 065
Zavazky ostatni 041 15000 15000 15000 15000 15000
Jiné zavazky 044 15000 15000 15000 15000 15000
Kratkodobé zavazky 045 5043 13878 8337 1389 2067
Zéavazky k uvérovym institucim 049 3911 12731 7100 0 0
Kratkodobé pfijaté zlohy 050 347 359 395 433 559
Zavazky z obchodnich vztah( 051 275 419 172 97 53
Zavazky - ovlddanda nebo ovlédajici osoba 053 0 0 0 0 755
Zavazky ostatni 055 510 369 670 859 700
Zavazky ke spole¢nikim 055 0 0 0 19 19
Zavazky k zaméstnancim 058 82 86 81 72 124
Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdrav. pojisténi 059 58 59 50 50 74
Stat - dariové zavazky a dotace 060 89 110 156 245 185
Dohadné ucty pasivni 061 280 114 383 473 298
Jiné zévazky 062 1 0 0 0 0
Casové rozliseni pasiv 066 570 681 769 769 1087
Vlydaje pfistich obdobi 067 230 399 467 405 689
Viynosy pfistich obdobi 068 340 282 302 364 398
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1.1

1.2

o3

2.1

Obecné udaje

ZalozZeni a charakteristika spole¢nosti

DOB - Invest a.s. (dale jen ,spolecnost”) byla zalozena jako akciové spolec¢nost na zékladé zakladatelské listiny ze dne 17.10.1996 a
vznikla zapsanim do obchodniho rejstiiku Méstského soudu v Praze dne 23. ledna 1997, oddil B, viozka 4512.

Spole¢nost ma zakladni kapital ve vysi 15 000 000 K¢.

Fyzické osoby podilejici se vice nez 20 % na zdkladnim kapitélu spolecnosti a vyse jejich podilu jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Akcionar Bydlisté, sidlo podil na zakladnim kapitalu
Ke
Ing. Daniel Havlik, CSc. Za Mlynem 888, Dob¥ichovice, PSC 252 29 13 500 000 90
Celkem 13 500 000 90

Hlavni ¢innosti spole¢nosti je provadéni staveb vcetné jejich zmén, inzenyrska cinnost v investi¢ni vystavbé a prodej nemovitosti
z vlastni vystavby. Dalsi ¢innosti je sprava a Udrzba nemovitosti, pronajem a ptjcovani véci movitych a poradenska ¢innost.

Organizacni struktura spole¢nosti

Statutarnim orgdnem spolecnosti je predstavenstvo. Spole¢nost je fizena pfedsedou predstavenstva za aktivni spolutcasti dalsich
¢lenll predstavenstva. Predsedovi predstavenstva podléhaji ostatni zaméstnanci.

Predstavenstvo a dozorci rada

Predstavenstvo Predseda Ing. Daniel Havlik, CSc.
Clen Ing. Magda Havlikova
Clen Ing. Josef Sikyta

Dozor¢i rada Predseda - ¢len JUDr. Antonin Havlik

Na valné hromadé dne 25.6.2014 schvalila spole¢nost zmény stanov v souladu s novym zakonem o obchodnich korporacich (ZOK),
podfiidila se ZOK jako celku a snizila pocet ¢lenli dozor¢i rady na jednoho.

Uéetni metody a obecné uéetni zasady

Ucetnictvi spole¢nosti je vedeno a Uéetni zavérka byla sestavena v souladu se zédkonem ¢. 563/1991 Sh. o Géetnictvi ve znéni
pozdéjsich predpisd, vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb. ministerstva financi, kterymi se stanovi ic¢tova osnova a postupy Uctovani pro
podnikatele, a opatfenim ministerstva financi, kterym se stanovi obsah tGcetni zavérky pro podnikatele.

Ucetnictvi respektuje obecné Gcetni zésady, predeviim zasadu o ocefiovani majetku historickymi cenami, zdsadu G¢tovani ve vécné a
casové souvislosti, zdsadu opatrnosti a predpoklad o schopnosti Ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

Zpusoby ocenéni, odepisovani a tvorby opravnych polozek
Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouzitelnosti je del$i nez jeden rok a jehoz ocenéni je vyssi nez
80 000 K¢ v jednotlivém pripadé. Kategorie dlouhodobého nehmotného majetku byla s G¢innosti od 1.1.2021 zrusena. Nakoupeny
software od 1.1.2021 se odepise pfimo do naklad.

