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Zprava nezavislého auditora
z auditu Gcetni zavérky spolecnosti
Office Park Roztyly, a.s.
Se sidlem: Praha 4 — Mlchle, Zeletavska 1525/1, PSR 140 00
1€: 274 52 751
k 31. 12. 2021

Tato zprava nezévislého auditora z auditu (cetni zévérky je uréena akcionaiim Gcetni jednotky
Office Park Roztyly, a.s.

Vyrok auditora

Provedii jsme audit pfiloZzené U¢etni zavérky spole¢nosti Office Park Roztyly, a.s. (dale také ,Spolecnost™)
sestavené na zdkladé Ceskych (cetnich predpisl, kterd se sklddd z rozvahy k
31. 12. 2021, vykazu zisku a ztraty za rok konéici 31. 12. 2021 a pfilohy této ucetnl zaverky, ktera
obsahuje popis pouZitych podstatnych éetnich metod a dal3i vysvétiujici informace. Udaje o Spole¢nosti
jsou uvedeny v pfiloze této (cetni zavérky.

Podle naSeho ndzoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolenosti Office Park
Roztyly, a.s. k31. 12. 2021 a nakladl a vynosl a vysledku jejiho hospodafeni za rok konéici
31. 12. 2021 v souladu s ¢eskymi (c¢etnimi pFedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedi v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditor& Ceské republlky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené
souwseycnml aplikalnimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobné&ii
popséana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky. V souladu se zékonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor Ceské republiky jsme na Spolecnostl nezavisli a splnili
jsme i daldi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivéme se, Ze dlikazni informace,
které jsme shromaZdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni na§eho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady Spolecnosti za ucetni zavérku

Pfedstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Géetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ceskymi (cetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nesprévnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani Gcetni zavérky je pfedstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepietrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze tcetni zévérky zélezitosti tykajici se
jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretr2|teho trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky,
s vyjlmkou pripadd, kdy predstavenstvo planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonéeni jeji &innosti, resp.
kdy nema jinou redlnou moznost neZ tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spoleénosti odpovida dozordi rada.
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Odpovédnost auditora za audit icetni zévérky

Nasim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, e Gletni zévérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné nenf zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v Géetni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodti nebo chyb a povaZuji se za
vyznamné (materiéini), pokud Ize reéiné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé (¢etni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti (i¢etni zavérky zpfisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k ni¥ doslo v déisledku podvodu, je vetsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zpfisobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysind opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchdzeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na tcinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfim&Fenost provedenych Udetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v piiloze Géetni zaveérky.,

 Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromaZdéné dfikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spole¢nosti nepfetrZité trvat. Jestlize dojdeme k zévéru, 7e takovd vyznamnd
(materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze Getni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatené, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nade zévéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji
z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spoleénost ztrati schopnost nepretr¥ité trvat.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné prilohy, a déle to, zda
ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérmému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozor&i radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
nafasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, kterd jsme v jeho pribéhu udinili, véetnd zjisténych
vyznamnych nedostatk{ ve vnitfnim kontrolnim systému.

VPrazedne  25-03- 2027

SP Audit, s.r.o.

SP Audit, s.r.o. Ing. Lerka Filipova
Evidenéni Cislo auditorské spoleénosti 340 auditor
Evidenéni ¢islo auditora 2269
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ROZVAHA

