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Zprava nezavislého auditora
z auditu Gcetni zavérky spoleénosti
Office Park Roztyly, a.s.
Se sidlem: Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
IC: 274 52 751
k 31. 12. 2020

Tato zprava nezavislého auditora z auditu U¢etni zavérky je uréena akcionarm Gdetni jednotky
Office Park Roztyly, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Gcetni zavérky spoleénosti Office Park Roztyly, a.s. (déle také
»Spolenost™) sestavené na zékladé Ceskych Gcetnich predpist, kterd se skldda z rozvahy k
31. 12. 2020, vykazu zisku a ztraty za rok kondici 31. 12. 2020 a pfilohy této Gdetni zavérky,
ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych udetnich metod a daldi vysvétiujici informace.
Udaje o Spole€nosti jsou uvedeny v pfiloze této Udetni zavérky.

Podle nadeho nazoru Udetni zévérka podava vémy a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
Office Park Roztyly, a.s. k 31. 12. 2020 a nakladd a vynos{ a vysledku jejiho hospodaFeni za
rok koncici 31. 12. 2020 v souladu s éeskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pFipadné dopingné
a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. NaSe odpov&dnost stanovend t&mito predpisy
je podrobnéji popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se
zékonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme
na Spolecnosti nezavisli a spinili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisg.
Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromaZdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zéklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za iicetni zivérku

Predstavenstvo Spole€nosti odpovida za sestaveni Géetni zavérky podavajici véry a poctivy
obraz v souladu s Ceskymi (Cetnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni Uletni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materiaini) nespravnosti zp{sobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Gcetni zavérky je predstavenstvo Spoletnosti povinno posoudit, zda je
Spolecnost schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze G&etni zavérky
zdleZitosti tykajici se jejiho nepretrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepretr¥itého trvani pfi
sestaveni UCetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zrudeni Spoletnosti
nebo ukondeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost ne? tak udinit.
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Za dohled nad procesem Getniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozoréf rada.
Odpovédnost auditora za audit ticetni zévérky

NaSim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze Udetni zévérka jako celek neobsahUJe vyznamnou
{materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na3 vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve viech piipadech v tdetni zévérce
odhali pripadnou existujici vyznamnou (materlalnl) nespravnost Nespravnosti mohou vznikat
v dlsledku podvodu nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidini), pokud lze rediné
predpokladat, Ze by Jednothve nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickéd rozhodnuti, kterd
uzivatelé Ucetni zavérky na jejim zékladé pFijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatnovat béhem
celého auditu odborny tisudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

+ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiini) nespravnosti Géetni zaverky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich
zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, %e neodhalime vyznamnou (materlaln)
nespravnost, k niz doslo v diisledku podvodu, je vétsi ne? riziko neodhaleni vyznamné
(materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soutasti podvodu mohou byt
tajné dohody (koluze), falSovani, Umysind opomenuti, nepravdivd prohlageni nebo
obchazeni vnitinich kontrol.

e Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolednosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem
na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjédfit ndzor na Gdinnost jejiho vnitfniho
kontrolniho systému.

 Posoudit vhodnost pouZitych Géetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gletnich
odhadd a informace, které vtéto souvislosti predstavenstvo Spole¢nosti  uvedlo
v priloze Ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni tdetni zaverky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spolenosti nepretrzité trvat. JestliZe dojdeme
k zavéru, Ze takovd vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v priloze Ucetni
zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase
zavéry tykajici se schopnosti Spolecnost| nepretrzité trvat vychézeji z diikaznich
informaci, které jsme ziskali do data na$i zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

 Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah (cetni zavérky, véetné pilohy, a dale
to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.
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Nasi povmnostl je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zji&t&nich, kterd jsme v jeho priibéhu udinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 10 -06- 2021

