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Zprava nezavislého auditora
z auditu Ucetni zavérky spoleénosti
Office Park Roztyly, a.s. 3
Se sidlem: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14000
1€: 274 52 751
k 31.12. 2019

Tato zprava nezavislého auditora z auditu Ucetni zavérky je uréena akcionarfim Gcetnf jednotky
Office Park Roztyly, a.s.

Vyrok auditora

Provedii jsme audit pfiloZené Gcetni zavérky spole¢nosti Office Park Roztyly, a.s. (dale také ,Spole¢nost*)
sestavené na zakladé Ceskych Getnich predpistl, kterd se skldda z rozvahy k 31. 12. 2019, vykazu zisku
a ztraty za rok kondici 31. 12. 2019 a pfilohy této ucetni zévérky, kterd obsahuje popis pouZitych
podstatnych Uletnich metod a dalsi vysvétiujici informace. Udaje o Spole€nosti jsou uvedeny v pfiloze
této ucetni zavérky.

Podle naSeho ndzoru (cetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti
Office Park Roztyly, a.s. k 31. 12, 2019 a néklad@ a vynost a vysledku jejiho hospodareni za rok kongici
31. 12. 2019 v souladu s ¢eskymi Gcetnimi pfedpisy.

Zakiad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditor( Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) piipadné dopinéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobndji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spolegnosti nezavisli a spinili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pFedpisi. Domnivéme se, Ze diikazni informace,
které jsme shromaZdili, poskytujf dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadFeni naseho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za dcetni ziveérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Géetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ceskymi Géetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou. :

Pi sestavovani Gcetni zavérky je predstavenstvo Spoleénosti povinno posoudit, zda je Spole€nost
schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze (¢etni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejtho nepfetrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani p¥i sestaveni Géetni zavérky,
s vyjimkou pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Spolenosti nebo ukondenf jeji Cinnosti, resp.
kdy nema jinou redlnou mozZnost ne? tak uéinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spole&nosti odpovidéa dozorf rada.

SP Audit, s.r.o. stranalz2
Murmanskd 1475/4, 100 00 Praha 10, tel,, fax: 295 560 374

e-malf: spaudit@spaudit.cz, www stranky: htto./ www.spaudit.cz
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Odpovédnost auditora za audit ucetni zivérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Gletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pripadech v (getni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou
(materlalm) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v ddisledku podvod® nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materidlni), pokud Ize reding predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, které uZivatelé Ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat b&hem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidIni) nespravnosti G&etni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dlikazni informace, abychom na _]e_]lCh zékladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materlalm) nespravnost, k niz doSlo v diisledku podvodu, je vétsi
neZ riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe sou&asti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovéani, Umysind opomenuti, nepravdiva
prohlaSeni nebo obchdzeni vnitinich kontrol.

s Seznamit 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 vyjadfit nazor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

* Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich pravidel, pfiméFenost provedenych Gcetnich odhadt a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v piiloze (i¢etni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni (cetni zaverky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shroméaZdéné dfkazni informace eX|stu1e vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamne zpochybmt
schopnost Spole¢nosti nepretrzité trvat. JestliZe dojdeme k zaveru, Ze takova vyznamna
(materiaini) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v priloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnost| Spolecnostl nepretrzité trvat vychazeji
z dbkaznich informaci, které ]sme 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, véetné pfilohy, a déle to, zda
ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti zplisobem, ktery vede k vérnému

zobrazeni.

Nasi povmnostl je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o plédnovaném rozsahu a
naCasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pribéhu udinili, véetn& zjisténych
vyznamnych nedostatk(i ve vnitfnim kontrolnim systemu

«0?“ '”cr

V Praze dne 2 6 -05- 2020 /

SP Audit, s.r.o. Aot € Ing. Lenka Filipova
Evidencni Cislo auditorské spolecnosti 340 b auditor
Evidencni Cislo auditora 2269
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ROZVAHA

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni jednotky

| k...81.12.2019  OffceParkRoztyly
' 88
‘ Sidlo nebo bydiisté tcetni jednotky
‘ v tisicich K& a misto podnikani, liSi-li se od bydlista
| [ 2[7]a]s]2]7]s] Zeletavska 16251
| e Z[TIRPE[ TR Prahaa
18000 .. .
otisk pedaciho razitka ;
[ Oznat. ! AKTIVA ! -ffisk, | o _Béiné Ggetni obdobi ! Minulé obdobi ‘
B Fadku | Brutto | Korekce | Netto Netto |