Obchodni firma nebo jiny ndzev Géetni jednotky

k..31:.12.2021 . Office Park ROZUAY. . ... cossm s
S e
Sidlo nebo bydlisté Getni jednotky
v tisicich K& a misto podnikéni, lisi-i se od bydligte
] - Zeletavska 1525/1
e 2]7]4]s]2]7]s]1] eI
14000
otisk podaciho razitka 5 L LR TR PP PP
I AKTIVA l,é[s'c’ [ B&ns udstni obdobi  Minulé obdabi
| Lédk_u Brutto Korekee Netto Netto
AKTIVA GELKEM rasorn] 00 +253 854 | -448 | +253 406 |  +219 961 |
B. Stéla aktiva B sp 003 +237 970 -448 4237 522 | +217 229 |
B.L Dlouhodoby nehmotny majetek i1 +Bix 004 +71 44 +27 +38
BA2  |Oceniteing prava a B12.14B.123 006 | +71 -44 +27 | +38
B.L2.2. |Ostatni oceniteln préva ity 014, (1074, 0910 908 +71 -44 +27 | +38
Bl |Dlouhodoby hmotny majetek Blt+_ Bk O +237 899 -404 +237 495 +217 191
B..1. | Pozemky a stavhy BB 015 +74 138 - -404 +73 734 +73 761
B.IL1.1. |Pozemky aey 031, Joaza0| 016 +73 432 +73 432 +73 432 |
B.IL1.2. |Stavby sety021, (1081, (o320 ©17 +706 -404 +302 +329 |
s, oty e o T TH®  vovsnnsd 4 | +163 761 | | 163761  +143 430
B.L5.1. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek Gety052, oosAu| 925 +2 999 ' +2 999 +8 5_5_2_ .
B.I5.2. |Nedokongeny diouhodoby hmotny majetek iy 042, (0ae| 026 +160 762 +160 762 +134 878
C.  |Obaznaaktiva Sl aciecnt 037 +15 826 +15 826 +2 674
(Gl |Pohiedvky ciLiscizacs. 048 +686 +686 +824
(G2, [Krétkodobé pohledavky izt sCi2d 057 +686 +686 +824
C.1.2.1. |Pohledévky z obchodnich vztahi 6By 311AU, 31380, 315A0, (391A0| 058 +358 +358 - +389
C.I.2.4. |Pohledévky - ostatni Cl24t s sCl2ad 061 +328 +328 +435
C.l.2.4.3|Stét - dafiové pohledavky ety 341,342, 343, 345, 1301a0| 5% +328 +328  +435
C.V.  |Pen&zni prostedky cvAssonvx| 075 +15 140 +15 140 +1 850
C.M.2. | Pen&#ni prostfedky na uttech ey 221,261] 77 +15 140 ~ +15 140 +1 850
D. Casové rozliseni aktiv btssDx 078 +58 +58 +58 |
D.1. |Nakiady pfistich obdobi ssty 31| 079 | +58 B +58 +58 |‘






gislo B&né Usetni obdobi Minulé obdabi
Oznat. PASIVA Fadk
rackd Netto Netto
PASIVA CELKEM Aspacep, 001 +253 406 +219 961
A Viastni kapital AL+ANL+AIL+AN. +AV.+A Y1, 902 +3 359 +4 554 ,
Al Zakladni kapital A11_1_+__+A_|'__‘| 003 +2 000 +2 000
ALl |ZéKiadni kapital B ey 411 nebo a91| 004 | +2 000 +2 000
Al |AZio a kapitalové fondy Adltsany 907 +75 999 +75 999
| [
All2. | Kapitélové fondy AN2 A+ +Al2e 009 +75 999 +75 999
All2.1. |Ostatnl kapitalové fondy sy 413 010 +75 999 +75 999
AN. | Vysledek hospodafeni minuijch let (+/-) AMA+sanx 018 -73 446 =71 909
A1, |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrta minulych let (+/-) aety 428,429 019 =73 446 =71 909
AV.  |vysledek hospodareni bznéha ddetniha obdoab (+/-) Akive - A ALAIAN Bc.D.av| 021 -1 194 1536 |
B.+C. |Cizi zdroje gsc | 023 +250 000 +215 288
.C. .Zévazky ClrCCI, 028 +250 000 +215 288
C.l. Dlouhodobé zévazky CidmaCly 030 +250 000 +215 000
C.8.  |Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba detyar1| 038 +250 000 +215 000
Gl |Krétkodobé zévazky Gl 4Gl 045 +0 +288 |
C.l4.  |Zévazky z obchodnich vztahi asy 321,325 051 +0 +288
|D. Casové roziiseni pasiv DA+.+Dx 066 +47 +119
D.1. _l\Wdaje p{$tich obdobi ey asal 067 +47 | +119 _

| Sestaveno dne:  15.3.2022

|Podpisovy zaznam fyzické osoby, které je G&etni jednotkou nebo statutdrniho organu udetni jednotky, pomamka