SP Audit, s.r.o.
SP Audit, s.r.o. Ing. Lefika Filipové
Evidencni Cislo auditorské spole¢nosti 340 uditor
Evidencni Cislo auditora 2269
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ROZVAHA

v tisicich K¢

Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky

|
e z|7]als|z 7]s RISt L ——
4000 T
L otisk podaciho razitka 5 L S S PR
_— — —— N
omec. | o fé-iSlo | Béne udetni obdobi - Minulé obdobi _I
L adku" Brutto Konice_ | Netto Netto
{AKTIVA CELKEM AsBaCaD, 00T +220 371 -410 | +219 961 +190 438
B. Stals aktiva B+ g 003 +217 639 -410 +217 229 +186 712
B.L ;chuhcdoby nehmotny majetek B '+H_+_B_,_J 004 +71 -33 — N +38 +51
B2  |Ocenitelnd prava B121+B122 00 +71 -33 +38 +51
B;LZ.Z. IOstatni ocenitelna prava - U1y 014, (4074, (1091 Al'_ll 008 +71 -33_ | +3§ | +ﬂ
Bl |Dlouhadoby hmotny majetek Bula+. sgay 014 +217 568 =377 +217 191 +186 661
B.Li.  |Pazemky a stavby Bt 1ame2 01 +74 138 -377 | +73 761 +72 279
BUL1.1. |Pazemky - G031, cpszan, 016 | +73£2 | +73 432 _+_71 QZi
BA12 |Stavby G021, (1081 (as2a0| 07 +706 377 +329 +355
s entans oun oot ™™ ausaumnse %% | +143 430 | +143430] 4114 382
|BUSA. |F'osky‘tnuté zZlohy na dicuhodoby hmotny majetek w052 (vesan, 0% | +_8 55_2 | - +8 552 - +0
B.L5.2. Nedokongeny dlouhadoby hmotny majetek aery 042 (oo | 926 +134 878 +134 878 +114 382
C.  |Obszna aktiva chsciscecy 957 +2 674 +2 674 +3 668
Gl Pontedavky caaschizacy %46 +824 ! +824 +1 211
caz _l_lgtkodobe pohledavky C_”_z_:c"_zlﬂl_ 0s7 | . +824 [ +824 | 41 211
C.i2.1. |Pohledavky z obchodnich vzteht 6y 311A0 3130, 31540 (30140 58 +389 +389 +0
C.L24. Pohledévky - ostatni Cl2d1e +Cll24ad 061 +435 +435 +1 211
C.112.4,3/Stat - dafiové pohledavky Gty 341 342 343 345 Laatan 084  +435 | 1 +435 +1 211
CN.  Penézni prostredky CNA+ Gy | 078 +1 850 +1 850 +2 457
CV2.  |Penéini prostiedky na udtech gty 221 261, 977 +1 850 +1 850 +2 457
D. Casove rozligeni aktiv R E;.1+....+D.x.= 078 +58 +5_8_"_ +§|
D.1. Naklady pfistich abdabi - agy 079 +58 +58 +58




Oznas. ] PASIVA ;‘Eisk, BéZné udetni obdobi | Minulé obdobi .
- ad"“_ o MNetts Netto B
|PASIVACELKEM - A+BacsD, 001 +219 961 +190 438
A el ALMANAANL ALY #8441 002 +4 554 +6 090
AL |zakladni kapital Aldosaly 003 +2 000 | +2 000
AL1.  Zakiadni kapital - wn4rinsbosot| 9% | +2 000 l +2 000
Al |Aiioakapitélové fondy Alle. +an) 907 +75 999 +75 999
All2.  Kapitalove fondy All24+ +Af2d 009 +75 999 I +75 999
All2.1. |Ostatni kapitaiové fondy aeya1a) 010 +75 999 | +75 999
AN, Vysledek hospodatent minulych fe (+/4) - A_,\,j_,,___,,,\_,\,x" o18 -71 909 | -68 920
AN |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let {+/-) a4z aze| 019 -71 909 -68 920
AV.  Vysledek haspodafeni bazného usetniho obdabl (+/-) Aictva - A ALALAN 5C.Dav 020 -1 536 | -2 989
B.4C. iCizl zdroje - - ) B.;Tza +215 288 +184 285
C. |zavary ciciscn, 920 +215 288 | +184 285
C.L | Diouhodobé zavazky Clte scls 030 +215 000 +180 000
ﬁ ilvazky-ovlédané nebo ovtadajici asoba - wﬁ,47.1“_038. +215 000 | +180 000
Clh.  Krétkodobé zavazky Cildscily 045 +288 | +4 285
C.h4.  |Zavazky z obchodnich vztaht w321 325|951 +288 | +4 285
D. Casove rozliseni pasiv R - DA+ +Dx 066 +119 ' R +—63
DA, \Vydaje plistich obdobi ceyasa| 967 +119 +63

