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Audit;,

Zprava nezavislého auditora
z auditu (cetni zavérky spole¢nosti
Office Park Roztyly, a.s.
Se sidlem: Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
IC: 274 52 751
k 31. 12. 2022

Tato zprdva nezdvisliého auditora z auditu Udetni zavérky je urena akciondrtm ddetni jednotky
Office Park Roztyly, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené icetni zavérky spolecnosti Office Park Roztyly, a.s. (dale také ,Spoletnost™)
sestavené na zaklade Ceskych Gcetnich predpis, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2022, vykazu zisku
a ztraty za rok koncici 31. 12. 2022 a pfilohy této acetni zavérky, kterd obsahuje popis pouitych
podstatnych cetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Spolegnosti jsou uvedeny v pfiloze
této Gcetni zavérky.

Podle naSeho nazoru Gcetni zavérka podéva vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
Office Park Roztyly, a.s. k 31. 12. 2022 a nékladd a vynosii a vysledku jejiho hospodareni za rok konéici
31. 12. 2022 v souladu s deskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi doloZkami. NaSe odpov&dnost stanovend témito predpisy je podrobndii
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit icetni zavérky. V souladu se zékonem o auditorech a
Etickym kodexem piijatym Komorou auditorli Ceské republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a spinili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, Ze diikazni informace,
které jsme shroméZdili, poskytuji dostatetny a vhodny zaklad pro vyjadteni naseho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozordi rady Spolecnosti za dcetni zavérku

Predstavenstvo SpoleCnosti odpovida za sestaveni (&etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s &eskymi Gcetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni Uletni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zpfisobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Uletni zavérky je predstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je Spole&nost
schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gcetni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pii sestaveni Gdetni zavérky,
s vyjimkou pripadil, kdy pfedstavenstvo planuje zruSeni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji innosti, resp.
kdy nema jinou realnou moZznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozoréi rada.
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Odpovédnost auditora za audit dcetni zivérky

Nasim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze Gfetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpfisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve viech pfipadech v (ietni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvod@ nebo chyb a povaZuji se za
vyznamné (materiaini), pokud Ize rediné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé (cetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&hem celého
auditu odborny Usudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

» Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti Géetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reaguijici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materiaini) nespravnost, k niz do3lo v diisledku podvodu, je V&t
nez riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe sou&asti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, (mysind opomenuti, nepravdiva
prohlaSeni nebo obchazeni vnitnich kontrol.

» 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 nézor na tcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Uéetnich odhad@ a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pfiloze Gcetni zévérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni (&etni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromaZdéné diikazni informace existuje vyznamna
(materiaini) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolenosti nepretrZité trvat. JestliZe dojdeme k zavéru, Ze takové vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatené, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nade zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepfetrité trvat vychazeji
z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Ucetni zavérky, vetné pfilohy, a déle to, zda
dcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozor& radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a

nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, kterd jsme v jeho préb&hu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk@ ve vnitinim kontrolnim systému.

VPrazedne 7§ -05- 2023

SP Audit, s.r.o.
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ROZVAHA

Obchodni firma nebo jiny nazev ugetni jednotky

c..31:12.2022 Office Park Rozbyly . ...
. ’a's ............................
Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
v tisicich Ké a misto podnikani, fi$i-ii se od bydlists
Zeletavska 1525/1
o 2/7lal5/2/7/5/1 Prabaa e S
4000
otiskpodacihorazita | e
(; AKTIVA rz[ds:; Bé&né ucetni obdobi Minulé obiobi ]
Brutto Korekce Netto Netto
AKTIVA CELKEM AsBACD| 001 +267 467 -527 +266 940 |  +253 406