‘ Pravni forma ,a.s.
| OZetni jednotky:

Predmét podnikani:
Zprostiedkovatelské ¢innosti realitnich agentur

Pom.:

Zprostfedkovéni nespecializovaného velkoobchodu a nespecializovaTy velkoobchod v zastoupeni

=1 —

PASSER RADIM
__|pFedseda predstavenstva

7 d







VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Obchodni firma nebo jiny nazev u&etni jednotky

Yoo

los 1.1.2021 5o 31.12.2021 |

Sidio neboe bydli$té tdetni jednotky
a misto podnikani, li3l-li se od bydligts

Zeletavska 1525/1

v tisicich K¢é

T
2.7

|
al5(2l7|5]q| ST EERRRAREN
l'c 1 71%]°] Praha 4
140 00
L ofiskpodacthorazitka |
1 ] | . - .
Opnac VYKAZ ZISKU A ZTRATY Eislo Skute€nost v Ggetnim obdobi
Fadku sledovaném | minulém |
I, TrZby z prodeje vyrobku a sluzeb ity 601, 602 001 +0 +44
A Vykonové spotreba A sny | 003 +1 204 +1 549
A3 Sluzby Gety511,512,513,518 | 000 +1 204 +1 54{
E. Uprava hodnot v provozni oblasti Eas +Ex | 014 +38 +38
EA. Upravy hodnot diouhadobého nehmotného a hmotného majetku E1d4g1o | 015 +38 +38
E.1.1 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé atyss1,557 | 01 +38 +38
Hit. Ostatni provozni vynosy Wi 020 +1 +0
3. Jiné provoani vynosy ety 644, 646, 647, 648,607 | 023 +1 +0
F. Ostatni provozni néklady EeEx | 024 +6 +6
F.3. Dand a poplatky oty 531,532,538 | 027 +6 +6
* | * Provozni vysledek hospodafeni (+/-) Lt ALl HHA-B.C.D -, 030 =1 247 -1 549
\ Vynosové troky a padobné vynosy Vit eviy | 039 +59 +19
V1.2, Ostatnf vynosové droky a podobné vynosy ity 662, 665 041 +59 +19
K. Ostatnt ﬁ”a"_c”" néklady uety 561, 563, 564, 565, 566, 567, 568,569,598 | O 1 +6 +6
- Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) 048 +53 +13
- VAV AVL+VIL-G.-H. .- -K | il
- Vysledek hospodafeni pred zdan&nim (+/-) . | o049 -1 194 -1 536
- Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) w. | 053 -1 194 -1 536
- Vysledek hospodarent za Géetni obdobi (+/-) -y | 085 -1 194 -1 536
. Cisty obrat za Uatni obdobi = I, + IL. + Ill. + IV. + V. + VI, + I, LAV svisvil 058 +60 | +63

Zprostfedkovatelské ¢innosti realitnich agentur

It b

odu a

Sestaveno dne:  15.3.2022 |Podpisovy ziznam fyzické osoby, kterd Je Getni jednotkou nebo statutdmiho organu Gdetni jednotky, poznémka|
Pravnl foma | as, PASSER RADIM 7 |
Ugetnf jednotky: - |predseda piedstavenstva :

Pfedmét podnikani:

Zprostiedkovani nespecializovaného )

P

Pozn.:

yvany velkoobchod v zastoupeni







Uéetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.