Sestaveno dne:  5.5.2021

Padpisovy ziznam fyzické osoby, ktera je tetni jednotkou nebo statutamihao organu tdetni jednatky, poznamka

Pozn.:

Pravni forma , 4.8,
ucetni jednotky:

Predmét podnikani:
Zprostiedkovatelské &innosti realitnich agentur

Zprostredkovani nespecializovaného velkoobchodu a nespecializovany velkoobchad v zastoupeni

PASSER RADIM
piedseda piedstavenstva

r



VYKAZ ZISKU A ZTRATY

lo: 1.1.2020 o, 31.12.2020

v tisicich K&

Obchodni firma nebo jiny nazev G&etni jednotky

Sidlo nebo bydlisté udetni jednatky
a misto podnikani, lii-li se od bydfiste

Zeletavska 152511
e 2714|1527 /5|1 Praha 4
Ja000
_ otisk podaciho razitka Y o N
o T VYKAZ ZISKU A ZTRATY c'fislo Skuteénost v ugetnim obdobi
| B Fadku — sledovaném i minulém

1 | Trzby z prodeje vyrabki a sluzeb P +44 | +262
A ' Vykonova spatieba Al sax | 003 +1 549 +2 368
A3 | Shay oy 511,812,513,518 | 00 +1 549 I +2 368
E. Uprava hadnot v provozni oblasti E1e x| 014 +38 +55
E.t. Upravy hodnot dlouhadobéhe nehmotnéhe a hmotného majetku Et1sg10 | 018 +38 | +55
E.11 | Upravy hodnot dlouhadabého nehmotného a hmotného majetku - trvalé acyss1,557 | 018 +38 +55
m._ I Ostatni provozni vynosy Wt +ix| 020 - 5 | - +6
1.3 | Jiné provozni vynosy it 644, 646,647, 648,607 | 023 +0 : +6
F. | Ostatni provozni naklady 1 apy | 024 +6 : +889
F.3. Dané a poplatky ay/531,592, 638 027 +6 +5
F5 |  Jiné provozni naklady Gety 543, 544, 545,548,547, 548,549, 597 | 929 +0 | +884
* ' * Provozni vysiedek hospodafe_ni _(+/-) Lt Lk +lLA B AC-DE 030 -1 _549 | -3 041
Vi, Vynasové roky a podobné vynasy Vit vix | ©39 +19 +63
vi.2, Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy ety 662,665 041 +19 | +63
N | Ostatni finanéni naklady - asy 561, 563,564, 565, 566, 567, 568, 569,598 | U7 - +6 +8
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) VAV AVLVILG 1| 048 +13 | +55
- Vysledek hospadafeni pred zdanénim (+/-) . | 049 -1 536 ' -2 989
- Vysledek hospodateni po zdanéni (+-) —_— 053 -1 536 -2 989
- | Vysiedek hospodateni za ddetni obdobi (+h) .. | 085 - -1 536 -2 989
|* ! Cisty obrat za Ggetni abdobi = I. 4 I, + [Il + IV. + V. + VI, + VII. Lottty oy sy 956 +63 +331

S T— |
Podpisovy ziznam fyzické osoby, ktera je UGetni jednatkou nebo statutamiho organu ucetni jednotky, poznamka

Sestaveno dne:  5.5.2021

Pravni forma ,a.8. PASSER RADIM

ugetni jednotky: predseda pfedstavenstva

Piedmét podnikani: / ;

s oxe

Zprostiedkovatelské &innosti realitnich agentur

Zprostiedkovani nespecializovaného velkoobchodu a nespecializovany velkoobchod v zastoupeni

Pozn.:




Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.

