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ALIdit:

Zprava nezavislého auditora
z auditu Gcetni zavérky spolecnosti
New Karolina Office Development, a.s.
Se sidlem: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4
IC: 279 59 996
k 31. 12. 2018

Tato zprava nezavislého auditora z auditu Gcetni zavérky je urCena akcionafi Uéetni jednotky
New Karolina Office Development, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené Gcetni zavérky spoleCnosti New Karolina Office Development, a.s.
(déle také ,SpoleCnost™) sestavené na zakladé Ceskych Uetnich predpisl, kterd se sklada
z rozvahy k 31. 12. 2018, vykazu zisku a ztraty za rok kondcici 31. 12. 2018 a pfilohy této Géetni
zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych Ucetnich metod a dalsi vysvétlujici
informace. Udaje o SpoleCnosti jsou uvedeny v priloze této Uéetni zavérky.

Podle naSeho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
New Karolina Office Development, a.s. k 31. 12. 2018 a naklad{i a vynost a vysledku jejiho

vrs_r

hospodareni za rok kondici 31. 12. 2018 v souladu s ¢eskymi Géetnimi pFedpisy.
Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a
upravené souvisejicimi aplikanimi doloZkami. NaSe odpovédnost stanovené t&mito pFedpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gletni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorli Ceské republiky jsme
na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvaijici z uvedenych predpist.
Domnivame se, Ze ddkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyrocni zpravé mimo UGcetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo Spolecnosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak souéasti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem (cetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Géetni
zavérkou ¢i nasimi znalostmi o Gcetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda
se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlné) nespravné. Také posuzujeme, zda
ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu
s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji
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pozadavky pravnich pfedpist na formaini néleZitosti a postup vypracovani ostatnich informacf
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavké by
bylo zplsabilé ovlivnit dsudek &indny na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postup@ do miry, jeZ dokéZeme posoudit, uvadime, e
» ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou téZ predmétem zobrazeni v (&etni
zavérce, jsou ve vsech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s G&etni
zaveérkou.
e ostatni informace byly vypracovény v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk@l a povédomi o Spole&nosti, k nim jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné
nespravnosti. V rémci uvedenych postupll jsme v obdrZenych ostatnich informacich ¥dné
vyznamné (materidini) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za iicetni zévérku

Pfedstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Gletni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s Ceskymi uletnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontroini systém, ktery
povaZuje za nezbytny pro sestaveni Gletni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materidini) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovéni (cetni zavérky je statutdrni orgdn Spolecnosti povinen posoudit, zda je
Spolecnost schopna nepretrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Géetnf zavérky
zdleZitosti tykajici se jejho nepfetrZitého trvani a pouiti predpokladu nepfetritého trvani pri
sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou piipadd, kdy statutérni organ planuje zrueni Spole&nosti
nebo ukondeni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou redinou moznost, neZ tak uéinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozordi rada.
Odpovédnost auditora za audit dcéetni zévérky

Nasim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze Getni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfiméfend mira jistoty je vysokd mira jistoty, nicméné nenf zérukou, e
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vech pfipadech v Getni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nesprévnost. Nespravnosti mohou vznikat
v dlisledku podvodll nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materidini), pokud lze rediné
pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd
uzivatelé Ucetni zavérky na jejim zakladé pFijmou.

P¥i provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat bdhem
celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je na& povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nesprévnosti (éetni zavérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom na jejich
zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime wvyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz do3lo v dlisledku podvodu, je v&tSi neZ riziko neodhaleni vyznamné
(materiaini) nesprévnosti zplisobené chybou, protofe souéasti podvodu mohou byt
tajné dohody (koluze), falSovani, Gmysind opomenuti, nepravdivd prohldgeni nebo
obchazeni vnitFnich kontrol.
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* Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem
na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjédfit ndzor na dcinnost jejiho vnitfniho
kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich pravidel, pfiméFenost provedenych Gdetnich
odhad a informace, které vtéto souvislosti predstavenstvo Spole¢nosti uvedlo

v pfiloze Gcetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokiadu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Gcetni zaverky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlikazni informace existuje
vyznamna (materlalnl’) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost SpoleCnosti nepfetrzitd trvat. JestliZe dojdeme
k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v nadi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v priloze Ucetni
zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyJadrlt modifikovany vyrok. Nase
zévéry tykajici se schopnosti Spolecnostl nepretrZIte trvat vychazeji z dlkaznich
informaci, které jsme ziskali do data na$i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

» Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné pfilohy, a dale
to, zda (cetni zavérka zobrazuje podkladové transakce zplisobem, ktery vede

k vérnému zobrazeni.

Nasi povmnost| je informovat statutarni organ a dozordi radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu
a naCasovéni auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prib&hu udinili, vetnd
zjisténych vyznamnych nedostatk ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 29 -03- 2019

SP Audit, s.r.o.
¢islo auditorského opravnéni: 340

Cislo auditorského opravnéni: 2269
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ROZVAHA

Obchodni firma nebo jiny nazev detni jednotky

| . 31.12.2018 ‘New Karolina Office Development
‘ R R S e
Sidlo nebo bydIisté idetni jednotky
‘ ‘ v tisfcich K& a misto podnikani, li&i-li se od bydlists
| = Talalal Zeletavska 1525/1
| i 2_795|9|996 Praha 4
| | w000
otisk podaciho razitka

P i AKTIVA ! FI:LZ . - B&zné ucetni obdobi ) Minulé obdobi :
[ B ra_ - Brutto L Korekce Netto Netto