Pfiloha k Gcetni zavérce k 31. prosinci 2021






Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Pfiloha k uéetni zavérce k 31. prosinci 2021
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Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Pfiloha k uéetni zavérce k 31. prosinci 2021

1. POPIS SPOLECNOSTI

Office Park Roztyly, a.s. (dale jen »,Spolecnost’) je akciova spolednost, ktera vznikla dne 4. 5. 2006 a sidli
v Praze 4, Zeletavska 1525/1, 140 00, Ceska republika, identifikadni &islo 27452751. Hlavnim pfedmétem

¢innosti je:

- pronajem nemovitosti, bytll a nebytovych prostor.
- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 a2 3 Zivnostenského zakona.

Na zakladé projektu rozdéleni odstépenim ze dne 20. listopadu 2018 se rozdélila spole&nost Office Park
Roztyly, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, 14000 Praha 4, IC 27452751, a ¢ast jejiho jméni uréena v projektu
pfesla na nastupnickou spolegnost 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 rejstfiku.

Spole¢nost je soucasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.

Spole¢nost se podfidila zakonu &. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech jako celku dle §777
odst. 5.

Osoby podilejici se 20 a vice procenty na zékladnim kapitalu:
- Radim Passer 95 %

Spolecnost neni souasti konsolidaéniho celku matef'ské spoleénosti.

Clenové statutarnich organti k 31. prosinci 2021:

Predstavenstvo (Jednatelé)

“Predseda: " Radim Passer
Dozoréi rada
‘Pfedseda: Tomas Zimé&ik - - o

Ve spoleCnosti vykonavaji rozhodujici ¢innosti ¢lenové predstavenstva spoleénosti. Spole&nost vyuziva sluzeb
externich dodavatel(.

Organiza¢ni struktura spole¢nosti se vytvari v navaznosti na prohlubovani &innosti spole¢nosti. Organy
spole¢nosti jsou: pfedstavenstvo, dozoréi rada.

Spole&nost nema organizaéni slozku v zahranié.

2. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENIi UGETNi ZAVERKY

PliloZzena uetni zavérka byla pripravena v souladu se zékonem &. 563/1991 Sh., o tcetnictvi, ve znéni
pozdejsich predpistl (dale jen zakona o Gcetnictvi) a provadéci vyhlaskou &. 500/2002 Sb., kterou se provadaji
néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozd&jSich predpist, pro ugetni jednotky,
které jsou podnikateli Gétujicimi v soustavé podvojného t&etnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisi, ve znéni
platném pro rok 2021 a 2020.

Nedilnou souéasti ucetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 312






Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Pfiloha k ugetni zavérce k 31. prosinci 2021

Davodem rozdéleni je budouci realizace dvou samostatnych projektd v rozdilnych ¢asovych horizontech
evidovanych doposud jako pod hlavitkou jedné spoleénosti.

3. UCETNi METODY

Zpiisoby ocefovani, odpisovani a Ugetni metody, které spole&nost pouzivala pfi sestaveni ugetni zavérky za
rok 2021 a 2020 jsou nasledujici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Diouhodoby nehmotny majetek nad 80 tis. K¢ je odpisovan na vrub naklad( na zakladé predpokladané doby

Zivotnosti pfislusného majetku.

Vydaje na vyvoj, jehoz vysledky jsou uréeny k obchodovani, jsou aktivovany jako nehmotny majetek a
vykazany v pofizovaci cené.

Odpisy

Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokiadané doby Zivotnosti pfisludného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé
ocekavané doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladana Zivotnost je stanovena
takto:

Pocet let (od-do)
Software 2-8

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2.8

Pokud dochazi k poklesu ucetni hodnoty u diouhodobého nehmotného majetku, tvori spolednost opravhou
poloZzku z ditvodu dodasného nepouZivani, poskozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

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

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vys$si, nez 80 tis. K& se odepisuje na vrub nakladi po dobu
jeho ekonomicke Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 80 tis. K& je uctovani
na zakladé individuainiho posouzeni spoleénosti.