 Iacrvacerkem | ™ | +190809  -371|  +190438|  +129073
B [swaakva 51e s 003 +187 083 | -371 +186712|  +125445
B.l._ Dlouhodoby nehmotny majetek - Bt +Bix| 994 | 3 +71 =20 | +51 "?8_'
B.l2.  |Ocenitelnd prava Bl21+Bi22 | 006 i +71 ! 20 +51 +68
Bi22. |Ostati ocenitelné_pré;a- B agty 014, (4074 (20s1a0| 908 ‘ +71 | o -20 +51 | +65
B/l |Dlouhodoby hmotny majetek Bil1e +BIxl 014 +187 012 | -351 +186 661 +125 377
|Bdl1.  Pozemky a stavby Bi1aBid2| 915 | +72 630 | -351 +72 279 +72 317
BiL1A. [Pozemly sy 31, ooozag] 018 +71924 | ' +71 924 +71924
B.l.1.2. |Stavhy o aety 021, (081, 09240, 917 | +706 | B -351 +355 +393
i1, ectkontont Gounatod; hmeun) maiar susieonsz, 02 | +114 382 | +114382]  +53060
B.1.5.2. |Nedokon&eny diouhodoby hmotny majetek atty 042, (004 926 | +114 382 | +114 382 +53 060
Ic Obsznaakiva crscsciscn, %7 i +3 668 | +3 66?_ +3 626
Gl |Pohledavky citecizcia| 046 +1211 +1211 +414
Cll2.  |Krétkodobs pohledavky Cll2s +Ciiax | 057 #1211 | - i +1211 | +414
C.I.2.4. | Pohledavky - ostatn cizate vonzas| 061 | +1211 +1211 +414 |
(C.ll:2.4.3/Stét - dafiové pohledavky 68ty 341, 342, 343, 345 (J301A0 94 | +1211 | | +1211 . +414
C.V.  |Penszni prostredky eVt oy 075 +2 457 | | +2 457 +3212
C.IV2. Pefni prostfedky na étech - aety 221, 261] 977 : +2 457 | +2 457 +3 212_'
D. Casové rozliseni aktiv b+ +px | 078 | +58 ! | +58 _';2
D1 |Naklady pristich obdobi ety se1| 079 +58 | !' +58 | +2



_ - )
&islo Bézné adetni obdobi Minulé obdobi
Oznag. PASIVA O ———— I S — !
fadku Netto | Netto
PASIVA CELKEM avgecep.| 001 | +190 438 | +129 073 |

|A Viastni kapital . AL+AL+AI+AN AN AV | 992 +6 090 -2 921
Al |ZaKiadni kapital Alte +alx| 003 +2 000 | +2 000
ALt |zakladni kapital déty 411 nebodg1| 004 +2 000 +2 000
Al |Afio a kapitalové fondy Al taly 007 +75 999 | +63 999
All2.  |Kapitalové fondy All24+ +al2s | 009 +75 999 ! +63 999
AlL2.1. |Ostatni kapitélové fondy aty413] 010 +75 999 +63 999
AIV. |Vysledek hospodareni minuljch let (+/-) AN+ satvx 018 -68 920 -68 920
AIV.1.  |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) Uty 428, 429 019 -68 920 | -68 920
[V, |Vysledek hospodafen bzneho Getniho abdobi (+/-) Ativa - A1 AT ANLAN B.C.DAvI 021 -2 989 +0 |
B+C.  (Cizi zdroje bac,| 023 +184 285 +131 744
. |zavazy ) B crsciscn| 029 | +184 285 +131 744
CL  |Dlouhodobé zavazky Cits scix | 030 +180 000 +131 500 |
C..B.  |Zavazky - oviadana nebo oviadajici osoba acty 471, 038 +180 000 +131 500
Cll.  |Kratkodobé zAvazky Clldsaclx| 045 +4 285 +244
C..4.  |Zavazky z obchodnich vztahl aty 321, 325 05" +4 285 . +147
C.I6. | Zavazky - oviadana nebo ovlddajici oscba ary3e1| 053 | +0 +91
I—C.II.B. Zavazky ostatni - CABA+. +CIET. 055 +0 +6 \
C.l.8.6. |Dohadné Gty pasivni atty 3go| 081 +0 +6
D. Casové rozliseni pasiv D.AntDx| 080 | +63 | '|:25Q
DA, ’Vydaje piiitich obdobi aeyaga| 967 +63 +250
Sestaveno dne:  12.5.2020 IPodpisovy zéznam fyzické osoby, kiera je Gcetni jednotkou nebo statutarniho orgénu Géetni jednotky, poznamka
Pravniforma | a.s. o PASSER RADIM T

Ggetni jednotky: ____|pfedseda predstavenstva

Pfedmét podnikani:

Zprostredkovatelské &innosti realitnfch agentur |

Zprosttedkovéani nespecializovaného velkoobchodu a nespecializovany ’velkoobchod v zastoupen(

Pozn.:

L

| S




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Obchodni firma nebo jiny ndzev G&etni jednotky

. 31.12 2019 Office Park Roztyly
| a.s
)
‘oa: 1.7.2018 p, 31.12.2019 ] ............................
‘ Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
| v tisicich K& a misto podnikani, li§i-i se od bydlists
. 2007 lalls ‘ ) ‘ 2T514 Zeletavska 1525/1
‘ e - | Praha 4
140 00
ofisk podaciho razitka | ......
Ommat. VYKAZ ZISKU A ZTRATY &islo | Skute€nost v uée_mim obdobi 1
| Fadku sledovaném minulém |
I. Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb aety 601, 602 | °01 +262 | +86
A Vkonova spotieba Ao | nOes +2 368 +1 254
A2 Spoti‘eb_a Taieriélu a energie - gy 501, 502, 508 005 +0 - .|.1 7
3. Siuzy . uty 511, 512, 513,518 | 00 +2 368 B +1_237_|
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 +55 +35 |
. E.1.+. +Ex | | |
EA. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku EE 1 ot 015 | +55 | +35 |
E.1A Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvaté oty 551,557 | 018 +55 +35
— — - L N - _.'7 —_—— — —_— - .
. Ostatni provozrll vyn_osy s sl 020 |— i +6 |__ - B +0 |
|
1n.3. Jiné provozni vynosy ] ety 644, 846, 647, 848, 657 023 | +6 | +O~
F. Ostatni provozni nakiady 024 | +889 +8
A = Elis. tFX | . |
B X : | -
F3. Dané a poplatky : ey sisuless | 927 ‘ B +5 | +8 |
. " [ |
F5. Jiné provozni naklady Sty 543, 544, 545, 546, 547, 548, 549, 597 | 020 | +884 ‘ +0 |
[ * Prcflozni vysledek hospodareni £+/-) o - X HLHLXHILAB-C-D-EF, 030 -3 044 '1 211_|
V. | Vyinosové tiraky a podobné vynosy Vite v | 939 +63 +0
vi.2. Ostatni vynosové droky a podobné vynosy dery o6z, 665 | 0 +63 ‘ +0 |
J. Nékladové troky a podobné naklady S eix | 043 +0 +3 499
JA. Nakladové droky a podobné naklady - oviddana nebo ovladajici osoba serysez | 04 +0 L +3 499
K Sglfnanenirekady L. ity 561, 563, 564, 565, 566, 567, 568, 569,598 | 7 +8 | - +4 |
. Finanzni visledek hospadafent (+£-) AV AVLAVILGHA k| 048 - 55 ~ -3503
- Vysledek hospodatent pred zdanénim (+1) .| 049 | -2 989 | -4 714
o Vysledek hospodafeni po zdandni (+/-) vy | 053 -2 989 | -4 714
- Vysledek hospodareni za GEetni obdobi (+/-) . | 055 -2 989 | 4714
: J Cisty obrat za Getni obdobi = L + II. + lIl. + IV. + V. + VI. + VII. Lol Vv, | 958 | +331 | +86
Sestaveno dne:  12.5.2020 Podpisovy zaznam fyzické osoby, kterd je Getni jednotkou nebo statutarniho orgéanu uéetni jednotky, poznadmka
Praniforma | a.s, PASSER RADIM - B
| Ucetni jednotky: predseda predstavenstva
| Predmét podnikani:
Zprostfedkovatelské &Einnosti realitnich agentur
Zprostfedkovéni nespecializovaného velkoobchodu a nespecializovany velkoobchod v zastoupenf
Pozn.:




Uéetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.

Pfiloha k ucetni zavérce k 31. prosinci 2019



Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
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Uéetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Pfiloha k G¢etni zavérce k 31. prosinci 2019

1. POPIS SPOLECNOSTI

Office Park Roztyly, a.s. (dale jen ,spoletnost’) je akciova spole€nost, ktera vznikla dne 4. 5. 2006 a sidli
v Praze 4, Zeletavska 1525/1, 140 00, Ceskéa republika, identifikatni &islo 27452751. Hiavnim predmétem
ginnosti je:

- pronajem nemovitosti, bytll a nebytovych prostor.
- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 zivnostenského zakona.

Na zakladé projektu rozdéleni odstépenim ze dne 20. listopadu 2018 se rozdélila spoleénost 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 spoleénost Rezidence ARBORETUM, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, 14000 Praha
4, 1C 08056323. Rozhodny den rozdéleni je 1.7.2018.

