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RESIDENCE SIBELIUS a.s.
Priloha k ucetni zavérce k 31.12.2025

Obecné udaje

RESIDENCE SIBELIUS a.s. (IC 242 49 033) je akciovou spole¢nosti zapsanou do
obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze dne 16. ¢ervence 2012
(spisovd znacka B 18400). Spolecnost Residence Sibelius vznikla rozdélenim
spole¢nosti OK-TOURS a.s., IC 005 63 391, se sidlem Praha 2 — Vinohrady, Jana
Masaryka 194/39, 120 00, a to rozdélenim odstépenim podle projektu rozdéleni ze
dne 3.5.2012. Rozhodny den rozdéleni je 1.1.2012. Sidlem spoleénosti je Praha 2,
Jana Masaryka 194/39.

Pfedmétem podnikani spolecnosti je
- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohdch 1 az 3 Zivnostenského

zdkona — kratkodoby a dlouhodoby prondjem bytovych a nebytovych
jednotek, ubytovaci sluzby

Akcionafi s vy$Sim nez 20%-nim podilem na zakladnim kapitalu a jejich podil na
ZK k 31.12.2025:

1. OK-Holding Oy. ( Finsko ) ........ 42%
2. Pavel Trejtnar .....ceevveveeee, 30%
3. Admont Associates LLC (USA)... 25%

Clenové statutérnich a dozoréich orgdnt spole¢nosti k 31.12.2025:

Predstavenstvo:

pfedseda predstavenstva: Pavel Trejtnar, bytem Praha 2, Jana
Masaryka 39

mistopredseda predstavenstva: Ing. Petr Skfivan, bytem Praha 2,
Jana Masaryka 39

¢len predstavenstva: Ing. Silvie Trejtnarovd MBA, bytem

Praha 2, Jana Masaryka 194/39



Dozoréi rada:

predseda dozordi rady: JUDr. Miroslav Bélovsky, bytem Praha
5, K zahradkam 1007/31

¢len dozor¢i rady: Mgr. Milan Jedlicka, bytem Praha 1,
Ri¢ni 2

¢len dozor¢i rady: Marek Plasil, bytem Praha 6,

Terronska 12

V uplynulém ucetnim obdobi doslo k témto zménam v obchodnim rejstriku:

- Ing. Silvie Trejtnarova MBA nahradila jakozto ¢len predstavenstva JUDr.
Miroslava Bélovského

- JUDr. Miroslav Bélovsky nahradil jakozto predseda dozorci rady Mgr. Milana
Jedlicku

- Mgr. Milan Jedli¢ka nahradil jakoZto ¢len dozor¢i rady pani Zuzanu DiviSovou

2. RESIDENCE SIBELIUS a.s. nema k 31.12.2025 Zadny podil na zakladnim kapitalu
jiné spolec¢nosti.

3. RESIDENCE SIBELIUS a.s. neméla v roce 2025 zadné zaméstnance.

4, Akcionardm ani ¢lendm statutarnich, dozordich ¢i Fidicich organl spoleénosti
nebyly béhem ucetniho obdobi 2025 poskytnuty Zadné pujcky, avéry, zaruky Ci jina
plnéni v penéini ¢i naturalni formé.

1. Informace o pouZitych ucetnich metoddch, obecnych uéetnich zdsaddch a zplisobech
ocefiovdni

PfiloZena ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb.,
o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen zdkona o Ucetnictvi) a provadéci
vyhlaskou ¢. 500/2002 Sbh., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢.
563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisl, pro Ucetni jednotky, které
jsou podnikateli uctujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpisl, ve znéni platném pro rok 2025.

Ucetni zavérka spole¢nosti je sestavena k rozvahovému dni 31.12.2025 za
kalendarni rok 2025.



Spolecnost respektuje pfi ocenéni majetku a zavazk( zdkon o Ucetnictvi, véetné
navazujicich predpisu. V pripadé, kdy zakonné normy pripoustéji variantni feseni,
postupuje spolecnost nasledujicim zplsobem:

a) Veskery materidl pofizovany spolecnosti je rychloobratkovy material.
Spolecnost jej vsouladu se svym metodickym pokynem zuctovava pfimo do
nakladl pfi jeho pofizeni.

b) Dlouhodobym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouzitelnosti je delsi
nez jeden rok a jehoZ ocenéni je v jednotlivém pripadé vyssi nez 80 tis. K¢ u
hmotného majetku a 80 tis. K¢ u nehmotného majetku. Nakoupeny dlouhodoby
hmotny a nehmotny majetek je ocenén pofizovaci cenou snizenou o opravky a
pripadné opravné polozky

c) Cenné papiry a majetkové Ucasti jsou ocenény ekvivalenci podle § 27, odst. 6
zakona o ucetnictvi.