Spoletnost neeviduje diouhodoby hmotny majetek ziskany beziplatng ani Zzadny majetek ocenény
reprodukéni pofizovaci cenou.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvysuiji jeho pofizovaci cenu. Opravy a
Udrzba se Gctuji do nakladd.
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Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v priibéhu pouzivani diouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé oekavané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladana Zivotnost je stanovena takto:
_Poc":et let (od-do) o
15-60

Stavby

Pokud by doslo k poklesu tgetni hodnoty u diouhodobého hmotného maijetku, vytvofi spoleénost opravnou
polozku z ddvodu do€asného nepouzivani, poskozeni atd.

¢) Finanéni majetek

Kratkodoby finan¢ni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich uétech, eventuélng kratkodobé
depozitni sménky.

Dlouhodoby finanéni majetek tvori zejména majetkové Gdasti.
K rozvahovemu dni se jednotlivé slozky finangniho majetku precefiuji nize uvedenym zplisobem:

— Cenné papiry k obchodovani realnou hodnotou, zména reainé hodnoty se Uctuje do nakladd nebo vynosd.

- Realizovatelné cenné papiry (kromé dluhopisii s pevné stanovenym drokem) a podily predstavujici
minoritni G¢ast reélnou hodnotou, zména realné hodnoty se uétuje do viastniho kapitalu jako oceriovaci
rozdily z pfecenéni majetku a zavazkq.

- Majetkové (gasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem se ocefiuji pofizovaci cenou nebo ekvivalenci,
pfecenéni se uttuje do viastniho kapitalu jako ocefovaci rozdily z precenéni majetku a zavazkaq.

- Cenné papiry drzené do splatnosti se precefiuji o rozdil mezi pofizovaci cenou bez kuponu a jmenovitou
hodnotou. Tento rozdil se rozli$uje dle vécné a &asové souvislosti do nakladi nebo vynos(.

Ekvivalenci se rozumi pofizovaci cena uéasti upravena na hodnotu odpovidajici mife u¢asti spoleénosti ha
vlastnim kapitalu.

Pokud dochazi k poklesu Géetni hodnoty u diouhodobého finanéniho majetku, ktery se ke konci rozvahového
dne nepfeceriuje, rozdil se povazuje za dodasné sniZeni hodnoty a je zauctovany jako opravna polozka.

d) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocenuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych polozek na vrub naklad(i na jejich
realizacni hodnotu, a to na zakladé individuainiho posouzeni jednotlivych diuznik(i a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadu a propo&ta.

V polozce jiné pohledavky se vykazuji také hodnoty zjisténé v diisledku ocenéni finanénich derivat realnou
hodnotou.

Pohledavky i dohadné Géty aktivni se rozd&luji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl véetnd) a
dlouhodobé (splatnost nad 12 mésich), s tim, ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.
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e) Vlastni kapital

Zakiadni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vy$i zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. Pfipadné
zvySeni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni G&etni
zaverky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady pfesahujici zakladni kapital se
vykazuji jako ostatni kapitalové fondy.

f) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotéach. V polozce jiné zavazky se vykazuji
take hodnoty zjisténé v dlsledku ocenéni finan&nich derivatl realnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnot&. Za kratkodoby Uvér se povaZuje i &ast
dlouhodobych Gvér(, ktera je spiatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z Gvér(i a ostatnich finan&nich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepiedpoklada do 12 meésicil od
data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadne U¢ty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhadu a propoétl. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

g) Pouziti odhadu

Sestaveni U¢etni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez maji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zavazkl k datu ugetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosll a nakladl za
sledované obdobi. Vedeni spole&nosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé viech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute&né hodnoty v budoucnu se mohou od
téchto odhadl odli$ovat.

h) Uétovani vynosu a nakladd

Vynosy a naklady se Uétuji tasoveé rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i dasové souviseji.