Nakoupeny dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je ocenén pofizovacimi cenami. Technické zhodnoceni, pokud prevysilo u
jednotlivého majetku v Uhrnu za zdanovaci obdobi ¢astku 80 000 K¢, zvysuje potizovaci cenu dlouhodobého majetku..

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

Kategorie majetku Doba odpisovéni v letech

Stavby 30
Stroje a zafizeni 4
Dopravni prostfedky 5
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Doba odpisovéni v letech je stanovena podle ocekdvané doby upotrebitelnosti dlouhodobého majetku a dle zafazeni
dlouhodobého majetku do pfislusné odpisové skupiny dle Standardni klasifikace produkce v souladu se zdkonem o dani z pfijmu.

Dlouhodoby finan¢ni majetek

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

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

K datu ucetni zavérky jsou majetkové ucasti ocenény ekvivalenci.

Pohledavky

Spolec¢nost vytvaii opravné polozky k pohledavkdm na zékladé individualniho posouzeni jednotlivych pohledavek.
Pajcky

Pljcky jsou sledovany v nominalni hodnoteé.

Pfepocty udaju v cizich ménach na ¢eskou ménu

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

Majetek a zdvazky v cizi méné jsou k datu Gcetni zavérky prepocteny dle platného kurzu vyhldéeného Ceskou narodni bankou k

tomuto datu a zjisténé kurzové rozdily jsou prouctovéany ve prospéch finan¢nich vynost nebo na vrub financnich naklad( bézného
obdobi.

Dané

Danové odpisy dlouhodobého majetku: Pro tcely vypoctu danovych odpist dlouhodobého hmotného majetku je pouzita zrychlena
metoda.

Vynosy
O vynosech je uctovano do obdobi, se kterym vécné a casové souviseji. Pro zjisténi hospodaiského vysledku v potfebné strukture se
vynosy ¢leni na provozni, finanéni a mimoradné. Vynosy, které se tykaji budoucich obdobi, se ¢asové rozlisuji.

Pouziti odhadu

Sestaveni Ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spolec¢nosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty
majetku a zavazkl k datu Gcetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosu a nékladi za sledované obdobi. Vedeni spolec¢nosti je
presvédceno, ze pouzité odhady a predpoklady se nebudou vyznamnym zplsobem lisit od skutecnych hodnot v naslednych
Ucetnich obdobich.

Nefinan¢ni udaje
Spolec¢nost neplanuje v blizké budoucnosti zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

V oblasti ochrany zZivotniho prostredi spolecnost dodrzuje prislusné zékony a vyhlasky a pfispiva tak ke zlepsovani ¢i zachovani
stavu zivotniho prostiedi v misté, kde spolecnost plsobi.

V oblasti pracovné pravnich vztah(i vykazuje spole¢nost dlouhodobou stabilitu. Zédné vyrazné zmény v oblasti zaméstnanosti
neplanuje.

Spole¢nost nema zadnou organiza¢ni slozku v zahranici.

Rozvahovy den: 31.12.2022

Okamzik sestaveni Ucetni zavérky: 17. 03. 2023

Fyzicka inventarizace

Fyzickou inventuru majetku k 31.12.2022 provedla inventariza¢ni komise ve slozeni: Ing. Havlikové (pfedsedkyné komise), J.
Hrabankovs4, I. Karlikova
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Doplnujici udaje k rozvaze a vykazu zisku a ztraty

Dlouhodoby hmotny majetek

Pofizovaci cena (Udaje v tis. K¢)

Stav k Prirdistky Ubytky Stav k Priristky Ubytky Stav k

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

Stavby 81083 0 0 81083 529 0 81612
Samostatné movité véci 1560 208 592 1176 82 0 1258
- Stroje a zarizeni 604 208 0 813 82 0 894
- Dopravni prostiedky 889 0 592 297 0 0 297
- Ostatni DHM 67 0 0 67 0 0 67
Pozemky 6063 0 0 6063 0 0 6 063
Pofizeni nedok. DHM 7765 1102 7974 893 1913 1284 1522
Celkem 96 471 1310 8566 89215 2524 1284 90 455