B.  |Stala akiiva BL+spal 003 +265 900 -527 +265 373 +237 522
BL |Diouhodoby nehmotny majetek B1te. Bl 004 +227 -57 +170 +27
B12  |Oceniteina prava B.|.2.1.+B;.-2 006 +71 -57 +14 | 427
B122. |Ostaini oceniteina prava U014, L074, (_W;U“ ooe j +71 57 +14 +27 |
Bl [Fooaiads ATy e dooh ST o vmsg O | +156 +156 +0
B.L5.2. |Nedokongeny dlouhodoby nehmotny majstek oy 0at, c003| 013 +156 +156 +0 |
B |Dlouhodoby hmotny majetek - Bl e sgik 014 +265 673 | - -470 +265 203 +237 495 |
BIL1. |Pozemky a stavby Bt teniia 015 +74 138 -470 +73 668 +73 734
|BAL1.1. |Pozemky w081, (ooza0] 018 +73 432 - +73 432 +73 432
BAA2 [Stavoy ey 021, e, cioszan| 17 +706 -470 ~ +236 +302
[t [[Foskyrio ey dEderoby proty rrajeiok enstsmnsa 024 +191 535 +191 535 +163 761
B.iL5.1. |Poskytnuté zalohy na diouhodoby hmotny majetek w052, (109580 925 +2 999 +2 999 +2_99£
BAL5.2. |Nedokonteny diouhodoby hmotny majetek aetyoaz, (Joaa| 928 +188 536 +188 536 +160 762
C. |obsmaakiva ) crrcnsciscy. 957 +1 509 a +1 509 +15— 826
Gl |Pohledaviy clscnzacay %8 +644 +644 +686
C.ll2.  |Kratkodabé pohledéavky Cll2As sCiad 057 +644 +644 +686
|C.12.1. |Pohledavky z obchodnich vztaht 6Bty 311AD,213A0, 31540, Lo1a0] % | 4311 +311 +358 |
CL24. |Pohledavky - ostatni izt scizad 061 +333 | +333 +328 |
C.I1.2.4.3|Stét - dafiové pohledévky iy 341,342, 343,345, Lno1a] 984 +333 +333 4328
CN.  |Penazni prostiedky cntsscnx| 075 +865 +865 +15 140
C.V2.  |PenéZni prostfedky na Gétech ey 221,261| 077 +865 il +865 +15 140
D. Casové rozliseni aktiv DAs_s0x| 078 +58 +58 +58
I.D.‘I_. - Naklady pristich abdobi sy as1| 079 +58 +58 +58




. BASIVE :::; Béné Gletni obdobi Minul_é obdobi
Netto Netto

PASIVACELKEM asprcap, 001 +266 940 | +253 406
i Mastni kapital AlsAlAN AN +AV.+A Y 002 +1 913 +3 359
Al 24kladni kapital Al saly 003 +2 000 +2 000
Al1.  |Z&Kadni kapita] sty 411 neaaps | 004 +2 000 ~+2 000
Al |Asio a kapitalové fondy Aot At 007 +75 999 +75 999
Al2.  |Kapitslové fondy o Alll_zjl,.__,,;',,_zf. 008 +75 999 +75 999
All2.1. |Ostatnl kapitalové fondy sexyara] 010 +75 999 +75 999
AWM. Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) AN+ ANy | 018 =74 640 73 446
AN.1.  |Nerozdgleny zisk na_bo neuhrazena zirata minulych fet (+/-) wiydzs,420| 019 o -74 640 :73 446
AV.  |Vysledek hospodafeni béznéha tietniho obdob (+-) Akliva - A1 ALABAN B.CD-avl 021 -1 446 -1 194
B.A4C.  |Cizi zdroje sec| 023 +265 000 +250 000
. |zavazky crscisca, 02 +265 000 +250 000
Cl. Diouhodobé zévazky Gl +Cly 030 +265 000 +250 000
c.6. .E;vazky-ovlédané nebo ovi4dajici osoba - At art 038 | +265 000 +250 000
|D. Casové rozligeni pasiv DA+.4Dx| 068 +27 +47
DA.  |Vidale pfistich obdabi sey3s3| 067 +27 +47

Zprostiedkovatelské &innosti realitnich agentur

Pazn.:

Zprostiedkovani nespecializovaného velkoobchodu a nespecializovany velkoobchod v zastoupeni

Sestaveno dne:  15.3.2023 Podpisovy zéznam fyzické osoby, kterd je (iéetn! jednotkou nebo statutédmiho organu uéetni jednotky, poanamka
Pravni forma ,as. PASSER RADIM |
ugetni jednotky: L predseda pfedstavenstva -

Pfedmét podnikani:




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

lo: 1.1.2022 5, 31.12.2022

v tisicich K&

Obchodni firma nebo jiny nézev Géetni jednotky

Sidlo nebo bydlisté udetni jednotky
a misto podnikani, li§i-li se od bydiisté

Zeletavska 1525/
- 2l71als5/2(715/4 5 raha A
14000
otisk podaciho razitka L E e FRN e e e iEE e Rl e B e
- T B . ' )
Ozned. WKAZ ZISKU A ZTRATY &islo | Skutednost v Ggetnim obdobf
I _ Jiédk” sledovaném | minulém |
‘I. | Trsby 2 prodeje vyrobku a sluzeb o — 6; | 001 ' +0 |
A Vykonova spotieba Al 4Ax | 003 +1 799 +1 204
A3, Swwy wey511,512,513,618 | 008 +1 799 +1 204
E. Uprava hodnot v pravozni oblasti . 1.+..,+E:. 014 +78 +3?
}5.1. i Upravy hodnot diouhodobého n-ehlznotného a hmotného majetku E11+E12 | 015 +78 +38
E11 | Upravy hodnot diouhodabého nehmatného a hmotného_ majetku - trvalé oty 551, 557 " ot6 +78 o +38 |
", Ostatni provozni vynosy " 1.+_"+m_x_: 020 +0 +1 |
: I1L.3. o Jiné provozni vimosy ity 644, 646,647, 648, 697 | 023 +0 +1
IF Ostatni provozni nékiady Fiory | 024 +36 +6
F3. Dané a poplatky sty 531, 532, 636 027 +36 +6
’ * Provozni vysledek hospodafeni (+/-) el ol A-B.-CDE ., 030 -1 913 -1 247
v, | Vjnosové troky a podobné vynosy VA evie | 030 +471 +59
;II.Z. .I Ostatni vynosové troky a podobné vinosy 6ty 662,665 041 +471 +59
K. | Ostatn finamcni niiacy . Uty 561,563, 564, 565, 566, 567, 568,569,508 | 947 +4 | +6 |
* Finangaf vysledek hospodafent (+/-) VAV AVEAVI-GH | 048 +467 +53
- Vysledek hospodafeni pred zdangnim (+-) . | 049 -1 446 -1 194
" V}'{slsd;( hos;;od;r‘enl po zdandni (+/-) w_y | 053 -1 446 -1 197
- Vysledek hospodareni za agetni obdobi (+/-) B vy | 055 ) -1 446 -1 194
. Cisty obrat za Géetni abdobf = 1. + IL. + lil. + M. + V. + VI + VII. LAV syt 058 +471 ‘ +60

Sestaveno dne;  15.3.2023

Pravni forma
| etni jednatiy:

s &S,

Podpisovy ziznam fyzické osoby, ktera je Gidetni jednotkou nebo statutdmiho orgénu Géetni jednotky, poznamka |

PASSER RADIM
predseda predstavenstva

Predmét podrikani:

Zprostiedkovatelské &innosti realitnich agentur

Zprostiedkovani nespecializovaného velkoobchodu a nespecializovany velkoobchod v zastoupeni

Pozn..




U&etni jednotka Office Park Roztyly, a.s.