Spolecnost ma v sougasné dobé pouze trzby z pronajmu pozemkil a budov.

i) Dan z pFijmu

Naklad na dafi z pfijm0 se potita za pomoci platné dafové sazby z Géetniho zisku zvySeného nebo snizeného
otrvale nebo doc¢asné dafiové neuznatelné naklady a nezdafované vynosy (napi. tvorba a zG&tovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi uéetnimi a dafiovymi odpisy atd.).
Dale se zohlednuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odgitatelné polozky (dafiova ztrata, naklady na

realizaci projekti vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

Odlozena dariova povinnost odrazi dafovy dopad prechodnych rozdilli mezi zlstatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hlediska ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pFihiédnutim k obdobi realizace.

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

v tcetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly doplAujici informace o skute€nostech, které existovaly
k rozvahovému dni.
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V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ugetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohledriujicim skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou diisledky téchto udalosti popsany v pfiloze

Ucetni zavérky, ale nejsou zauétovany v Ugetnich vykazech.

k) Zmeény zpusobu oceriovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb
minulych obdobi

SpoleCnost neprovedla 2adné zmény ani opravy minulych obdobi.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

a) Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. Ké)

PORIZOVACI CENA
Pod&ateéni . . . N Koneény
Zustatek Pﬂstky Vyfazeni Pfevody zistatek
Software 0 0
Ostatni ocenitelna prava 71 71
Celkem 2021 71 0 0 71
Celkem 2020 71 0 0 71
OPRAVKY
Pocateéni . Prodeje, . " Koneény Opravné Ugetni
o zlstatek _Odplsy likvidace Vyfazeni Erevody z(statek poloZky ____hodnota
Software 0
Ostatni ocenitelna
prava -33 -1 -44 27
Celkem 2021 -33 -11 0 -44 27
Celkem 2020 -20 -13 -33 38
7112
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b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
- “Pogateéni _ . i . - e

zistatek PfirGstky Vyra_zem Prevody K_onecny zustatek

Pozemky 73 432 73432

Stavby 706 706

Poskytnuté zdlohy na

DHM 8 552 -5 553 2999

Nedokongeny DHM 134 878 25 884 160 762

Celkem 2021 217 568 25884 0 -5 553 237 899

Celkem 2020 187 012 32 064 0 -1 508 217 568

OPRAVKY
h  Pogatedni N Prodsje, - .  Koneény  Opravné  Ucetni

o zistatek Odpisy likvidace Vyfazeni Prevody zlstatek poloZky hodnota

Pozemky 73432

Stavby -377 -27 ~404 302

Poskytnuté zalohy na

DHM 2999

Nedokonéeny DHM 160 762

Celkem 2021 -377 -27 0 0 0 -404 237 495

Celkem 2020 351 -26 0 0 0 -377

217 191

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

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

5. POHLEDAVKY

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 686 tis. K& (minulé obdobi 824 tis. K&)
v nasledujici strukture:

Pohledavky z obchodnich vztahi ve vy&i 358 tis. K& (minulé obdobi 389 tis. KE) - zejména pohledavky plynouci
z prefakturaci v ramci koncernu PASSERINVEST. Veskeré pohledévky jsou ve Ihaté splatnosti

Stat — danové pohledavky ve vysi 328 tis. K& (minulé obdobi 435 tis. K¢) - pohledavka vigéi statu v souvislosti
s nadmérnym odpoétem DPH.

6. OPRAVNE POLOZKY

Spolegnost netvofila k rozvahovému dni zadné opravné polozky.
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7. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

K rozvahovému dni vykazuje spoleénost na bankovnich ugtech stav finan&nich prostfedki ve vysi 15 140 tis.
K& (minulé obdobi 1 850 tis. K&). Jiny kratkodoby finanéni majetek spoleénost neeviduje.