| |AKTIVACELKEM AsBacap,| 001 +1 179 413 -163 558 +1 015 855 +993 320
B. Staldaktiva B Bis.sai.| 00 | +978092  -163 558 | +814 534 +802 042
'BI. |Diouhodoby nehmotny majetek Bite smix 004 | +834 -834 | +0 +0
m_ .Ocenitelné prava . B.|.2.-1 .:B.I.z.z. 006 | +652 -£52 . +0 | E
B121. | Software ety 013, (2073, (a0B1AL 007 | - +652 -652 i +0 10
Bl4. |Ostatni diouhodaby nehmotny majstek 8y 019, (1079, (1081AD 010 | +182 / -182 | +Q . +0
B.l Diouhodoby hmotnj majetek BiL1 +...+B.Il,xi 014 :l-_977 258 -162 724 | +814 534 +892 042
Bl Pazemky a stavby B Bitsairz 015 +907 695 -105 142 | +802 553 |  +786 751
(BIL1A. Pozemky sty 051, 06240, 016 +45 346 +45346 |  +45346
|BI1.2. Stavby aw 021, (J081_-oe2a0] 017 | +B862 349 | -105 142 +757 207 +741 405
:B.M.z. Hmotné movité védi a jejich soubory atty 022, (082 (09240 018 +69 563 | -57 582 +11 981 +15 291 |
c Obéné aktiva cusciscmson, 97 | +159 710 B +159 710 +169 535
Gl |Pohledavky cascnz cna,| 948 +51 916J ) +§1_916 +50 325
|C11. _|Dlouhodabe pohledavky  cttesciix %7 +23 637 ‘{ +23637|  +30936|
CI-1.4. | Odlozena dafiov pohledavka o aoyast| 051 | +23 637 +23 637 +30 936
cai2. _jKrélkodobé pohledavky cn21e scizx 957 +28 279 +28 279 +19 389
C:2.1. Pohledévky z obchodnich vztahi Gty 311AU, 3134, 315A0. (139140, 058 +4 018 ] +4 _018 +1 097 |
C.I.24. |Pohledavky - ostatni B Cli241+ +Cl24s 067 +24 261 e L +24 261 +18 292
C.1.24.3 Stét - dafioveé pohledavky ety 341, 342 343 345, 130140, 84 | +701 +701__ +688 '
|C.11:24.4 Krétkodobs poskytnuté zalohy ety 314D, 3910 085 B +0 B +0 +51
(C.1:2.4.5| Dohadné uaty aktivni aeysss 06 | +23 560 +23 560 +17 553
C.IV.  |Pengzni prostredky s sc x| 075 +107 794 +107 794 +109 210
C.V.2. |Pen&ni prostredky na utech adty 221, 261 ﬂ'._ ] +107 794 : +1d7 794 -I_-1 09__2_1 g
D. Casové rozlieni aktiv D1s apx 078 +41 611 | +41 611 +31 743
' DA, |Naklady pristich obdobi o ey 381:_ o9 | +7 771 +7771 | +5 683 -
D3 PFijmy pfistich obdobi iy 385| 081 | ) +33 840 +33 840 +26 060




(

| gislo ‘

Bé&zné utetni obdobi |

Oznat. PASIVA Fadku Minui obdobi
L | B o Netto | Netto |
PASIVA CELKEM - AsBrcon, O +1015855 +993 320
e Mastnif kapital ALALANAANAN AV, 002 +344 772 +318 876
‘A.L |ZaKladni kapité) ) A_L“_'_,,A.in 003 +2 000 | +2 000
ALl Zakiadni kapital B 4ty 411 nebodgt| 004 +2 000 ‘ +2 000
Al |Asio a kapitalové fondy Adlte +alx| 007 +469 259 +473 495
All2.  |Kapitalové fondy Al +Anzs | 009 +469 259 | +473 495
All.21. |Ostatni kapitalove fondy B _ aiy ata) 010 +447 913 |. +447 913
IA,ll.2.2. :Ocer‘\ovacf rozdily z pficenéni majetku a zavazkd (+/-) Gty [(+-1414 011 - +21 342 | +2_5 582
AIV. | Vysledek hospodaent minuiych let (+/-) ANAs +avx| 018 -156 618 -215 669
A1, |Nerozddleny zisk nebo neunrazend ztréta minlych fet (+/-) . ucty 426 a29) 010 -156 618 -215 669
AV.  |Vysledek hospodafeni b&iného Getniho obdobi (+/-) Akiva - A 1Al lL-AN -B-C-D-Av| 021 +30 131 +59 050
B+C. |Cizi zdroje . ' bac| 023 ~ +864 105 ~ +670 830
C.  |zévedy B cuscnscm, 920 ~ +664 105 3 +670 830
Cl  |Dlouhodobé zavazky e ey 030 +602 991 | +816 410
C.l.2.  |Zavazky k Gvsrovym institucimm - ) - ety 461 o4 +536 927 :_ - +556 117
C.L3. | Dlouhodobé pijaté zélohy w475 935 +15 741 +10 046
C18. |Zévazky - oviadana nebo ovladajici osoba - aey 471 038 - +50 323 __+50 Zﬂ
Gl |Kritkodobé zavazky cnte scix 045 | +61 114 +54 420
Cli2. |Zévazky k avérovym institucim sy 221,291, 292 o9 +23217| +22 012
ClL3._|Krétkodobé prijaté zaiohy acty 324|950 +23909 | +18 495
Cli4.  |Zavazky z obchodnich vztah - acty 321, 325 051 | ~ +13638 +13 606
|cais. | zavazky ostatni CligAe +Cua7 | 055 +350 +307
ic.u.a.s. Dohadné acty pasivni _ : B - ety 389 061 +0 N +73
C.I8.7. |Jiné zavazky aeny 372, 373, 377 37e| 062 +350 +234
D_. ”.Casové rozliseni pasiv a D1+ .+Dx | 068 T o +6 978 +3 614
D.1. .Vy'_daje prigtich obdobf ) il s 067 +3 873 . i3_389 '_
D2.  Vynosy pfidtich obdobi aety 384, 08 | +3 105 | +225..
Sestaveno dne: 22.2.2019 IPov:ipisow zaznam fyzické osoby, ktera je GEetni jednotkou nebo statutariho organu Ggetnf jednotky, poznamka

Pfedmét

Pozn.:

L

Pravni forma
ucetni jednotky:

|
‘PASSER RADIM

pédnikéni:

Prondjem a spréva viastnich nebo pronajatych nemovitostl
Vyroba, obchod a sluZby neuvedené v piflohach 1 aZ 3 Zivnostenského