Pfiloha k tcetni zavérce k 31. prosinci 2020
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Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Pfiloha k G&etni zavérce k 31. prosinci 2020

1. POPIS SPOLECNOSTI

Office Park Roztyly, a.s. (dale jen »spolecnost’) je akciova spolecnost, ktera vznikia dne 4. 5. 2006 a sidli
v Praze 4, Zeletavska 1525/1, 140 00, Ceska republika, identifikaéni ¢islo 27452751, Hlavnim pfedmétem

ginnosti je:
- pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor.
- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zakona.

Na zakladé projektu rozdéleni od3t&penim ze dne 20. listopadu 2018 se rozdélila spolednost Office Park
Roztyly, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, 14000 Praha 4, I 27452751, a Cast jejiho jméni urena v projektu
predla na nastupnickou spoleénost Rezidence ARBORETUM, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, 14000 Praha
4, 1C 08056323. Rozhodny den rozdéleni je 1.7.2018.

Ve sledovaném obdobi nebyly provedeny Zadné zmény v obchodnim rejstiiku.

Spole€nost je sougasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.

Spole€nost se podfidila zakonu ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spoleénostech a druZstvech jako celku dle §777
odst. 5.

Osoby podilejici se 20 a vice procenty na zakladnim kapitalu:
- Radim Passer 85 %

SpoleCnost neni soudasti konsolidaéniho celku matefské spoleénosti.
Clenové statutarnich organ(i k 31. prosinci 2020:

Predstavenstvo (Jednatelé)

Pfedseda: Radim Passer

—_— - A

Dozoréi rada

Predseda: Tomas Ziméik

Ve spolecnosti vykonavaiji rozhodujici ¢innosti Elenové piedstavenstva spolednosti. Spoleénost vyuZiva sluzeb
externich dodavateld.

Organizacni struktura spolegnosti se vytvali v ndvaznosti na prohlubovani &innosti spoleénosti. Organy
spoleénosti jsou: piedstavenstvo, dozordi rada.

Spoleénost nema organizadéni slozku v zahrani&i.

2, ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UGETNi ZAVERKY

PriloZzena GCetni zévérka byla piipravena v souladu se zékonem &. 563/1991 Sb., o G&etnictvi, ve znéni
pozdéjSich pfedpisti (déle jen zakona o detnictvi) a provadéci vyhlaskou &. 500/2002 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zékona €. 563/1991 Sb., o tetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpist, pro Ucetni jednotky,
ktere jsou podnikateli GCtujicimi v soustavé podvojného Gdetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisd, ve znéni
platném pro rok 2020 a 2019.
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Ddvodem rozdéleni je budouci realizace dvou samostatnych projekt( v rozdilnych &asovych horizontech
evidovanych doposud jako pod hlavi¢kou jedné spoleénosti.

3. UCETNi METODY

Zplsoby oceriovani, odpisovani a Ggetni metody, které spoleénost pouZivala pii sestaveni aéetni zavérky za
rok 2020 a 2019 jsou nasledujici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, kieré obsahuji cenu pofizeni a naklady
s pofizenim souvisejici.

Diouhodoby nehmotny majetek nad 60 tis. K& je odpisovan na vrub nakladd na zakladé predpokladané doby
Zivotnosti pfislusného majetku.

Vydaje na vyvoj, jehoZ vysledky jsou ureny k obchodovéni, jsou aktivovany jako nehmotny majetek a
vykazany v pofizovaci cené.

Odpisy

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a piedpokladané doby Zivotnosti piislusného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouZivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zékladé
ocekavaneé doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena
takto:

Poget let (od-do)
Software 2-8

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2.8

Pokud dochazi k poklesu G&etni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spolednost opravnou
polozku z diivodu dodasného nepouzivani, poskozenf atd.

b) Diouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dalsi naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru jsou sougasti pofizovaci ceny majetku.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy3$i, nez 40 tis. K& se odepisuje na vrub nakladii po dobu
jeho ekonomicke Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 40 tis. K& je utovani
na zakladé individuainiho posouzeni spoleénosti.

Spolegnost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezdplatné ani Zadny majetek ocenény
reprodukd&ni pofizovaci cenou.

Néklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvy3uji jeho pofizovaci cenu. Opravy a
udrzba se Gétuji do nakladd.
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Odpisy jsou vypotteny na z4kladé pofizovaci ceny a piedpokladané doby Zivotnosti pfisludného majetku.
Odpisovy plan je v priib&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé oéekavané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takio:

Pocet let (od-do)
Stavby T 15-60

Pokud by doslo k poklesu Getni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvori spole&nost opravnou
poloZku z diivodu dogasného nepouzivani, poskozeni atd.

¢) Finanéni majetek

Kratkodoby finanCni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich uétech, eventuainé kratkodobé
depozitni sménky,

Dlouhodoby finanéni majetek tvofi zejména majetkové uéasti.
K rozvahovému dni se jednotlivé sloZky finanéniho majetku piecefiuji nize uvedenym zpiisobem:

- Cenné papiry k obchodovéni redlnou hodnotou, zména redlné hodnoty se Gétuje do nakladii nebo vynosd.

- Realizovatelné cenné papiry (kromé diuhopisl s pevné stanovenym Grokem) a podily predstavujici
minoritni Ggast realnou hodnotou, zména reainé hodnoty se uétuje do vlastniho kapitélu jako ocefiovaci
rozdily z pfecenéni majetku a zavazki.

- Majetkové ucasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem se ocefiuji pofizovaci cenou nebo ekvivalenci,
pfecenéni se uctuje do vlastniho kapitalu jako ocefovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazka.

~ Cenné papiry drzené do splatnosti se pfecefiuji o rozdil mezi pofizovaci cenou bez kuponu a jmenovitou
hodnotou. Tento rozdil se rozli$uje die vécné a asové souvislosti do nakiadd nebo vynosi.

Ekvivalenci se rozumi pofizovaci cena Géasti upravena na hodnotu odpovidajici mite G&asti spoleénosti na
vlastnim kapitalu.

Pokud dochazi k poklesu Gcetni hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, ktery se ke konci rozvahového
dne nepiecefiuje, rozdil se povaZuje za do€asné sniZeni hodnoty a je zaGétovany jako opravna polozka.

d) Pohledavky

Pohledavky se oceiuji pii svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se oceriuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladii na jejich
realizaéni hodnotu, a to na zakladé individuiniho posouzeni jednotlivych dluznikG a vékové struktury

pohledavek.
Dohadné ¢ty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadti a propoétd.

V polozce jiné pohledédvky se vykazuji také hodnoty zji§téné v disledku ocenéni finanénich derivat realnou
hodnotou.

Pohledavky i dohadné udty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésich véetné) a
dlouhodobé (splatnost nad 12 mésici), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového

dne.
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e) Viastni kapital

Zakladni kapitdl spolednosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. Pfipadné
zvySeni nebo sniZeni zakladniho kapitalu na zaklad& rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni Géetni
zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady presahujici zakladni kapital se
vykazuji jako ostatni kapitalové fondy.

f) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuiji ve jmenovitych hodnotéach. V polozce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zji$t&né v dlsledku ocenéni finandnich derivath realnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé dvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Gvér se povaZuje i &ast
dlouhodobych Gveérd, ktera je splatné do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z avérii a ostatnich finan&nich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepfedpoklada do 12 mésicl od
data rozvahy, jsou vykazovany jako diouhodobé zavazky.

Dohadné déty pasivni jsou oceflovany na zékladé odbornych odhad( a propoétli. Rozdé&luji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

g) Pouiziti odhadu

Sestaveni ucetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spolegnosti pouZivalo odhady a predpoklady, jez maji viiv na
vykazovaneé hodnoty majetku a zavazk( k datu udetni zavérky a na vykazovanou vysi vynost a nakladd za
sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé viech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od

té&chto odhadi odli§ovat.

h) Uétovani vynost a nakladi

Vynosy a naklady se Gétuji €asové rozliené, tj. do obdobi, s nimZ vécné i Easové souviseji.