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi a jsou obecné uétovany do nakiadii obdobi, do kterého vécné a Gasove pfislusi. Stav
tohoto Gctu k rozvahovému dni &inf 58 tis. K& (minulé obdobi 58 tis. K&).

Prijmy pfistich obdobi jsou obecné& Uctovany do vynosl obdobi, do kterého vécng a &asové prislusi.
Spolecnost k rozvahovému dni ani na konci minulého obdobi o pfijmech pfistich obdobi netétovala.

9. VLASTNIi KAPITAL

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

~ Zustatek Zustatek Zostatek

k31.12.2019  ZvWsemi  SniZeni 54745 poz0  ZViSeni  Snizeni K 31. 12. 2021
Podet akcif (ks) 200 200 200
Zakiadni kapital 2000 2000 2000
Ostatni kapitalové
fondy 75 999 75999 75999
Vysledek hospodareni
minulych let -68 920 -2 989 -71 909 -1 537 -73 446
Vysledek hospodareni
béZného udetniho -2 989 -1 536 -1194
obdobi
Vlastni kapital 6 090 4 554 3 359

Zakladnf kapital spole¢nosti se sklada z 200 kust kmenovych akgii v listinné podobé& na jméno.
Hospodarisky vysledek za rok 2020 ve vysi -1 537 tis. K& pfeveden na udet neuhrazenych ztrat minulych let.

Dozor¢i rada spole¢nosti doporu¢i vainé hromadé prevod celého hospodarského vysledku (ztraty) za rok 2021
ve vy8i -1 194 na G¢et neuhrazené ztraty minulych let. Tento névrh je pfedbé&Zny a mize byt zménén.

Spolegnost nevyplacela ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich 2adné dividendy.

10. REZERVY

Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebylo o rezervach Uétovano.

11. DLOUHODOBE ZAVAZKY
Spole¢nost pfijala od spfiznénych spoleénosti v ramci skupiny PASSERINVEST GROUP dlouhodobeé

zapUjcky v celkoveé vysi 250 000 tis. K& (minulé obdobi 215 000 tis. K&). Podrobnéji jsou specifikovany v ¢lanku
sInformace o spfiznénych osobach*
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12. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spole€nost neeviduje k rozvahovému dni Zadné kratkodobé zavazky (minulé obdobi 288 tis. K&) v nasledujici
struktufe;

Zavazky z obchodnich vztahl ve vysi 0 tis. K& (minulé obdobi 288 tis. K&) — zejména zavazky plynouci ze
sluzeb v souvislosti s projektem budouci vystavby kancelarské budovy. V8echny zavazky jsou ve lhaté

splatnosti.

K rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi neméla spole&nost kratkodobé zavazky, k nimz bylo zfizeno
zastavni pravo nebo zaruka.

13. BANKOVNI UVERY A FINANCNi VYPOMOCI

Spole¢nost k rozvahovému dni neeviduje Zadné bankovni véry, pouze pfijaté zapljeky od spfiznénych osob
(viz. odstavec ,Informace o spiiznénych osobach*.)

14. OSTATNI PASIVA

Vydaje pristich obdobi zahrnuji faktury doslé po rozvahovém dni, které jsou Gctovany do nakladd v obdobi,
do kterého vécné a Easové pfislusi, tedy do roku 2021. Jednd se predevsim o dasoveé rozliseni sluzeb. Celkova
hodnota k rozvahovému dni &ini 47 tis. K& (minulé obdobi 119 tis. KE).

O vynosech pFistich obdobi nebylo ve sledovaném obdobi tétovano.

15. DAN Z PRIJMU

Podle zakona o danich z pfijmi mlZe spoleénost prevést dafiovou ztratu vzniklou v minulych obdobi do
pristich péti let. Vy$e dafové ztraty, ktera nebyla v dafiovém ptiznani za rok 2021 upiatné&na a bude pfevedena
do dalSich let &ini 8 754 tis. K&.