Lakona




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

| low 112018 o 31.12.2018

. | v tisicich CZK

| c 27959099 s

otisk podaciho razitka

Obchodni firma nebo jiny nézev G&etni jednotky

Sidlo nebo bydiigté d&etni jednotky

a misto podnikéni, li3i-li se od bydlist&

Zeletavska 1525/

VYKAZ ZISKU A ZTRATY ‘ ¢islo |

Skuteénost v d&etnim obdobi

Pozn.: ‘

Ozna_c. ] i Fédku sledovaném [  minutém
I Trby z prodeje vyrobki a siuzeb | el - 001 | +112 001 ' +89 0_32
A Vijkonové spotfeba A snx | 003 +42 523 l +29 586
_)-\.2. . S;f!i‘eb_a maten‘élu_ a energie A ) o L ety 501, 502, 503 | 008 - +_ 15061 | +11 74_ 1
A3, Sluzby ! ] sety 611, 512,513,518 | °0° +27 462 +17 Bﬁl
D. Osobni naklady _ 3 DAl 4D |1009 +0 +3
DA, | Mzdové nakiady ] _ eysn ez | 010 ~ +0 R +3
E. Uprava hodnot v provozni ot;lasti AL D—H . +22 278 +22 95?
E.1. Upravy hodn;t diouhodobého nehmotného a hmotného majetku NG A 11 +E 42 | 1018 . +22 278 +22 950
. E.11 .___-l-.':lpravy hednot dlouhodobého nehmotného a hmom_é_ho ;najetku - trvalé AT e 561, 857 || 018 ) +22 278 I ) +22 950
Int. Ostatni provozni vynosy - ”";“ | 020 +919 +950
s Jiné provozni vynosy - ety 644, 646, 647, 648, 697 023 . +919 +9ﬂ
F. Ostatni provozni nakiady eS| ndse +384 +238
F.3. Dané a poplatky detysa1, 532,538 | 027 +122 +130 .
- Fs Jiné provozni nakiady oty 543, 544, 545, 548, 547, 548, 54,507 || 022 | +262 | +108
* * Provozni vysledek hospodaren (+/-) _ XL ABCDEF. | 030 | +47 735 | +37 208
Vi, . Vynosové tiroky a podobné vynosy Viis svix | 039 +123 ‘ " +0"
Yl.z. Ostatni vynosové troky a podobné vynosy i aaty sz, 65 | O +123 | . +0
J. | NaKladové troky a podobné nékiady ton _ﬂ,; | 043 +11 353 +12 118
i | Nékladovs tiroky a podobné naklady - ovlédané nebo ovlédaji_c_i osoba ] séty 502 | 044 +75 . +75
J.z. Ostatni nakladové troky a podobné né_kl_ady " octyses | 045 ) +11 278 +12 04_3
VIl. | Ostatni finandni vinasy ety 881, 865, 654,006, 657,82, 689, 508 | 048 +4 020 +1 887
K: Ostatni finanéni naklady ety 561, 563, 564, 565, 568, 567, 568, 569, 568 047 +2 101 +4 864
. Finanéni vysledek hospodateni (+-) NAVAVLAVILGH k| 048 -9 311 | -15 095
hd Vysledek hospodateni pred zdanénim (+/-) . | 040 +38 4247 +22 113
_L. Dati z piijma L1tislx |lNO5E a +8 293 -36 937
L2 | Dafizpfijma odiozens (+) 5 i asty soz | 952 +8 293 | -36 937 .
oy . Viysledek hospodaFeni po zdan&ni (+/-) w_. | 083 R +30 131 . +58 050
- .V_)’lsledek hospodafent za tgetni obdobi (+1) o .y | 085 +30_ 131 ‘+59 050
. —| Cisty obrat za GBetn obdobi = I I+ PV, * VL VL VAV VLV | os6 | +117 063 | +81 872 |
Sestaveno dne:  22.2.2019 |Podpisovy zéznam fyzické osoby, kterd je GCetni jednotkou nebo statutémiho organu Géetni jednotky, poznamka
Pravniforma a8, B [PASSER RADIM ' B
| Uetni jednotky: -
| Predmét podnikani: |
Prondjem a spréava viastnich nebo pronajatjch nemovitosti :
Vyroba, abchod a sluZby neuvedené v piilohéch 1 a2 3 Zivnostenského zékona




Ugetni jednotka New Karolina Office Development, a.s.

Priloha k G&etni zavérce k 31. prosinci 2018



Uéetni jednotka New Karolina Office Development, a.s.
Pfiloha k tcetni zavérce k 31. prosinci 2018

OBSAH
POPIS SPOLECNOSTL ...ttt ee et s s s 4
2. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNI ZAVERKY .........oovvoceoereoereoeseeoeesos oo 5
3. UCETNI METODY .....oiiiiiimeiteiiseiess sttt ses e eeaee s es s seees et eeee e s eeen e 5
a) Dlouhodoby nehmotny majetek ... e B
b) Dlouhodoby hmotny MaEtek ...........coooiioiiiiiieeeeee et 6
c) FINANENT MAJBLEK. ..ottt et e e 7
d) PORIBAAVKY ...ttt e sttt ettt e et ettt et eet et e ee e e eeeseeseseneeenenaes 7
e) DIBIIVALY ...ttt ettt et ettt ettt et e e e 7
f) ZafISToVaci UBBENICIVE ..ottt ettt ettt ee e 7
g) VIBSENT KBPHEL ... e ettt e et et ettt ee et a s 8
h) ClZE ZATOJE ...ttt et ettt e st e s s e e et t s eraet s en e e et e ea et ene e 8
i) DEBVIZOVE OPBIACE .......ceceiiiii ettt ettt e ee ettt ettt s s s et e erneens 8
) POUZIHT OANAAU ...ttt et et e et e e et e e e areeeeae 8
K)  UGOVANT VYNOST @ NAKIAAU ..........o.ovooeieioree e ee e es e e s e eeeeeeee e eee oo 8
1) DEM Z PIIMO ..ottt ettt ettt ettt eee e en e e e 8
M) NESIEANE UAAIOSH.....ocoiiiiiie ettt ettt e et et e etesee et eeese s see e 9
n) Zmény zplsobl ocefovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb minulych obdobi............... 9
4. DLOUHODOBY MAJETEK .....oooiviimueirecriiiitisiiseosseessses s sseeeee oo eeeese e seeeseese o se e es s ess e sseseeeeseseneeneen 9
a) Dlouhodoby nehmotny majetek (V His. KE) .......oc.ovviuiieiieccec ettt 9
b) Diouhodoby hmotny majetek (v 1iS. KE) ...vivevieeeieeiieee et 10
c) Dlouhodoby finanéni majetek (V tis. K&)........ccovrmiriiieieee et 10
5. POHLEDAVKY .....oooimiiiiiiieeieeeteeee et et e e v eee s et ee et s s ee oo 10
8. OPRAVNE POLOZKY ..ottt oeee et eeeee e eee et et e s s s s e eeeser e e ee e see e eeeee e 11
7. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK .......cooiouotieeeeeoe oo eeees e ees e es et 11
8. OSTATNIAKTIVA ...ttt sttt ee e e s s s e e e e e et st s s s e 11
9. VLASTNIKAPITAL. ..ottt ettt eee et e e e s e 11
10, REZERVY ..ottt ettt et ettt e ettt et e et e e et et et e et et e et et e ete et e et et e e enseeeneaeenees 12
11, DLOUHODOBE ZAVAZKY _........ooiiiieioeoeeee oo eeeee ettt eet e e s e e s e e ee e ee e 12
12, KRATKODOBE ZAVAZKY .......ooovoiiieeees ettt e e a s eve e eeee e es s es e v s s s 12
13, DBIIVALY ..ot e et et ee ettt ettt ettt e e 13
14. BANKOVNI UVERY A FINANCNI VYPOMOCI ........cooovoioieoieeeeee oo eeeeseese s enens. 13
15, OSTATNIPASIVA ..ot ettt eee e s e ee s seeee e e 13
16. DAN Z PRIJMU ...ccooooiiisi e sttt s e e es e eeees s eeesenenees 13
17, ODLOZENA DAN ...t et et ee et s e s e ee oo, 14
18. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE .........ooooomovoeeoeeeeeeoeeeeseeeeee e eeeeeeseees e 14
T, VYNOSY .o et ettt e et e e ee e et et s et et ete et et e st et et et enet e e e e eenen e en e 14
20. OSOBNI NAKLADY ..ottt s st eees e ee s eses e ee s ene 15
21. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH .........coooimoooeeeee oo 15