Pfiloha k uéetni zavérce k 31. prosinci 2022



Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Pfiloha k ucetni zavérce k 31. prosinci 2022
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Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Pfiloha k u€etnl zavérce k 31. prosinci 2022

1. POPIS SPOLECNOSTI

Office Park Roztyly, a.s. (dale jen ,spolegnost”) je akciova spoletnost, ktera vznikla dne 4. 5. 2006 a sidli
v Praze 4, Zeletavska 1525/1, 140 00, Ceska republika, identifikacni &islo 27452751. Hlavnim predmétem
¢innosti je:
- Vystavba, koupé a/nebo prodej developerskych projekt(, jejich sprava a zajisténi provozu véetné
pronajmu a jakékoliv souvisejici ¢innosti
Ve sledovaném obdobi byly provedeny nasledujici zmény v obchodnim rejstriku:

- Pfedmét podnikani: dne 8.2.2022 vymazano ,Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor*, dne
8.2.2022 vymazano ,Vyroba, obchod a siuzby neuvedené v prilohach 1 a2 3 #ivnostenského
zakona". Dne 8.2.2022 zapsano ,Vystavba, koupé a/nebo prodej developerskych projektu, jejich
sprava a zaji$téni provozu v&etné pronajmu a jakékoliv souvisejici ¢innosti”

Spolegnost 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 %

Spole¢nost neni soutasti konsolidagniho celku matefské spoletnosti.
Clenové statutarnich organl k 31. prosinci 2022:

Pfedstavenstvo (Jednatelg)

Predseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Pfedseda: Tomas Zimé&ik

Ve spole¢nosti vykonavaji rozhoduijici &innosti &lenové predstavenstva spoleCnosti. Spole¢nost vyuZiva sluzeb
externich dodavatell.

Organizaéni struktura spole¢nosti se vytvafi v navaznosti na prohlubovani ginnosti spole&nosti. Organy
spolecnosti jsou: pfedstavenstvo, dozoréi rada.

Spole¢nost nema organiza&ni slozku v zahranigi,

2. ZAKLADNIi VYCHODISKA PRO SESTAVENi UGETNI ZAVERKY

Prilozena (cetni zavérka byla pFipravena v souladu se zékonem &. 563/1991 Sb., o ugetnictvi, ve znéni
pozdéjsich pfedpist (déle jen zakona o Ugetnictvi) a provadéci vyhlagkou &. 500/2002 Sb., kterou se provadsji
nektera ustanoveni zakona ¢&. 563/1991 Sb., o uéetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpis(, pro ugetni jednotky,
které jsou podnikateli uétujicimi v soustavé podvojneho Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisll, ve znéni
platném pro rok 2022 a 2021.

Nedilnou souéasti Gc¢etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 312



Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Pfiloha k Uéetni zavérce k 31. prosinci 2022

3. UCETNi METODY

Zpusoby oceriovani, odpisovani a Getni metody, které spoleénost pouzivala pfi sestaveni ugetni zavérky za
rok 2022 a 2021 jsou nasleduijici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 80 tis. K& je odpisovan na vrub nakladd na zakladé pfedpokladané 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 pfedpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v prub&hu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé
ocekavané doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena
takto:

Podet let (od-do)

Software 2.8

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2.8

Pokud dochazi k poklesu ugetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spole¢nost opravnou
polozku z diivodu do¢asného nepouZivani, poskozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenéch, které zahrnuji cenu pofizent, naklady na
dopravu, clo a dal$i néklady s pofizenim souvisejicl. Uroky z Gvéru jsou soudasti pofizovaci ceny majetku.

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

Spole¢nost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany beztplatng ani zadny majetek ocenény
reprodukéni pofizovaci cenou.

Naklady na technické zhodnoceni diouhodobého hmotného majetku zvySuji jeho pofizovaci cenu. Opravy a
Gdrzba se uétuji do naklad(.

Odpisy jsou vypocteny na zékladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v priib&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé odekavané
doby Zzivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladana Zivotnost je stanovena takto:
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Potet let (0d-do)
“Stavby ' 15-60

Pokud by doslo k poklesu G¢etni hodnoty u diouhodobého hmotného majetku, vytvoFi spoleénost opravnou
polozku z divodu dogasného nepouzivani, poskozeni atd.