Spolecnost nema zadny dlouhodoby majetek ani zasoby vytvorené vlastni ¢innosti
ani prichovky a pfirlstky zvirat.

Pohledavky se ocefuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené
pohleddvky se ocenuji pofizovaci cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se
snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladd na jejich realiza¢ni hodnotu, a
to na zadkladé individudlniho posouzeni jednotlivych dluznik(l a vékové struktury
pohledavek. Dohadné ucty aktivni se ocenuji na zakladé odbornych odhadl a
propocta.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V polozce
jiné zavazky se vykazuji také hodnoty zjisténé v dlsledku ocenéni financnich
derivatl redlnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby
uvér se povazuje i ¢ast dlouhodobych uvér(, kterd je splatna do jednoho roku od
rozvahového dne.

Dohadné ucty pasivni jsou ocenovany na zakladé odbornych odhad( a propocta.
Rozdéluji se na kratkodobé a dlouhodobé.

Ucetni odpisy odvozuje spoleénost z predpokladané doby Zivotnosti dlouhodobého
majetku s tim, Ze tyto odpisy provadi meési¢né. Pfislusnd slozka dlouhodobého
majetku se zacdina odepisovat nasledujici mésic po jejim zarazeni do pouzivani.
Danové odpisy provadi spolecnost ¢asové linearni, pfip. zrychlené v souladu s § 31
a § 32 téhoz zdkona.



Predpoklddand Zivotnost je stanovena takto:

Druh majetku Metoda odpisovani Pocet let / %
(linedrni, zrychlengd,
vykonovad)
Bytové a nebytové jednotky
v linearni 40/ 2,5%
budové Jana Masaryka
194/39
4, Ve sledovaném obdobi nedoslo k Zadnym podstatnym zménam zplsobu

ocenovani, postupli odpisovani a postupl Uctovani oproti obdobi predchozimu.

5. PFi pfepoctu udaju v cizich ménach na ceskou ménu pouziva spolecnost denni
kurzy CNB.
6. Sestaveni Ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a

predpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazk( k datu ucetni
zavérky a na vykazovanou vysi vynosl a ndakladl za sledované obdobi. Vedeni
spolecnosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé vSech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty
v budoucnu se mohou od téchto odhad( odlisovat.

lll.  Doplnujici informace k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

1. Hlavni skupiny dlouhodobého majetku k 31.12.2025:
(udaje v tis. K¢)

Skupina brutto Korekce netto
pozemek Jana Masaryka 6.500 0 6.500
bytové a nebytové jednotky 39.442 -13.636 25.806
v budové Jana Masaryka 39

Ocenéni dlouhodobého majetku bylo provedeno v souladu s § 54 odstavec 4
vyhlasky 500/2002 Sb., k rozhodnému dni rozdéleni redlnou hodnotou. Jmenovany
znalec ocenil hodnotu odstépované ¢asti jméni na ¢astku 45.400.000,- K¢ (z toho
podil na pozemku 6.500.000,- K¢ a podil na stavbé 38.900.000,- K¢). Rozdil mezi
zUstatkovou ucetni hodnotou odStépované casti a jeji redlnou hodnotu je v
zahajovaci rozvaze vykdzan prostfednictvim polozky vlastniho kapitalu A.ll.4
Ocenovaci rozdily z precenéni pfi preménach. Soucasti znaleckého ocenéni
odstépované casti jmeéni bylo i zohlednéni odloZzeného dariového zavazku, ktery byl
promitnut do vysledného ocenéni nabyvanych aktiv.



Spolec¢nost neeviduje Zadné platby plynouci z titulu pofizeni dlouhodobého
majetku formou finanéniho pronajmu.

Spolecnost nema k 31.12.2025 Zadny majetek neuvedeny v rozvaze.

Spolecnost nema k 31.12.2025 zatiZzenu zdstavnim pradvem Zadnou nemovitost.

Pohledavky jsou pfi vzniku ocefiovany jmenovitou hodnotou.