Oprévky (udaje v tis. K¢)

Stavby 48 324 3197 0 51520 0 3004 54524
Samostatné movité véci 1498 53 592 959 0 47 1006
- Stroje a zafizeni 543 53 0 596 0 47 643
- Dopravni prostiedky 888 0 592 296 0 0 296
- Ostatni DHM 67 0 0 67 0 0 67
Pozemky 0 0 0 0 0 0 0
Potizeni nedok. DHM 0 0 0 0 0 0 0
Celkem 49 822 3250 592 52480 0 3051 55530

ZUstatkova hodnota (Udaje v tis. K¢)

Stav k 31.12.2020

Stav k 31.12.2021

Stav k 31.12.2022

Stavby 32759 29563 27088
Samostatné movité véci 62 217 252
Stroje a zafizeni 61 216 251
Dopravni prostfedky 1 1 1

- Ostatni DHM 0 0 0
Pozemky 6063 6063 6063
Pofizeni nedok. DHM 7765 0 1522
Celkem 46 649 35842 34925

Odpisy dlouhodobého hmotného majetku zauctované do nakladd v roce 2021 cinily 3 249 tis. K¢, resp. 3 051 tis. K¢ v roce 2022.

Spolec¢nost Uctuje v pribéhu bytové vystavby naklady na ucty potizeni dlouhodobého hmotného majetku, a to prestoze cilem
bytové vystavby je prodej jednotlivych jednotek. Po kolaudaci jsou zejména nebytové jednotky uréené k prondjmu zafazovany

do hmotného majetku a odepisovany. Bytové jednotky jsou po kolaudaci prouctovany na ucty zbozi urcené k prodeji a nasledné

prodavany.

Majetek najaty formou financniho a operativniho leasingu s naslednou koupi najaté véci (daje v tis. K¢)

Osobni automobil 20.5.2008 60 330 1873 0 0 0
Uzitkovy automobil 9.9.2009 54 62 711 0 0 0
Celkem */ 392 2573 0 0 0

*/ Splatky jsou uvedeny v cenach s DPH. Leasing byl v roce 2014 ukonc¢en néslednou koupi najaté véci.
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3.2 Dlouhodoby finan¢ni majetek -podilové cenné papiry a podily
Pofizovaci cena (Udaje v tis. K¢)
DIP s.r.o. 3919 1512 5431 439 5870 3879 9749
DIS s.r.o. 10 907 - 805 10102 -2027 8075 627 8702
Celkem 14 826 707 15533 -1587 13 945 4506 18451
K 1.1.2022 méla DOB-Invest a.s. majetkovy podil ve spole¢nostech DOB-Invest Plus s.r.o. (DIP s.r.0.) a DOB-Invest Servis s.r.o. (DIS
s.r.o.), v obou piipadech ve vysi 100 %. V roce 2022 DIS s.r.0. uzavrela rok se ziskem 627 tis. K¢. V roce 2022 DIP s.r.o. vytvotila zisk 3
879 tis. K¢.
3.3 Pohledavky

(udaje v tis. K¢)

Dlouhodobé Stav k 31.12.2021 Stav k 31.12.2022
odbératelé - icet 311 0 0
pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba - Ucet 351 39132 34942
poskytnuté provozni zalohy - Gicet 314 35 35
jiné pohledavky - ucet 378 5463 5415
opravné polozky - Gcet 391 - 443 -4 235
Celkem 44187 36 157
(4daje v tis. K¢)
odbératelé - icet 311 1103 308
pohledavky - ovladana nebo ovlddajici osoba - Ucet 351 0 0
poskytnuté provozni zélohy - ucet 314 609 669
jiné pohledavky - ucet 378 0 0
dohadné ucty aktivni 76 0
opravné polozky-ucet 391 0 0
Celkem 1788 977