Spolegnost nema k rozvahovému dni zadné darové nedoplatky po lhiité splatnosti.

Spolecnost vycislila odlozenou daft nasledovné (v tis. K&):

2021 2020
g S N OdloZena dafiova Odlozeny darovy OdloZené daflova Odlozeny dariovy

PoloZky odloZené dané pohledavka zavazek pohledavka zavazek
Rozdil mezi ucetni a dafiovou zstatkovou 55 49
cenou dlouhodobého majetku
Ostatni pfechodné rozdily:

Dohadné polozky

Darlova ztrata z minulych let 1663 1 581
Celkem 1718 18630
Netto 1718 1630

Spoletnost ve sledovaném obdobi, s ohledem na Utetni zasadu opatrnosti, o odlozené darové pohledavce
netctovala.
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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 vynosd spole¢nosti z bézné Einnosti (v tis. K&):

2021 2020
Doméci Zahraniéni ~~ Domaci Zahraniéni
Prondjem nemovitosti 0 0 44 0
Jiné provozni vynosy 1 0
Vynosové Uroky 59 19

Vynosy celkem 60 0 63 0

18. INFORMACE O SPRiZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli Elenové statutarnich a dozorgich organi a fidici pracovnici Zadné zapjcky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody.

Prehled dlouhodobych zévazkl viiéi spfiznénym osobam (v tis. Ké&):

Spiizn&na osoba Terminy/Lhity splatnosti 2021 2020
PASSERINVEST FINANCE (jistina) 31.03.2023 250 000 o 215 000
PASSERINVEST FINANCE (Groky) 31.12.2020 0 0
Celkem 250 000 215 000

Pljéka od spoletnosti PASSERINVEST FINANCE je Uro&ena sazbou 5.88 % p.a. Koneéng splatnost je
31.3.2023. K rozvahovému dni veskeré Uroky splaceny.

19. VYDAJE NA VYZKUM A VYVOJ

Ve sledovaném obdobi nebyly vynaloZeny 2adné vydaje na vyzkum a vyVoj.

20. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Odmeény statutarnimu auditorovi (v tis. K&):

Sluzby 2021 2020
Audit ugetni zavérky 40 40

Celkem 40 40

Nejvyznamnéjsi nakladovou poloZkou jsou sluzby ve vysi 1204 tis. K& (minulé obdobi 1 549 tis. KE)
prezentované zejména naklady na (drzbu pozemki a sluzby souvisejici s marketingem.
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21. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spole¢nost vykazuje ve sledovaném obdobi ztratu ve vysi 1 194 tis. K& a kladny vlastni kapital ve vysi 3 359
tis. K& (viz bod 9). Obecné Ize fici, Ze developerské projekty maji velmi dlouhou pfipravnou fazi, ve které se
nakupuji pozemky, fesi se Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, vytvafi se viastni projekt. Spole¢nosti po
dobu této pfipravné faze vznikaji pouze ztraty. Ztraty budou hrazeny ze zisku, ktery bude realizovén po
vystavbé projektu a jeho pronajmu. O&ekava se, Ze spolednost zatne s vystavbou projekiu kancelaiské
budovy v nejblizsich letech a nasledné zagne realizovat zisk.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2021 byla zpracovana za predpokladu, Ze spoleénost bude nadale pusobit jako

podnik s neomezenou dobou trvani. PfiloZena ugetni zavérka tudiz neobsahuje Zadné Gpravy, které by mohly
z teto nejistoty vyplyvat. Pandemie Covid-19 neméla ve sledovaném obdobi vliv na hospodareni spoleénosti.

22. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

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

Sestaveno dne: 15. 3. 2022
/1/'

Jméno a podpis R.Passer 74

statutamiho orgénu ucetni jednotky: /
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