Spole¢nost mé v soutasné dobé& pouze trzby z prondjmu pozemkd a budov.

i) Dan z prijma

Néaklad na daf z pfijm{ se po&ita za pomoci platné dafiové sazby z Gigetniho zisku zvy§eného nebo snizeného
otrvale nebo doCasné dafiové neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napi. tvorba a zi&tovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi Géetnimi a dafiovymi odpisy atd.).
Dale se zohlediiuji poloZky snizujici zaklad dané (dary), odgitatelné polozky (dafiova ztrdta, naklady na

realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijm.

OdlozZena dariova povinnost odrdzi dafiovy dopad prechodnych rozdilli mezi z{istatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hlediska G&etnictvi a stanoveni zakladu dané z pFijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

J) Nasledné udalosti
Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Gé&etni zavérky, je zachycen

v Ucetnich vykazech v piipadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliiujici informace o skuteénostech, které existovaly
k rozvahovému dni.
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V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni G&etni z&vérky doslo k vyznamnym udalostem
zohledriujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popséany v priloze

icetni zavérky, ale nejsou zalcétovany v Geetnich vykazech.

k) Zmény zpusobu oceriovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb

minulych obdobi

Spolecnost neprovedla Zadné zmény ani opravy minulych obdobi.

Vzhledem k vySe uvedenému rozdéleni od$tépenim jsou Gdaje za minulé obdobi uvedeny od 1.7.2018 do

31.12.2019, tj. 18 mésicd.

4. DLOUHODOBY MAJETEK
a) Dilouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
© Pottecni o . . " Konegny
z0statek PrirGstky Vyfazeni Pfevody zustatek.
Software 0 0]
Ostatni ocenitelna prava 71 71
Celkem 2020 71 0 0 0 71
Celkem 2019 71 o] 0 0 71
OPRAVKY
Podatecni . Prodeje, . . . Koneény _ _O_pravné - Ugetni
zustatek OV jikvidae V¥Tazenl Prevody  pugigi  polozky  hodnota
Software 0
Ostatni oceniteina
préava -20 -13 -33 38
Celkem 2020 -20 -13 0 0 0 -33 38
Celkem 2019 -3 -17 0 0 0 -20 51
712
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b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K&)

PORIZOVACI CENA
Z%‘;?;Tg;l PfirGstky ) VyFa_zeni PF.evody "Eoneény zUstatek
Pozemky 71924 1508 73432
Stavby 706 706
Poskytnuté zalohy na
DHM 0 8552 8 552
Nedokonéeny DHM 114 382 22004 1508 134 878
Celkem 2020 187 012 32064 0 1508 217 568
Celkem 2019 125 690 62206 884 0 187 012
OPRAVKY
Pocatedni . Prodeje, " . - Konec':F\)’; A bpravné Ugetni
zUstatek Odpisy likvidace _Eazem _Prevody z(statek  poloZzky hodnota
Pozemky 73 432
Stavby -351 -26 -377 320
Poskytnuté zalohy na
DHM 8 552
Nedokongeny DHM 134 878
Celkem 2020 -351 -26 0 0 0 -377 217 191
Celkem 2019 -313 -38 0 0 0 -351 186 661

¢) Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)

Spolecnost k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi neviastnila 2adny dlouhodoby finanéni majetek.

5. POHLEDAVKY

Spolecnost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledéavky ve vysi 824 tis. K& (minulé obdobi 1 211 tis.
K¢E) v nasledujici strukture:

Pohledavky z obchodnich vztahd ve vysSi 389 tis. K& (minulé obdobi 0 tis. K&) — zejména pohledavky plynouci
z prefakturaci v rdmci koncernu PASSERINVEST. Veskeré pohledavky jsou ve ihité splatnosti

Stat — dariove pohledavky ve vy3i 435 tis. K& (minulé obdobi 1 211 tis. K&) - pohledavka viiéi statu v souvislosti
s nadmérnym odpod&tem DPH.
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6. OPRAVNE POLOZKY

Spolecnost netvofila k rozvahovému dni Zadné opravné poloZky.

7. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

K rozvahovému dni vykazuje spolegnost na bankovnich Gétech stav finan&nich prostfedk( ve vysi 1 850 tis.
K& (minulé obdobi 2 457 tis. K&). Jiny kratkodoby finan&ni majetek spolegnost neeviduje.