Spoleénost neeviduje k 31.12.2025 Zadné pohledavky po Ih(té splatnosti.

Pohyb vlastniho kapitalu v pribéhu roku 2025 dokumentuje nésledujici tabulka:
(udaje v tis. K¢)

Vyse VK k 1.1.2025 49.172
Vyse HV za rok 2025 172
Pfecenéni financnich investic 901
VysSe VK k 31.12.2025 50.245

Spole¢nost v zahajovaci rozvaze k 1.1.2012 vytvofila vlastni kapital ve vysi
odpovidajici ucetnimu ocenéni nabyvanych aktiv v konec¢né rozvaze rozdélované
spolec¢nosti (OK TOURS a.s.), tj. 18.394 tis. K¢. Tento vlastni kapital byl schvalenym
projektem rozdéleni rozclenén mezi zdkladni kapital (2.000 tis. KE) a ostatni
kapitalové fondy (16.394 tis. K¢).

Rozdil mezi zlstatkovou ucetni hodnotou odstépované casti a jeji readlnou
hodnotu dle znaleckého ocenéni je v rozvaze vykdzan prostfednictvim polozky

vlastniho kapitalu A.1l.4 Oceflovaci rozdily z pfecenéni pfi pfeménach.

Zakladni kapital spolecnosti Cini 2.000 tis. K¢ (sto kusd akcii s nomindlni
hodnotou 20 tis. K¢). Akcie spolecnosti nejsou vefejné obchodovatelné.

Spolecnost nema k 31.12.2025 zadné zdvazky po Ihité splatnosti.

Spolecnost nema k 31.12.2025 zadné zdvazky kryté podle zastavniho prava.

Spolecnost nema k 31.12.2025 zadné zdvazky neuvedené v rozvaze.

Proti spolec¢nosti nejsou k datu vyhotoveni této pfilohy vedeny Zadné Zaloby.

Béhem sledovaného obdobi nedoslo k zddnému pohybu na uGctu rezerv na
opravy hmotného majetku. Stav téchto rezerv k 31.12.2025 je O.



10.

11.

12.

13.

14.

15.

Ostatni aktiva a pasiva

V rdmci dohadnych Gctd aktivnich a pasivnich spolecnost vykazuje spolecnost
ocekdavané vynosy a naklady z vyuctovani nakladl na sluzby a energie najemcim.
Jejich vyuctovani bude provedeno v roce 2026.

Vynosy z bézné ¢innosti podniku podle hlavnich ¢innosti a v ¢lenéni na tuzemsko
a zahranici viz. tabulka:

Tuzemské zahranicni
v tis. K¢ prondjem Ostatni
(ucet 602)
Vynosy 3.359 115 0

Rozhodujici naklady spolec¢nosti tvofi spotieba energii (238 tis. K¢), nadklady na
spravu nemovitosti, Uc¢tované sesterskou spolec¢nosti OK TOURS a.s. (1.800 tis. Kc)
a odpisy dlouhodobého majetku.

Dan z prijmu

Vypoctena a zauctovana danova povinnost k dani z prijmU za zdariovaci obdobi
roku 2025 cini 74.130,- K¢.

Spolecnost eviduje k 31.12.2025 odloZeny danfovy zavazek ve vysi 2.290 tis. K¢,
ktery vyplyva z odliSného ocenéni dlouhodobého majetku (pozemku a budovy)
v UCetnictvi a pro uUcely dané z pfijm0.

V roce 2025 nebyly uskutecnény zadné transakce mezi ucetni jednotkou a jejimi
vétSinovymi akcionafi ani mezi ucetni jednotkou a c¢leny spravnich, fidicich a
dozorcich organd.

Vztahy se spolecnosti OK-TOURS a.s., ovladanou stejnymi ovladajicimi osobami,
byly uzavieny za béznych trinich podminek.

Od data ucetni zavérky do data sestaveni financnich vykaz( nedoslo k Zadné
udalosti, kterd by méla vyznamny dopad na financni situaci spolecnosti.

Ucetni zavérka k 31.12.2025 byla zpracovana za predpokladu, 7e spole€nost
bude naddle plsobit jako podnik s neomezenou dobou trvani. Pfilozena ucetni
zavérka tudiz neobsahuje zadné Upravy, které by mohly z této nejistoty vyplyvat.

V Praze, dne 23.4.2026

Ing. Petr Skfivan
mistopredseda predstavenstva