¢) Financ¢ni majetek

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

Dlouhodoby finantni majetek tvoii zejména majetkové uéasti.
K rozvahovému dni se jednotlivé slozky finan&niho majetku preceriuji nize uvedenym zplsobem:

—  Cenné papiry k obchodovani realnou hodnotou, zména reainé hodnoty se Uctuje do naklad(i nebo vynosti.

— Realizovateiné cenné papiry (kromé& diuhopis(i s pevné stanovenym Urokem) a podily predstavujici
minoritni i¢ast redlnou hodnotou, zména realné hodnoty se uétuje do viastniho kapitalu jako ocefiovaci
rozdily z pfecené&ni majetku a zavazk(.

— Majetkové ugasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem se ocetfiuji pofizovaci cenou nebo ekvivalenci,
pfecenéni se Uctuje do vlastniho kapitalu jako ocefovaci rozdily z precenéni majetku a zéavazko.

— Cenné papiry drzené do splatnosti se precefuji o rozdil mezi pofizovaci cenou bez kuponu a jmenovitou
hodnotou. Tento rozdil se rozlisuje dle vécné a ¢asové souvislosti do nakladil nebo vynosu.

Ekvivalenci se rozumi pofizovaci cena G&asti upravena na hodnotu odpovidajici mife Ugasti spoleénosti na
vlastnim kapitaiu.

Pokud dochazi k poklesu tGéetni hodnoty u dlouhodobého finan&niho majetku, ktery se ke konci rozvahového
dne nepfeceriuje, rozdil se povazuje za doéasné snizeni hodnoty a je zaugtovany jako opravna polozka.

d) Pohledavky

Pohledavky se oceriuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladd na jejich
realizani hodnotu, a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych dluznikd a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadu a propo¢ti.

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

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicli veetng) a

dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicu), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

e) Vlastni kapital

Zakladni kapital spolegnosti se vykazuje ve vy$i zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu. Pfipadné
zvySeni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni Géetni

v
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zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmeény zakladniho kapitalu. Vklady piesahujici zakladni kapital se
vykazuiji jako ostatni kapitalové fondy.

f) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V polozce jiné zavazky se vykazuji
takeé hodnoty zjisténé v disledku ocenéni finan&nich derivatl realnou hodnotou.

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

Uroky z uvérii a ostatnich finangnich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepredpoklada do 12 mésicl od
data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné &ty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhad( a propottld. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

g) Pouziti odhadi

Sestaveni uetni zavérky vyZzaduje, aby vedeni spole&nosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jeZ maiji viiv na
vykazované hodnoty majetku a zavazkil k datu Ugetni zévérky a na vykazovanou vysi vynosl a nakladl za
sledovaneé obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpokiady na zakladé véech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméng, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od
téchto odhad(l odliovat.

h) Uctovani vynosi a nakladi

Vynosy a naklady se G¢tuji Easove rozlisené, tj. do obdobi, s nimz v&cné i casové souviseji.

Spoleénost méa v soutasné dobé& pouze trzby z pronajmu pozemki a budov.

i) Dan z pfijma

Naklad na dari z pfijmi se pot&ita za pomoci platné dariové sazby z uéetnfiho zisku zvy$eného nebo snizeného
o trvale nebo dotasné dafiové neuznateiné néklady a nezdariované vynosy (napf. tvorba a zu&tovani
ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi Géetnimi a darfiovymi odpisy atd.).
Dale se zohledriuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odgitatelné polozky (dafiova ztrata, naklady na

realizaci projektdl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmo.

OdloZenéa dafiova povinnost odrazi dafovy dopad prechodnych rozdili mezi zUstatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hlediska Ugetnictvi a stanoveni zakladu dané z piijmu s prihlédnutim k obdobi realizace.