Veékova struktura pohledavek z obchodniho styku (Udaje v tis. K¢)

Kategorie Do splatnosti Po splatnosti Celkem
91-180 dni 181-360 dni 1 rok a vice
2021 Kratkodobé 1069 32 0 2 0 1103
opravné polozky - - - - - -
Celkem 1069 32 0 2 0 1103
2022 Kratkodobé 248 60 0 0 0 308
opravné polozky - - - - - -
Celkem 248 60 0 0 0 308

Spole¢nost vykazuje pohleddvky zejména z titulu pfedepsaného a neuhrazeného najemného. Pohledavky po splatnosti jsou
vymahany, s dluzniky jsou vedena jednani o thradé. Dluznici podepisuji uznéni dluhu v pfipadé ukonceni ndjmu pro pohledavky po
splatnosti. V pfipadé netspésného mimosoudniho vymahani jsou podavany soudni zaloby.

Financ¢ni majetek (Udaje v tis. K¢)

Pokladna 68 52
Ceniny = =
Bézné ucty 868 12015
Kratkodoby finan¢ni majetek celkem 936 12 067
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Pfechodné ucty aktiv

Spolec¢nost Uctuje o nakladech a vynosech v ¢asové a vécné souvislosti. Vyznamnou polozkou prechodnych uctl aktiv jsou naklady
pfistich obdobi (Ucet 381), které slouzi k casovému rozliseni nakladi spole¢nosti na placené najemné, reklamu, pojistné, predplatné
a ostatni rezijni ndklady. Tyto naklady cinily 104 tis. K¢ v r. 2022, resp. 96 tis. K¢ v roce 2021.

Dalsi vyznamnou polozkou prechodnych uctl aktivnich jsou prijmy pfistich obdobi (Gcet 385), které obsahuji zejména vynosy

z prefakturovanych nakladu (energie a sluzby spojené s pronajmem bytového domu v Trutnové) fakturované v roce 2022. Tyto
prijmy pristich obdobi ¢inily 508 tis. K¢ v roce 2022, resp. 326 tis. K¢ v roce 2021.

Vlastni kapital

Zmény vlastniho kapitélu (Gdaje v tis. K¢)

Zakladni Kapitalové Ocenovaci Z&konny Ostatni Nerozdél Neuhr. Zisk/ztrata Vlastni
kapital fondy rozdily rezervni fondy zisk ztrata bézného kapital
z pfecenéni fond ze zisku obdobf celkem
majetku
-Ucet 411 - Ucet 413 - Ucet 414 - Ucet 421 - Ucet 428 - Ucet 429
Zlstatky 15000 6388 9471 743 0 6638 = -40 38 200
k 31.12.2020
Prirdstky - - 439 - - - - 907 1347
Ubytky - - -2027 - - - - - -2027
ZUstatky 15000 6388 7 883 743 0 6599 = 907 37520
k31.12.2021
Prirdstky = = 4505 = = = = 913 5418
Ubytky = = = = = = = =
Zlstatky 15000 6388 12 389 743 0 7 505 = 913 42938
k 31.12.2022
Zakladni kapital

Registrovany zékladni kapitél ke dni 1. ledna 2022 byl tvofen 150 akciemi na jméno s nominalni hodnotou 100 000 K¢ na jednu akcii.

Zavazky

Zavazky z obchodniho styku (Gdaje v tis. K¢)
Dodavatelé - icet 321 86 42
prijaté zélohy - Ucet 324 433 559
dohadné ucty pasivni - ucet 389 473 298
jiné zavazky - ucet 379 0 0
Celkem 992 899

V roce 2022 se proti roku 2021 snizily kratkodobé zavazky na Gctu 389. Jedna se o nevyfakturované sluzby roku 2022 od dodavatell
energii a jednotlivych pronajimateld, které budou vyuctovany v roce 2023.