Nedilnou soucasti Giéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 2116



Ugetni jednotka New Karolina Office Development, a.s.
Pfiloha k u¢etni zavérce k 31. prosinci 2018

22, VYDAJE NAVYZKUM A VYVOU ..ot
23. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY ..o,
24. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI
25. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Nedilnou souéasti acetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty.

316



Uéetni jednotka New Karolina Office Development, a.s.
Pifloha k t¢etni zavérce k 31. prosinci 2018

1. POPIS SPOLECNOSTI

New Office Karolina Development, a.s. (dale jen ,spole¢nost’) je akciova spoleénost, ktera vznikla dne
24.9.2007 a sidli v Praze 4, Zeletavska 1525/1, 140 00, Ceskéa republika, identifikacni ¢islo 279 59 996. Hiavnim
pfedmétem jejl innosti je:

- Pronajem nemovitosti, bytli a nebytovych prostor.
- Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona

Ve sledovaném obdobi byla v obchodnim rejstfiku zaspana zména adresy predsedy dozoréi rady.
Obchodni korporace se podfidila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst. 5 zakona €.90/2012 Sb. o
obchodnich spole¢nostech a druZstvech.
Spolegnost je soutasti konsolidaéniho celku, ktery tvoii k datu 31.12.2018 nasledujici obchodni korporace:
1) PASSERINVEST GROUP, a.s. (IC 261 189 63) — ovladajici osoba (konsolidujici éetnl jednotka)
2) PASSERINVEST FINANCE, a.s. (IC: 054 96 446)
3) PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. (IC: 281 98 212)
4) PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. (IC: 041 72 108)
5) PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. (IC: 066 29 580)
6) BB C - Building A, s.r.o. (IG: 251 47 072)
7) BB C - Building B, s.r.o. (IC: 251 33 900)
8) BB C - Building D, s.r.0. (IC: 264 57 059)
9) New Karolina Office Development, a. s. (IC: 279 59 996)
10) PST - Project E, a. s. (IC: 281 97 003)
11) BBC — VILA DOMY, s. r. 0. (IC: 281 69 034)
PASSERINVEST GROUP, a.s. vlastni 100% podilli v obchodnich korporacich 2), 5), 6), 7), 8) a 10).

PASSERINVEST GROUP, a.s. viastni 81,82% podil v obchodnich korporaci 3), z dtivodu prodeje minoritn|
¢asti podilu k 9.8.2016.

PASSERINVEST GROUP, a.s. vlastni 63,93% podil v obchodnich korporaci 4), z divodu prodeje minoritnf
&asti podilu k datu 17.1.2018.

Obchodni korporace PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. viastni 100% podil v obchodni korporaci 11).
Obchodni korporace PST - Project E, a.s. viastni 100% podil v obchodni korporaci 9).

Spole&nost je soucasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.
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Osoby podilejici se k 31.12.2018 - 10 (Zakon o CP)/20 a vice procenty na zékladnim kapitalu:

- spoleénost PST - Project E, a.s. (IC: 281 97 003) - 100,00 %

Clenové statutarnich organt k 31. prosinci 2018:

Pfedstavenstvo (Jednatelé)

Predseda: T Radim Passer

Dozoréi rada

Clen:  Tomas Ziméik

Ve spolecnosti vykonavaji rozhodujici €innosti Elenové predstavenstva spoleénosti. Spoleénost vyuzZiva sluzeb
externich spolupracovnikl. Organizaéni struktura spolegnosti se vytvaii v navaznosti na prohlubovani &innosti
spole€nosti. Organy spole¢nosti jsou: pfedstavenstvo, dozoréi rada.

Spole¢nost nema organiza&ni slozku v zahraniéi.

Spole¢nost hodla v prib&hu roku 2019 zrealizovat fuzi slou¢enim s ovladajici spoleénosti PST — Project E, a.s.
Spole¢nost bude v tomto procesu zanikajici spole¢nosti. Rozhodny den je planovan na 1.1.2019.

2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNI ZAVERKY

PriloZzena ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zdkonem & 563/1991 Sb., o Udetnictvi, ve zné&ni
pozdgjsich pfedpisl (dale jen zakona o Ggetnictvi) a provadéci vyhlaskou &. 500/2002 Sb., kterou se provads;i
néktera ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o U&etnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist, pro Ggetni jednotky,
které jsou podnikateli U¢tujicimi v soustavé podvojného Ugetnictvi, ve zn&ni pozdéj§ich predpisd, ve znéni
platném pro rok 2017 a 2018.

3. UCETNi METODY

Zpusoby ocefiovani, odpisovani a U¢etni metody, které spole&nost pouzivala pfi sestaveni G&etni zavérky za
rok 2017 a 2018 jsou nasledujicf:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 60 tis. K& je odpisovan na vrub nakladi na zékladé pfedpokladané doby
Zivotnosti pfislusného majetku.
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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 prislusného majetku.