Jj) Nasledné udalosti

Dopad udélosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni udetni zavérky, je zachycen
v ucetnich vykazech v pfipadg, Ze tyto udalosti poskytly doplfiujici informace o skute&nostech, které existovaly
k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zaveérky do8io k vyznamnym udélostem

zohlednujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dusledky téchto udalosti popsany v pfiloze
ucetni zavérky, ale nejsou zatétovany v uéetnich vykazech.
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k) Zmény zpasobu oceriovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb

minulych obdobi

Spolecnost neprovedla Zadné zmény ani opravy minulych obdobi.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

a) Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
Pocatecni . B . " Koneé&ny
zistatek Prirlstky Vyfazeni Pfevody Zistatek
Software 0 0
Ostatni ocenitelna prava 71 71
Celkem 2022 71 0 0 0 71
Celkem 2021 71 0 0 ] 71
OPRAVKY
Pocatecni . Prodeje, . . N Koneény Opravné Ugetni
zOstatek Odpisy likvidace Vyfazeni  Pievody z(statek polozky hodnota
Software 0
Ostatni ocenitelna
prava -44 -13 -57 14
Celkem 2022 -44 -13 0 0 0 -57 14
Celkem 2021 -33 -11 0 0 0 -44 27

b) Diouhodoby hmotny majetek (v tis. KE)

PORIZOVACI CENA
Z%‘;?::E' PfirGstky Vyfazeni Pfevody Koneény zlistatek
Pozemky 73 432 73 432
Stavby 706 706
Poskytnuté zalohy na
DHM 2999 2999
Nedokonéeny DHM 160 762 27 774 188 536
Celkem 2022 237 899 27774 0 265 673
Celkem 2021 217 568 25884 0 -5 553 237 899
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OPRAVKY

- - Pocatecni . Prodeje. .. . - ) Konedny  Opravné Ogetni
zlstatek Odpisy likvidace Vyraze_r‘1‘| PiEvedy z(statek poloZky hodnota
Pozemky 73 432
Stavby -404 -66 -470 236

Poskytnuté zalohy na
DHM 2999
Nedokonéeny DHM 188 536
Celkem 2022 -404 -66 0 0 0 -470 265 203
Celkem 2021 -377 -27 0 0 0 -404 237 495

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

Spolecnost k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi nevlastnila Zadny dlouhodoby finan&ni majetek.

5. POHLEDAVKY

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vys$i 644 tis. K& (minulé obdobi 686 tis. K&)
v nasledujici struktufe:

Pohledavky z obchodnich vztah( ve vy$i 311 tis. K& (minulé obdobi 358 tis. K¢) — zejména pohledavky plynouci
z prefakturaci v ramci koncernu PASSERINVEST. Vegkeré pohledavky jsou ve thiité splatnosti

Stat — dafiové pohledavky ve vy$i 333 tis. K& (minulé obdobi 328 tis. KE) - pohledavka vi&i statu v souvislosti
s nadmérnym odpoétem DPH.

6. OPRAVNE POLOZKY

Spole¢nost netvofila k rozvahovému dni zadné opravné polozky.

7. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

K rozvahovému dni vykazuje spole&nost na bankovnich Gétech stav finanénich prostfedki ve vysi 865 tis. K&
(minulé obdobi 15 140 tis. K&). Jiny kratkodoby finanéni majetek spole&nost neeviduje.

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi a jsou obecné Ugtovany do nakladli obdobi, do kterého vécné a &asové prislusi. Stav
tohoto uctu k rozvahovému dni €ini 58 tis. K& (minulé obdobi 58 tis. K&).

Pfijmy pfistich obdobi jsou obecn& uétovany do vynost obdobi, do kterého vécné a Gasové plislusi.
Spolegnost k rozvahovému dni ani na konci minulého obdobi o pfijmech pfistich obdobi netiétovala.