Vékova struktura zavazkl z obchodnich vztaht (Udaje v tis. K¢)

Kategorie Do splatnosti Po splatnosti Celkem

0-90 dni 91-180dni 181 -360 dni 1-2roky 2 roky a vice
2021 Kratkodobé 86 0 0 0 0 0 86
2022 Kratkodobé 42 0 0 0 0 0 42
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Zavazky k podnikdm ve skupiné a spfiznénym osobam (udaje v tis. K¢)

dcefina spole¢nost -DOB-Invest Plus s.r.o. pujcka vE. nezapl. drokd 0 750
sesterska spolecnost - DIMAN s.r.o. pujcka v¢. nezaplacenych uroki 1454 1454
¢lenové organt - kratkodoba pujcka veéetné nezaplacenych trokd - -
akcionafi — dlouhodoba ptjcka 7900 16 200
akcionafi - drzitelé dluhopist 40000 30 000
Zavazky celkem 49 354 48 404

Pirechodné ucty pasiv

Spolecnost Uctuje o nakladech a vynosech v ¢asové a vécné souvislosti. Vyznamnou polozkou pfechodnych tGctl pasiv jsou vynosy
pristich obdobi (Ucet 384), které slouzi k casovému rozliseni vynosd spolecnosti. Jde zejména o predplacené najemné na budouci
obdobi. Tyto vynosy cinily 364 tis. K¢ v r. 2021, resp. 398 tis. K¢ v roce 2022.

Déle jsou to pak i vydaje pfistich obdobi (Gcet 383) - jednd se o nadklady roku N, které ndm byly vyfakturovany od dodavatell v roce
(N+1) - teplo, telefonni poplatky a vytctované sluzby — celkem 405 tis. K¢ v roce 2021, v roce 2022 pak 689 tis. K¢.

Zavazky z titulu ruceni neevidované v rozvaze

Spole¢nost ruci za Gvéry nékterymi vlastnimi nemovitostmi, zastavy jsou zapsané v katastru nemovitosti.

Vynosy z bézné c¢innosti podle hlavnich ¢innosti (Udaje v tis. K¢)

Stav k 31.12.2021

%

Stav k 31.12.2022
%

Trzby z prodeje zbozi 4 0,01 3 0,01
Trzby z prodeje bytovych a nebytovych jednotek 0 0,00 0 0,00
Trzby z prodeje pozemki 11 100 50,64 0 0,00
Trzby z podnajmu a sluzby spojené s ndjemnym 9272 42,30 8408 46,97
Trzby z inzenyrské cinnosti v investi¢ni vystavbé 0 0,00 7877 44,01
Trzby z prodeje dlouhodobého hmotného majetku 33 0,15 0 0,00
Smluvni pokuty a pendle 0 0,00 0 0,00
Jiné provozni vynosy 77 0,35 68 0,38
Vynosové uroky a ostatni financni vynosy 1436 6,55 1544 8,63
Celkem 21922 100,00 17 897 100,00

Spolec¢nost se zabyva vystavbou bytovych domd, po jejich kolaudaci vétsinu bytovych a nebytovych jednotek prodava. Dalsi

béZnou ¢innosti spolecnosti je prondjem bytovych a zejména nebytovych prostor véetné souvisejicich sluzeb a inzenyrska ¢innost

v investi¢ni vystavbé.

Struktura vynosu je v jednotlivych letech vyznamné ovlivnéna dokoncenim staveb bytovych domu a prodejem jednotlivych

bytovych a nebytovych prostor. Vzhledem k této skutecnosti je srovnani vynosu v jednotlivych letech v procentech zavadéjici.

Vybrané ukazatele k 31.12.2022 (udaje v tis. K¢)

52

22

Tvorba rezerv

Danove rezervy /V roce 2022 ani v roce 2021 nebyly vytvoreny zadné darnové rezervy.

Nedanové rezervy /V roce 2022 ani v roce 2021 nebyly vytvofeny zadné nedarnové rezervy.

Zaméstnanci, vedeni spole¢nosti a statutarni organy

Osobni naklady a pocet zaméstnanct

Primérny prepocteny pocet zaméstnancu: v roce 2022 4 zaméstnanci, v roce 2021 3 zaméstnanci. Déle ve spolec¢nosti plsobi 3

¢lenové predstavenstva a 1 ¢len dozor¢i rady.