Odpisovy plan je v prGbéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na z&kladé o¢ekavané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)
Software 2-8

Jiny diouhodoby nehmotny majetek 2.8

Pokud dochazi k poklesu tcetnl hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvo¥i spoleénost opravnou
polozku z diivodu doc¢asného nepouzivani, poskozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Diouhodoby hmotny majetek se ocefuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dalsi naklady s pofizenim souvisejicl. Uroky z Gvéru nejsou sou&asti pofizovaci ceny.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy3si, nez 40 tis. K& se odepisuje na vrub nakladd po dobu
Jeho ekonomicke Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 40 tis. K& je G&tovani na
zakladé individuainiho posouzeni spoleénosti.

Spole¢nost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezuplatné ani zadny majetek ocen&ny reprodukéni
pofizovaci cenou.

Naklady na technické zhodnoceni diouhodobého hmotného majetku zvy&uiji jeho pofizovaci cenu. Opravy a
udrzba se uétuji do naklada.

Odpisy jsou vypoéteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti prislugného majetku.
Odpisovy plén je v pribé&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé odekavané
doby zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokiadana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)

Stavby o o 15 - 50
Stroje, pfistroje a zafizeni 3-10 -
Inventar ) o o 3-10 -

Pokud by doslo k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvoii spoleénost opravnou
polozku z diivodu do€asného nepouzivani, poskozeni atd.
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c) Finanéni majetek

Kratkodoby finan&ni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich Uétech, eventuaing kratkodobé depozitni
sménky.

Spole¢nost neeviduje k rozvahovému dni 2adny dlouhodoby finanéni majetek.

d) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefiuji pofizovacl
cenou. Ocenéni pochybnych pohledévek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub nékladd na jejich
realizatni hodnotu, a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych diuZnikli a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se oceriuji na zakladé odbornych odhadii a propoéti.

V poloZce jiné pohledavky se vykazuji také hodnoty zji§téné v disledku ocenéni finanenich derivatl reélinou
hodnotou.

Pohledavky i dohadné acty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésict véetn&) a
dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicl), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového dne.

e) Derivaty

Derivaty se prvotné ocefiuji jmenovitou hodnotou (v pfipadé nakoupenych derivatl pofizovaci cenou). V
priloZzené rozvaze jsou derivaty vykazany jako sou&ast jinych kratkodobych pohledavek, resp. zavazko.

Derivaty se ¢leni na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovaci. Zajistovaci derivaty jsou sjednény za Ggelem
zajiSténl realné hodnoty nebo za Ucelem zajidténi pen&Znich tokd. Aby mohl byt derivat klasifikovan jako
zajistovaci, musi zmény v reainé hodnot& nebo zmény penéznich tokd vyplyvajici ze zajistovacich derivatt
zcela nebo z&asti kompenzovat zmény v realné hodnoté zajisténé polozky nebo zmény penéznich tokl
plynoucich ze zajisténe poloZky a spole¢nost musi zdokumentovat a prokazat existenci zajistovaciho vztahu a
vysokou ucinnost zajisteni. V ostatnich pfipadech se jedna o derivaty k obchodovani.

K rozvahovému dni se derivaty pfecefiuji na redlnou hodnotu. Zmény reéinych hodnot derivata uréenych k
obchodovani se G&tuji do finanénich naklad, resp. vynosl. Zmény redinych hodnot derivatll, které jsou
klasifikovany jako zajisténi realné hodnoty, se tttujl také do finan&nich nakladi, resp. vynost spolu s piislusnou
zménou reélné hodnoty zajisténého aktiva nebo zavazku, kterd souvisi se zajistovanym rizikem. Zmény
realnych hodnot derivath, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich toki, se Uétuji do viastniho kapitalu
a v rozvaze se vykazuje prostfednictvim ocefiovacich rozdilli z pfecen&ni majetku a zavazk(. Neefektivni &ast
zajisténi se Gctuje pfimo do finangnich nakladd, resp. vynost.

f) Zajistovaci ucetnictvi

Spolegnost je z titulu své cinnosti vystavena mé&novému riziku a urokovému riziku. Eviduje dlouhodoby bankovni
uvér denominovany v cizi méné a uroéeny proménlivou trokovou sazbou. V ramci celkové strategie v oblasti
fizeni trokového a ménoveho rizika, usiluje spolegnost o zajisténi proti variabilité penéznich tokl zpisobenych
zmeénami trznich pohyblivych trokovych sazeb a zm&nami kursa.

Od dokongeni vystavby plynou spole¢nosti pifjmy z titulu pronajmu, rovn&z v eurech. Spoleénost je tak pFirozené
ekonomicky zajisténa, nebot inkaso n&jmd v cizi mé&né je pouzito na splatky Gvéru. Aby nedochazelo ke vzniku
Casoveho nesouladu mezi okamzikem Gétovani kursovych rozdilli z Gvért a vynosil z cizoménovych pfijmi
v hospodarském vysledku spolecnosti, vyuZiva spoletnost moznosti uplatfiovat zajistovaci Gdetnicti.
Cizomeénovy zavazek pouzivd spolecnost jako zajistovaci nastroj pro zajistovani ménového rizika. Kurzové
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rozdily ze zévazku v cizi méné, kterym se spole&nost rozhodla zajistit proti ménovému riziku vzniklé nebo
oCekavane smluvni vztahy, jsou Gétovany na rozvahové gty a&tové skupiny 41 — zakladni kapital a kapitalove
fondy. Na pfisiusné G¢ty naklad( nebo vynost se tyto kursové rozdily zGétuji v okamziku zat&tovani piislusnych
smluvnich vztahl nebo v pfipadé, kdy o&ekavané smluvni vztahy nevzniknou.

g) Viastni kapital
Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstitku méstského soudu. Pripadné
zvysenl nebo sniZeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni téetni

zaverky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady pfesahujici zakladni kapital se
vykazuji jako ostatni kapitalové fondy.

h) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazujf ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni finanénich derivatd realnou hodnotou.