Nedilnou soucasti icetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 8/12



Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Pfiloha k uéetni zavérce k 31. prosinci 2022

9. VLASTNIi KAPITAL

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

" Zostatek L. - Zastatek e -  Zustatek
______ _ k3t.12.200 AWM Smizeni i 745 pnpq  ZvSen  SniZenl  yai4y a0pp

Pocet akeii (ks) 200 200 200
Zakladni kapital 2000 2 000 2000
Ostatni kapitalové
fondy 75 999 75999 75 999
Vysledek hospodaieni
minulych let -71909 -1 537 73446 -1194 -74 640
Vysledek hospodaieni
bézného déetniho -1 536 -1194 -1 446 -1 194 -1 446
obdobi
Vlastni kapital 4 554 3359 1913

Zakladni kapital spole¢nosti se sklada z 200 kust kmenovych akcii v listinné podobé na jméno.
Hospodarsky vysiedek za rok 2021 ve vysi -1 194 tis. K& pfeveden na udet neuhrazenych ztrat minulych let.

Dozor¢i rada spole¢nosti doporu¢i valné hromadé pfevod celého hospodarského vysledku (ztraty) za rok 2022
ve vysi -1 446 na Ucet neuhrazené ztraty minulych let. Tento navrh je predb&zny a mize byt zménén.

SpoleCnost nevyplécela ve sledovaném obdobl ani v minulych obdobich zadné dividendy.

10. REZERVY

Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebylo o rezervach uétovano.

11. DLOUHODOBE ZAVAZKY
Spole€nost pfijala od spfizn&nych spolecnosti v ramci skupiny PASSERINVEST GROUP dlouhodobé
zapUjcky v celkové vysi 265 000 tis. K& (minulé obdobi 250 000 tis. K&). Podrobnéji jsou specifikovany v &lanku

»Informace o spfiznénych osobéch”. Z diivodu spiatnosti byl tento zavazek ve sledovaném obdobi vykazan
jako kratkodoby zavazek viéi oviadajici osobe.

12. KRATKODOBE ZAVAZKY
Spolecnost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky v celkové vysi 0 tis. K& (minulé obdobl 0 tis. K&).

K rozvahovému dni ani ke konci minuiého obdobi neméla spolegnost kratkodobé zavazky, k nimz bylo zfizeno
zastavni pravo nebo zaruka.

13. BANKOVNIi UVERY A FINANCNi VYPOMOCI

Spolegnost k rozvahovému dni neeviduje Zadné bankovni Uvéry, pouze pfijaté zapUjéky od spiiznénych osob
(viz. odstavec ,Informace o spfiznénych osobach®.)
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14. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji faktury doglé po rozvahovém dni, které jsou uétovany do nakladd v obdobi,
do kterého vécné a Casove pfislusi, tedy do roku 2022. Jedna se predevsim o &asové rozliseni sluzeb. Celkova
hodnota k rozvahovému dni &inf 27 tis. K& (minulé obdobi 47 tis. Kg).

O vynosech pfistich obdobi nebylo ve sledovaném obdobi u&tovano.

15. DAN Z PRiJMU

Podle zakona o danich z pifjmii miZe spole&nost prevést dafiovou ztratu vznikiou v minulych obdobi do
pristich péti let. Vy$e dafiové ztraty, kterd nebyla v dafiovém pfiznani za rok 2022 uplatnéna a bude pfevedena
do dal8ich let &ini 6 700 tis. K&.

Spole¢nost nema k rozvahovému dni zadné daitové nedoplatky po Ihité splatnosti.

Spolecnost vytislila odloZzenou dai nasledovné (v tis. K&):

2021 - e 2022
. . . - Odlozend dafiovda  Odlozeny dafiovy  OdloZena dafiova  OdloZeny daiiovy

Polozky odlo‘z_eié dané = B pohledavka  zévazek ___pohledavka __zavazek
Rozdil mezi (cetni a dafiovou zistatkovou 55 62
cenou dlouhodobého majetku
Ostatni pfechodné rozdily:

Dohadné poloZky

Dariova ztrata z minulych let 1663 1273
Celkem 1718 1335

Netto 1718 1335

Spole¢nost ve sledovaném obdobi, s ohledem na Gé&etni zasadu opatrnosti, o odloZzené dafiové pohledavce
hetictovala.

16. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Na zakladé Smlouvy o spolupréci (zmé&na uzemniho planu a investiéni zamar — projekt a realizace vefejné
piistupneho rekreacniho a pobytového parku Roztyly) ze dne 1. 11. 2022, uzavfena mezi Spolec¢nosti a
PASSERINVEST GROUP, a.s., Rezidenci ARBORETUM, as., spolegnosti Arboretum B2, s.r.0., Arboretum
B3, a.s. a Hlavnim méstem Praha, se spole&nost zavazala k poskytnuti finan&niho pinéni na rozvoj vefejného
obcanského vybaveni a dopravni infrastruktury v lokalité Roztyl do vyse 45 800 tis. a provedeni dalsich investic
do dopravni infrastruktury az do vy&e 84 400 tis. K&.

Spole&nost neméla k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi majetek a zavazky (penézni a nepenézni

povahy napf. soudni spory, zamé&stnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), jiné neZ vyse uvedené, které by
nebyly vykazény v rozvaze.
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17. VYNOSY

Rozpis vynosl spolecnosti z b&zné &innosti (v tis. K&):

2021 2022
ey _ Domaci  Zabhraniéni Domédci _Zahraniéni
Pronajem nemovitosti 4] 0 0 0
Jiné provozni vynosy 1 0
Vynosové lroky 59 471
Vynosy celkem 60 ¢] 471 0

18. INFORMACE O SPRiZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli glenové statutarnich a dozoréich organd a fidici pracovnici Zadné zapujéky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody.

Pfehled dlouhodobych zavazkl viigi spfiznénym osobam (v tis. K&):

Spfiznéna osoba Terminy/Lhiity splatnosti 2021 2022
PASSERINVEST FINANCE (jistina) 31.12.2028 250 000 265 000
PASSERINVEST FINANCE (troky) 31.12.2020 0 0
Celkem 250 000 265 000

Pdjcka od spoletnosti PASSERINVEST FINANCE je Gro&ena sazbou 5,88 % p.a. Koneéna splatnost byla
dodatkem ¢&. 2 z 23.1.2023 prodlouzena do 31.12.2028.. 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 2022
Audit G&stni zavérky 40 40

Celkem 40 40

Nejvyznamnéj$i nakladovou poloZkou jsou sluzby ve vy&i 1799 tis. K& (minulé obdobi 1 204 tis. KE)
prezentované zejména naklady na tdrzbu pozemki a sluzby souvisejici s marketingem.

r s w
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21. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANi

Spole¢nost vykazuje ve sledovaném obdobi ztratu ve vysi 1 446 tis. K& a kladny vlastni kapital ve vysi
1913 tis. K& (viz bod 9). Obecné Ize fici, Ze developerské projekty maji velmi dlouhou pfipravnou fazi, ve které
se nakupuji pozemky, fedi se izemni rozhodnuti, stavebni povoleni, vytvafi se viastni projekt. Spolednosti po
dobu této pfipravné faze vznikaji pouze ztraty. Ztraty budou hrazeny ze zisku, ktery bude realizovan po
vystavbé projektu a jeho prondjmu. Olekava se, Ze spolednost zaéne s vystavbou projektu kancelarskeé
budovy v nejbliz&ich letech a nasledné zaéne realizovat zisk.

Ugetni zavérka k 31. prosinci 2022 byla zpracovana za pfedpokiadu, Ze spoletnost bude nadale plisobit jako
podnik s neomezenou dobou trvani. Prilozena ugetni zavérka tudiz neobsahuje adné Upravy, které by mohly
z teto nejistoty vyplyvat. Pandemie Covid-19 nemaéla ve sledovaném obdobf viiv na hospodareni spole¢nosti.

22. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Ve sledovaném obdobi nedoslo k Zadnym udéalostem, které by vyznamné ovlivnily hospodaieni spole¢nosti.

Sestaveno dne: 15. 3. 2023

Jméno a podpis R.Passer
statutdrniho organu uéetni jednotky:

Nedilnou soucasti u¢etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 12112