8. OSTATNI AKTIVA

Néklady piistich obdobi a jsou obecné Gétovany do nakladi obdobi, do kterého vécné a asové piislusi. Stav
tohoto uctu k rozvahovému dni €ini 58 tis. K& (minulé obdobi 58 tis. K&).

Pijmy pfistich obdobi jsou obecné Gétovany do vynosl obdobi, do kterého vécné a Sasové prisiusi.

Spole&nost k rozvahovému dni ani na konci minulého obdobi o pfijmech pfitich obdobi netétovala.

9. VLASTNI KAPITAL

Prehled o zmé&ndch vlastniho kapitalu (v tis. K&):

Zustatek " Zistatek Zustatek

k1.7 2018 Zvygeni Sniieni_ k 31. 12. 2019 Zvyseni Snﬁenn’ K 31. 12, 2020
Poget akgii (ks) 200 200 200
Zakladni kapital 2000 2000 2000
Ostatni kapitalové
fondy 63 999 12 000 75999 75999
Vysledek hospodareni
minulych let -68 920 -68 920 -2.989 71 909
Vysledek hospodareni
bézného ucetniho o} -2 989 -1536
obdobi
Vlastni kapital -2 921 6090 4 554

Zakladni kapital spolegnosti se sklada z 200 kusG kmenovych akgii v listinné podobé na jméno.

V minulem obdobi dosio k navy3eni vlastniho kapitdlu o 12 000 tis. K& formou pfisp&vku do ostatnich
kapitalovych fondu od jednotlivych akcionai? spolegnosti za iéelem eliminace z&porného vlastniho kapitalu.

Hospodaisky vysledek za rok 2019 ve vy3i -2 989 tis. K& pfeveden na (i¢et neuhrazenych ztrat minulych let.

DozorCi rada spolecnosti doporudi valné hromadé pievod celého hospodaiského vysledku (ztraty) za rok 2020
ve vySi -1 536 na Cet neuhrazené ztraty minulych let. Tento navrh je predb&zny a mdze byt zménén.

Spolecnost nevyplacela ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich 24dné dividendy.

10. REZERVY

Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebylo o rezervach Gétovano.
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11. DLOUHODOBE ZAVAZKY

SpoleCnost pfijala od spfiznénych spolenosti v ramci skupiny PASSERINVEST GROUP dlouhodobé
zap(jcky v celkové vysi 215 000 tis. K& (minulé obdobi 180 000 tis. K&). Podrobnéji jsou specifikovany v élanku
»informace o spfiznénych osobéch®.

12. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spolednost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky v celkové vysi 288 tis. K& (minulé obdobi 4 285
tis. K&} v nasledujici struktufe:

Zavazky z obchodnich vztahi ve vy3i 288 tis. K& (minulé obdobi 4 285 tis. K&) — zejména zavazky plynouci ze
sluzeb v souvislosti s projektem budouci vystavby kancelafské budovy. Véechny zavazky jsou ve Ihité

splatnosti.

K rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi neméla spoleénost kratkodobé zavazky, k nimz bylo zfizeno
zéastavni pravo nebo zaruka.

13. BANKOVNI UVERY A FINANCNi VYPOMOCI

Spolecnost k rozvahovému dni neeviduje Zadné bankovni tvéry, pouze pfijaté zapljéky od spiiznénych osob
(viz. odstavec ,Informace o spfiznénych osobach“.)

14. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji faktury do$lé po rozvahovém dni, které jsou Gétovany do nakladd v obdobi,
do kterého vécné a ¢asové prislusf, tedy do roku 2020. Jedné se predevsim o Sasoveé rozli$eni sluZeb. Celkova
hodnota k rozvahovému dni &ini 119 tis. K& (minulé obdobi 63 tis. K&).

O vynosech pfistich obdobi nebylo ve sledovaném obdobi uétovano.

15. DAN Z PRIJMU

Podle zékona o danich z pfijmi miZe spoletnost pfevést dafiovou ztratu vzniklou v minulych obdobi do
pistich péti let. VySe danové ztraty, ktera nebyla v dafiovém pfiznani za rok 2020 uplatnéna a bude pfevedena
do dalsich let &ini 8 320 tis. K&.