Diouhodobé i kratkodobé Gvéry se vykazuji ve jmenovité hodnot®. Za kratkodoby Gvér se povaZuje i &ast
dliouhodobych uvér(, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z Gvérd a ostatnich finanénich vypomaci, pokud se jejich splatnost nepfedpoklada do 12 mésicl od data
rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadneé Uty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhadl a propoétl. Rozdéluji se na kratkodobé a
diouhodobé.

i) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocefiuji v deskych korunéch v kurzu platném ke dni jejich vzniku. K
rozvahoveému dni byly polozky penézité povahy ocen&ny kurzem platnym k 31. 12. vyhlagenym Ceskou narodni
bankou.

Realizované kurzové zisky a ztraty se Gétuji do finan&nich vynosil nebo finandnich nakladd b&2ného roku.

Jj) Pouziti odhadi

Sestaveni U€etni zavérky vyzaduje, aby vedeni spolecnosti pouZivalo odhady a predpoklady, jeZ maji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zavazk( k datu Géetni zavérky a na vykazovanou vysi vynos(l a nakladd za
sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé véech jemu dostupnych

relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od
téchto odhadu odlisovat.

k) Uétovani vynosu a nakladu

Vynosy a naklady se Uctuji Casové rozlisené, tj. do obdobl, s nim2 v&cné i &asové souvisejl.
Spole¢nost mé vyznamné trzby pouze z pronajmu pozemki a budovy.

l) Dan z pFijma

Naklad na dari z pfijm0 se pocita za pomoci platné dafové sazby z G&etniho zisku zvyseného nebo snizeného
o trvale nebo doCasné daflové neuznateiné naklady a nezdaiiované vynosy (napf. tvorba a ztétovani ostatnich
rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi u¢etnimi a dafiovymi odpisy atd.). Dale se
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zohledriuji poloZky snizujici zaklad dané (dary), odtitateIné poloZky (dariova ztrata, naklady na realizaci projekt(
vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmd{.

OdloZena dariové povinnost odrazi daflovy dopad pfechodnych rozdild mezi zGstatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hlediska Géetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pFihlédnutim k obdobi realizace.

m) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni t&etni zavérky, je zachycen v Ggetnich
vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly doplfiujici informace o skute¢nostech, které existovaly
k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni G&etni zavérky do$lo k vyznamnym udalostem

zohlediiujicim skuteCnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dusledky t&chto udalosti popsény v piiloze
Ucetni zavérky, ale nejsou zatctovany v Ucetnich vykazech.

n) Zmény zpusobi oceriovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb
minulych obdobi

Spole€nost neprovedla Zzadné zmény ani opravy minulych obdobi.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

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

PORIZOVACI CENA
Pod&ateéni - Koneény
_ Zustatek PrirGstky Vyfazenf Pfevody ziistatek
Software 652 652
Ostatni dlouhodoby NM 182 182
Celkem 2018 834 834
Celkem 2017 834 834
OPRAVKY
Pogatetni . Prodeje, - - Koneé&ny Opravné Uetnl
) zlistatek Od*fsy likvidace Vyfazeni  Prevody zlistatek polozky hodnota
Software -652 -652 0
Ostatni dlouhod. NM -182 -182 0
Celkem 2018 -834 -834 0
Celkem 2017 -834 -834 0

Nedilnou souéasti Géetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 9/16



Uéetni jednotka New Karolina Office Development, a.s.
Ptiloha k ugetni zévérce k 31. prosinci 2018

b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K&)

PORIZOVACI CENA
Podéateéni . . e
 zistatek Piirtstky ) Vyfazeni Pfevody  Konetny zlstatek
Pozemky 45.346 45.346
Stavby 828.494 33.855 862.349
Stroje, pfistroje a zafizeni 68.648 915 69.563
Dopravni prostredky
Jiny dlouhodoby hmotny
majetek
Nedokonéeny dlouhodoby
hmotny majetek 0 34.770 34.770 0
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny
majetek
Celkem 2018 942.488 69.540 34.770 977.258
Celkem 2017 914.085 85.258 56.855 942,488
OPRAVKY
Pocateéni . Prodeje, . . Koneény  Opravné Ucetni
. zlstatek Odpisy likvidace Vyfazeni Fieuody zUstatek poloZky hodnota
Pozemky 45.346
Stavby -87.089  -18.053 -105.142 757.207
Samost.movité véci -53.357 -4,225 -57.582 11.981
Nedokon&eny
diouh.majetek
Poskytnuté zalohy
Celkem 2018 -140.446  -22.278 -162.724 814.534
Celkem 2017 -117.495  -22.951 -140.446 802.042

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

Spole&nost neeviduje k rozvahovému dni z&dny dlouhodoby finanéni majetek.

5. POHLEDAVKY

Dlouhodobé pohledavky spole¢nosti predstavuje odloZena dafova pohledavka ve vysi 23.637 tis. K& (minulé
obdobi 30.936 tis. K&) plynouci zejména z rozdilu Géetnich a dafovych zistatkovych cen majetku a uplatniteiné
darnove ztraty z minulych obdabl.

Kratkodobé pohledavky vykazuji k rozvahovému dni hodnotu ve vysi 28.279 tis. K& (minulé obdobi 19.389 tis.
K¢). Nejvyznamnéjsi polozku piedstavuji dohadné Géty aktivni ve vy$i 23.560 tis. K& (minulé obdobi 17.553 tis.
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KE), kde jsou Uétovany dosud nevyfakturované budouci trzby plynouci ze sluzeb souvisejicich s najmem.
Spoletnost neeviduje k rozvahovému dni 2&4dné pohledavky po Ihité splatnosti delsi, nez 120 dna.

6. OPRAVNE POLOZKY

Spolegnost netvofila k rozvahovému dni ani v minulych obdobich 2adné opravné polozky.

7. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

K rozvahovému dni nema spole¢nost jiny kratkodoby majetek, ne hotovost na b&2nych Gétech. Stav finanénich
prostfedkii na bankovnich Gétech spole&nosti k rozvahovému dni &ini 107.794 tis. K& (minulé obdobi 109.210

tis. K&).

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi jsou obecn& uttovany do nakladii obdobi, do kterého vé&cné a &asové pfisiusi.
Spole¢nost eviduje na téchto Uctech pfedevsim tasové rozliseni provoznich nakladil a asové rozligeni naklad
na zprosttedkovani pronajmu nebytovych prostor v budové. Hodnota této polozky k rozvahovému dni &inl 7.771
tis. K& (minulé obdobi 5.683 tis. K&).