DOB-Invest a.s. / D-GROUP

VYROCNI ZPRAVA 2022




5. Udalosti po datu ucetni zavérky

Po datu Ucetni zavérky nenastaly zddné udalosti, které by mély dopad do financnich vykazu k rozvahovému dni.

V Praze 27. bfezna 2023 Ve

Ing. Daniel Havlik, CSc.
predseda predstavenstva
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Vybrané udaje z hospodareni (v tis. K¢)

Vybrané udaje z hospodareni

Vysledek hospodareni pred zdanénim Vysledek hospodareni za Ucetni obdobi
2018 -240 -240
2019 -4339 -4339
2020 -40 -40
2021 907 907
2022 913 913

Trzby (vynosy celkem)

Prodej bytt, nebytovych Ostatni celkem

prostor a pozemkd vcetné finan¢nich operaci
2018 4350 7229 1588 13167
2019 0 7134 1841 8975
2020 5500 9153 2809 17 462
2021 11100 9272 1550 21922
2022 *7 597 8688 1612 17 897

* fakturace za inzenyrskou ¢innost

Zakladni a vlastni kapital

K datu Zakladni kapital Vlastni kapital
31.12.2018 15 000 42757
31.12.2019 15 000 37534
31.12.2020 15 000 38200
31.12.2021 15 000 37520
31.12.2022 15000 42 938

Aktiva, cizi zdroje

Aktiva celkem Dlouhodoby hmotny majetek Cizi zdroje
31.12.2018 112 861 53727 69 534
31.12.2019 113 568 51224 75353
31.12.2020 112143 46 662 73174
31.12.2021 104 567 38 251 66 278
31.12.2022 109 737 36 440 65712
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Dceriné a sesterské spolecnosti

Spole¢nost DOB-Invest a.s. je 100% vlastnikem spole¢nosti DOB-Invest Plus s.r.o. se sidlem 5. kvétna 3,
Dobrichovice, ktera byla zalozena pro developersky projekt vystavby rodinnych domd na Zbraslavi. Do obchodniho
rejstiiku byla zapsana 4. ledna 2010. Nyni provozuje malou vodni elektrarnu a vyrobnu fotovoltaické elektfiny v
Dobtichovicich a realizovala p¥ipravu pozemkii pro vystavbu rodinnych domi v Cernolicich.

Spole¢nost DOB-Invest a.s. je 100% vlastnikem spolec¢nosti DOB-Invest Servis s.r.o. se sidlem 5. kvétna 3,
Dobtichovice, kterd byla zaloZzena pro vystavbu restaurace a hotelu Panska Zahrada. Je vlastnikem pfislusné
nemovitosti v€etné vybaveni a obchodniho jména a pronajima ji.

Majoritni akcionar spolecnosti DOB-Invest a.s. Ing. Daniel Havlik je drzitelem 100% podilu ve spole¢nostech Dobrich
s.r.0. a Diman s.r.o. Od biezna 2020 je i drzitelem 100% podilu ve spole¢nosti ALKONA a.s. (pfedtim byl drzitelem
50% podilu).

Spole¢nost DIMAN s.r.o. vykonava spravu a udrzbu nemovitosti.

Spole¢nost DOBRICH s.r.o. je vydavatelem ¢asopisu Dobfichovické Kukatko a vykonava téZ spravu a udrzbu
nemovitosti pro smluvni partnery, zejména pro jednotliva spolec¢enstvi vlastniki doml postavenych spole¢nosti
DOB-Invest a.s.

Spravu a udrzbu nemovitosti poskytuje téz Dobfich Plus, druzstvo.

Alkona a.s. je Ucetni firmou (dfive byvala matefskou firmou holdingu).

D-GROUP

100 % 100 %
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>>DOB Invest...

D-GROUP

Sidlo: Za Mlynem 2, Dobtichovice, PSC 252 29

Kancelaf v Dobtichovicich: ~ Za Mlynem 2, Dobftichovice, PSC 252 29
e-mail: dob-invest@dob-invest.cz

Kancelar v Praze: Klimentska 22, Praha 1, PSC 110 00
tel: +420 222 331 350
e-mail: irena.karlikova@dob-invest.cz

www.dob-invest.cz