Spolecnost nemé k rozvahovému dni Zadné dariové nedoplatky po Ihiité splatnosti.
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Spolegnost vyéislila odloZzenou daii nasledovné (v tis. K&):

~ - 20019 -7
. o . Odlozena dafiova  OdloZeny dafiovy  OdloZend dariova  Odlozeny dariovy
e e e _ pohledavka  zavazek pohledévka ____ zévazek
Rozdil mezi Ugetni a darfiovou zUstatkovou 24 49
cenou dlouhodobého majetku
Ostatni pfechodné rozdily:
Dohadné polozky
Darfiova ztrata z minulych let 1332 1 581
Celkem 1376 1630
Netto 1376 1630

Spole¢nost ve sledovaném obdobi, s ohledem na Géetni zasadu opatrnosti, o odloZené dariové pohledavce
neudtovala.

16. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spole¢nost neméla k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi majetek a zavazky (penézni a nepenézni
povahy napf. soudni spory, zaméstnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), které by nebyly vykazany v
rozvaze.

17. VYNOSY
Rozpis vynosil spolednosti z b&Zné &innosti (v tis. K&):
07/2018 — 12/2019 2020
B Domaci Zahraniéni Domaci __ Zahraniéni
Pronajem nemovitosti 262 0] 44 0
Jiné provozni vynosy 6 0
Vynosové Groky 63 19
Vynosy celkem 331 0 63 o]

18. INFORMACE O SPRiIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzZeli &lenové statutarnich a dozorgich organ( a fidici pracovnici Zadné zapljcky,
piiznané zaruky, zélohy a jiné vyhody.

Piehled dlouhodobych zavazki viidi spiiznénym osobam (v tis. K&):

Spfiznénéa osoba Terminy/Lhity splatnosti 2019 2020
PASSERINVEST FINANCE (jistina) 31.03.2023 180000 215000
PASSERINVEST FINANCE (uroky) 31.12.2020 0 0
Celkem 180 000 215 000
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Pijcka od spolegnosti PASSERINVEST FINANCE je drogena sazbou 5,88 % p.a. Koneéna splatnost je
31.3.2023. K rozvahovému dni veskeré aroky splaceny.

19. VYDAJE NA VYZKUM A VYVOJ

Ve sledovaném obdobi nebyly vynaloZeny Zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.

20. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Odmeény statutarnimu auditorovi (v tis. K&):

Sluzby 2019 2020
Audit ugetni zavérky 30 40
Celkem 30 40

NejvyznamnéjSi nakladovou polozkou jsou sluzby ve vy3i 1 549 tis. K& (minulé obdobi 2 368 tis. K&)
prezentované zejména naklady na tdrzbu pozemk( a sluzby souvisejici s marketingem.

21. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spole¢nost vykazuje ve sledovaném obdobi ztratu ve vy$i 1 536 tis. K& a kladny vlastni kapitdl ve vysi 4 554
tis. K& (viz bod 9). Obecné Ize Fici, Ze developerské projekty maiji velmi dlouhou pifipravnou fazi, ve které se
nakupuji pozemky, fesi se dzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, vytvafi se vlastni projekt. Spole¢nosti po
dobu této pfipravné faze vznikaji pouze ztréty. Ztraty budou hrazeny ze zisku, ktery bude realizovan po
vystavbé projektu a jeho pronajmu. Ofekavé se, Ze spoletnost zadne s vystavbou projektu kancelaiské
budovy v nejblizSich letech a nasledné zaéne realizovat zisk.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2020 byla zpracovana za pfedpokladu, Ze spoleénost bude nadale pisobit jako

podnik s neomezenou dobou trvani. Pfilozena Gcetni zavérka tudiz neobsahuje 2adné Gpravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat. Pandemie Covid-19 neméla ve sledovaném obdobi vliv na hospodafeni spole&nosti.

22. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Ve sledovaném obdobi nedoslo k Zadnym udélostem, které by vyznamné ovlivnily hospodareni spoleénosti.

Sestaveno dne: 5.5, 2021 :

Jméno a podpis R.Passer
statutarniho organu Géetni jednotky:

Nedilnou souéasti Géetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 12112