Pfijmy pfistich obdobi jsou obecné uétovany do vynosl obdobi, do kterého vécné a &asové piislusi. Na Gétech

Pijma pfistich obdobi je zachyceno predevsim &asové rozligeni trzeb z dlouhodobych najemnich smiuv dle
smeérnice Narodni G&etni rady 1-17 ve vysi 33.840 tis. K& (minulé obdobi 26.060 tis. Kg&).

9. VLASTNi KAPITAL

Piehled o zmé&nach viastniho kapitalu (v tis. K&):

Zustatek o - Zlstatek e I Zustatek
k31.12.2016  2v¥seni  Snizenl 54745 o017 ZvSen Snizenl  y 31.12.2018

" Potet akcii (ks) 2000 2000 2000
Zakladni kapital 2.000 2.000 2.000
Emisnf azio

Ostatni kapitalové
fondy 447 913* 447.913* 447.913*

Rozdily z pfecenéni
majetku a zévazkl 25.582 25.582 995 5.231 21.346

Ocefiovaci rozdily
Z pfecenéni pfi
pifeménach

Ostatni fondy

Vysledek

hospodaieni
minulych let -210.427 5.241 -215.669 58.051 -156.618

Vysledek
hospodaient

bé&Zného ddetniho
obdobi -5.241 59.050 30.131

Vlastni kapital 234.245 318.876 344.772
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*Ostatnl kapitalové fondy vznikly kapitalizacl zapUjéek jednotlivych akcionar.

Zakladni kapital spole¢nosti se sklada z 2000 kus( listinnych akcii na jméno.

Rozdily z pfecenéni majetku a zavazkl plynou ze zaugtovani zajisténi nederivatem sniZenym o pfislusnou
hodnotu odioZené dané.

Z vysledku hospodarfeni za rok 2017 (zisku) ve vysi 59.050 tis. K& byla na zaklad& rozhodnuti valné hromady
uhrazena &ast ztraty minulych let.

Spole¢nost hodla v prib&hu roku 2019 zrealizovat fizi slou¢enim s oviadajici spoleénosti PST — Project E, a.s.
Spole€nost bude vtomto procesu zanikajici spole¢nosti. Rozhodny den je planovan na 1.1.2019. V této

souvislosti bude rozdélen( vysledku hospodareni za rok 2018 reflektovano v zahajovaci rozvaze nastupnické
spole¢nosti.

Ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich nebyly vyplaceny Zadné dividendy.

10. REZERVY

Zmény na Uctech rezerv (v tis. K&):

Zustatek Tvorbarezerv  Zuctovani Zustatek Zugtovani Zustatek
Rezervy i 31.12.2016 rezerv k31,12, 2017 |vorbarezen e k 31.12. 2018
zékonné 0 0 0

ostatni

Ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich spole&nost netvofila Zadné rezervy.

11. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Spole¢nost eviduje v rozvaze zévazky vici akcionafim z titulu dlouhodobych zapljcek. Podrobnéji jsou tyto
zavazky popsany v odstavci ,Informace o spfiznénych osobach®.

Soucasti dlouhodobych zavazkil jsou zejména zavazky k Gvérovym institucim ve vys$i 536.927 tis. K& (minulé
obdobi 556.117 tis. K&) podrobnéji specifikované v sekci ,Bankovni Gvéry a finan&ni vypomoci*.

Spolegnost dale eviduje k rozvahovému dni kauce sloZzené najemci jako ruéeni za thradu 3 mésicii ndjemného
a s nim spojenych sluzeb ve vysi 15.741 tis. K& (minulé obdobi 10.046 tis. Kg&).

12. KRATKODOBE ZAVAZKY
Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 61.114 tis. K& (minulé obdobi 54.420 tis.
KeE).

Kromé béznych obchodnich zavazkl ve vysi 13.638 tis. K& (minulé obdobi 13.606 tis. K&) eviduje spole&nost
zavazky ze zaloh pfijatych na thradu sluZeb spojenych s ndjmem od jednotlivych najemcii. Tyto zalohy budou
zuctovany v prvni poloviné nasledujiciho ugetniho obdobi a vykazuji hodnotu ve vy$i 23.909 tis. K& (minulé
obdobf 18.495 tis. Ké&). ‘

Soucasti kratkodobych zavazk( jsou dale zavazky k Uvérovym institucim splatné v roce 2019 ve vy$i 23.217 tis.
K& (minulé obdobi 22.012 tis. K&) podrobnéji specifikované v sekci ,Bankovni uvéry a finanéni vypomoci*.
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K rozvahovému dni nemeéla spole¢nost kratkodobé zavazky, k nimz bylo zfizeno zastavni pravo nebo zaruka,
kromé pfijatych bankovnich Gvér(l (odst. 14)

13. DERIVATY

Spole¢nost neméla k rozvahovému dni ve sledovaném, ani v minulém, obdobi uzavieny zadné derivatové
obchody.

14. BANKOVNI UVERY A FINANCNi VYPOMOCI

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni nasledujici bankovni Uvéry a dale pfijaté plijéky od spfiznénych osob
(viz.odstavec ,Informace o spiiznénych osobach”.)

. ] o 2017 2018

T S Ul Ctawedl G Cwauam CSRYS

— o (tis.EUR) : -
EURIBOR

Bankovni uvéry +marze 22.636 22.636 5§78.129 21.774 560.144

Kontokorentni ugty

Finanéni vypomoci -

Celkem 22.836 22.836 578.129 21.774 560.644

Splatka v nasledujicim roce - 862 22.012 903 23.217

Splatky v dalSich letech - 21774 556117 20.871 _ 536.927

VySe zavazkl se splatnosti delsi nez 5 let k rozvahovému dni &ini 16.798 tis. EUR, tj. 432.129 tis. K& (k
31.12.2017: 17.888 tis. EUR, tj. 456.860 tis. K&).

Spolecnost ru¢i za pfijaty Uvér od Raiffeisenbank b&znymi zarukami sepsanymi v Gvérové smilouve, jako je
ru¢eni vlastnimi akciemi, ru¢eni nemovitostmi, vinkulaci najemnich smiuv, pojistného a dal$imi instrumenty.

Uvér je splatny k datu 31.1.2035. Urokova sazba je 3M EURIBOR + 1,95 % p.a.

15. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji pfedevsim faktury doslé v roce 2019, které jsou U&tovany do naklad(i obdobi,
do kterého v&cné a Casové piislusi, tedy do roku 2018. Jedna se jednak o b&zné provozni sluzby, o stavebni
prace a dale o €asové rozliSeni Urokd z Gvéru. Hodnota vydajl pfistich obdobi k rozvahovému dni &ini 3.873 tis.
K& (minulé obdobi 3.389 tis. KE).

Vynosy pfistich obdobi pfedstavuji hodnotu pfedem zaplaceného najemného v roce 2018, které éasové nélezi
do roku 2019, pfipadné dal$ich let. Celkova hodnota k rozvahovému dni &ini 3.105 tis. K& (minulé obdobi 225

tis. K&).

16. DAN Z PRiJMU
Podle zakona o danich z pfijmG mlZe spolecnost prevést dafiovou ztratu vznikiou v minulych obdobich do

piistich péti let. VySe dariové ztraty z minulych let, ktera nebyla v dafiovém pfiznani za rok 2018 uplatnéna a
bude pfevedena do daigich let &inl 15.599 tis. K&.

Nedilnou souéasti uéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 13/16



Ugetni jednotka New Karolina Office Development, a.s.
Pfiloha k G&etni zavérce k 31. prosinci 2018

Spole¢nost nemé k rozvahovému dni 2adné dariové nedoplatky po lhité splatnosti.

17. ODLOZENA DAN

Spole¢nost vygislila odloZenou dari nasledovné (v tis. K&):

31.12.2017 31.12.2018
5 3 Odlozena darova OdloZeny dafiovy  OdloZend dariova OdloZeny dariovy
Polozky odlozené dané pohledavka zavazek pohledévka zavazek
Rozdil mezi Géetni a dafiovou zustatkovou
cenou dlouhodobého majetku 21.606 25.680
Ostatnf pfechodné rozdily:
Piecenéni pozemkd
OP k dlouhodobému majetku
Rezervy
SWAP
Zajisténi nederivatem 6.001 5.007
fiova inutych |
__Da ova ztrata z minu y_ch et 15.331 ) 2.964 -
Celkem 36.937 6.001 28.644 5.007
Netto 30.936 23.637

O odiozené dariové pohledavce bylo poprvé uctovano v roce 2017 na zakladé posouzeni jeji realizovatelnosti

v souladu s pfedpokladanym business planem.

Odlozena dar vyplyvajici ze zajisténi nederivatem je G&tovana na vrub viastniho kapitalu.

18. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spole¢nost neméla k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi majetek a zavazky (pené2ni a nepenézni
povahy napf. soudni spory, zaméstnanecké benefity, bankovni zéruky atd.), které by nebyly vykézany v rozvaze.

Spole€nost ruci za pfijaty Gvér od Raiffeisenbank béznymi zarukami sepsanymi v Gvérové smlouvé, jako je
rugeni vlastnimi akciemi, ru¢eni nemovitostmi, vinkulaci najemnich smiuv, pojistného a dal$imi instrumenty.

19. VYNOSY

Rozpis vynosd spoleénosti z bézné Cinnosti (v tis. K&):

2017 2018

Domaci Zahraniéni Domaci _ Zahrani¢ni
Pron&jem nebytovych prostor 89.035 0 112.001 0
Ostatni provozni vynosy 950 0 919 0
Vynosy z pfecenéni derivatl 872 0 0 0
Vynosové uroky 0 0 123 0
Ostatni finan&ni vynosy 1.015 0 4.020 0
Viynosy celkem 91.872 0 117.063 0

Nedilnou soudasti G€etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty.
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Prevazné ¢ast vynosl spole¢nosti za sledované obdobi je soustfedéna na vice najemcl podnikajicich v riznych
odvétvich sluzeb i vyroby.

20. OSOBNi NAKLADY

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli ¢lenové a byvali &lenové statutarnich a dozorgich organii Zadné odmény
(minulé obdobi 3 tis. K&).

21. INFORMACE O SPRiZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném ani v minulém obdobi neobdrZeli ¢lenové statutarnich a dozor&ich organd a Fidici pracovnici
zadne pUjCky, pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody mimo t&ch uvedenych v odstavci ,Osobni naklady".

Zavazky vigi spiiznénym osobam k 31. 12. pfislugného roku (v tis. K&):

Spfiiznéna osoba Splatnost 2017 2018
PST - Project E, a.s. — zapljcka 1/2035 50.247 50.323
PST - Project E, a.s. — trok 0 0
" Celkem 50.247 50.323

Uroky ze zépujéek jsou irodeny sazbou 0,15 % p. a. a jsou kapitalizovany k jistiné. Roéni hodnota trokd &ini
76 tis. KC.

22. VYDAJE NA VYZKUM A VYVOJ

Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebyly vynaloZeny Zadné naklady na vyzkum a vyvoj.

23. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Odmeény statutarnimu auditorovi k 31. 12.(v tis. K¢&):

Sluzby 2017 2018
Povinny audit ucetni zavérky 45 50
Celkem 45 50
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Vybrané naklady (v tis. K&):

2017 2018
Sprava budo; (re_iie) - - 5.307 o 6.0_59_
Marketing 631 390
Spravni sluzby (ostatni) 2.580 2.706
Asset management 0 4.507
Uroky z tvéru 11.143 11.278
Projektové sluzby 5.000 8.764

24. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spoleénost vykazuje v roce 2018 zisk ve vysi 30.131 tis. K&, a zarovei kladny vlastni kapital ve vys8i 344.772
tis. K& (viz bod 9). Administrativni budova v majetku spole¢nosti je priibézné obsazovana. Spole¢nost jedna
s dalsimi potencialnimi najemci za U¢elem dal$iho navy3eni obsazenosti budovy. O&ekava se, Ze spolecnost
bude i v nasledujicich letech hospodarit se ziskem, kterym budou postupné pokryty ztraty z minulych obdobi.

Vzhledem k planované fuzi je v pribé&hu nasledujiciho roku predpoklad, Ze spoleénost pravné zanikne, nicméné
stavajici ¢innosti budou v piném rozsahu pokrac¢ovat pod hlavi¢kou nastupnické spole¢nosti.

25. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Spoleénost hodla v priibéhu roku 2019 zrealizovat fuzi slou¢enim s ovladajici spoleénosti PST — Project E, a.s.
Spoleénost bude v tomto procesu zanikajici spole¢nosti. Rozhodny den je pldnovan na 1.1.2019.

Sestaveno dne: 22.2.2019 =

Jméno a podpis R.Passer
statutarniho organu ucetni jednotky:
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