Ve sledovaném obdobi byl proveden zapis rozdéleni spole¢nosti do obchodnim rejstriku k datu 3.4.2019.

Spolecnost je soucasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.

Spolecnost 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 zakladnim kapitalu:
- Radim Passer 85 %

Spolec¢nost neni sougasti konsolidaéniho celku matefské spole&nosti.

Clenové statutarnich organti k 31. prosinci 2019:

Predstavenstvo (Jednatelé)

Predseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Predseda: Tomas Ziméik

Ve spole¢nosti vykonavaji rozhodujici €innosti élenové predstavenstva spole&nosti. Spoleénost vyuziva sluzeb
externich dodavatell.

Organizacni struktura spole¢nosti se vytvari v ndvaznosti na prohlubovani &innosti spolednosti. Orgéany
spole€nosti jsou: predstavenstvo, dozoréi rada.

Spole&nost nema organizaéni slozku v zahrani&i.

2. ZAKLADNIi VYCHODISKA PRO SESTAVENi UGETNIi ZAVERKY

PriloZzena ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o Gdetnictvi, ve zné&ni
pozdgjsich pfedpisl (dale jen zakona o ugetnictvi) a provadéci vyhlaskou &. 500/2002 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o G¢etnictvi, ve znéni pozdé&jsich predpist, pro ugetni jednotky,
které jsou podnikateli uttujicimi v soustavé podvojného getnictvi, ve znéni pozdéjsich predpis(, ve znéni
platném pro rok 2019 a 2018.

Nedilnou soucasti u¢etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 313



Uéetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Pfiloha k G¢etni zavérce k 31. prosinci 2019

Vzhledem k vy§i uvedenému rozdéleni je Gcetni zavérka sestavena k 31.12.2019 a zahrnuje obdobi od
1.7.2018 do 31.12.2019, tj. 18 mésicl (také ,sledované obdobi*). Minulym obdobim pro rozvahové Uéty je
minén stav k 1.7.2018 die zahajovaci rozvahy.

Divodem rozdéleni je budouci realizace dvou samostatnych projekil v rozdilnych &asovych horizontech
evidovanych doposud jako pod hlavickou jedné spole¢nosti.

3. UGETNi METODY

Zpusoby ocefiovani, odpisovani a utetni metody, které spolecnost pouzivala pfi sestaveni G&etni zavérky za
rok 2019 a 2018 jsou nasledujici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 60 tis. KE je odpisovan na vrub nakladi na zakladé predpokladané doby
zivotnosti pfisludného majetku.

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

Odpisy

Odpisy jsou vypotteny na zékladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pislusného majetku.
Odpisovy plan je v prib&hu pouzZivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé
ocekavane doby Zivotnosti a pfedpokiadané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena
takto:

Pocet let (od-do}
Software T 2.8

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2.8

Pokud dochazi k poklesu G¢etni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spoleénost opravnou
poloZku z diivodu dodasného nepouZivani, poskozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Diouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dal$i naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru jsou soucasti pofizovaci ceny majetku.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy3si, nez 40 tis. K& se odepisuje na vrub nakladd po dobu

jeho ekonomické Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 40 tis. K& je G&tovani
na zakladé individualniho posouzeni spole¢nosti.
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Spole¢nost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezuplatng ani Zadny majetek ocenény
reprodukéni pofizovaci cenou.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvy$uji jeho pofizovaci cenu. Opravy a
udrzba se Gétujl do nakladd.

Odpisy jsou vypotteny na zékladé pofizovaci ceny a piedpoklddané doby Zivotnosti pfisluného majetku.
Odpisovy plan je v prib&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé oéekavané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)

Stavby 15 - 60

Pokud by doslo k poklesu ucetni hodnoty u diouhodobého hmotného majetku, vytvofi spolednost opravnou
polozku z diivodu dogasného nepouzivani, podkozeni atd.

¢) Finanéni majetek

Kratkodoby finanéni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich Uétech, eventualné kratkodobé
depozitni sménky.

Dlouhodoby finanéni majetek tvofi zejména majetkové utasti.
K rozvahovému dni se jednotlivé slozky finanéniho majetku precefiuji nize uvedenym zpGsobem:

~  Cenné papiry k obchodovani realnou hodnotou, zména reéiné hodnoty se tétuje do nakladd nebo vynosd.

- RealizovateIné cenné papiry (kromé dluhopistl s pevné stanovenym trokem) a podily predstavujici
minoritni uCast realnou hodnotou, zména realné hodnoty se G¢tuje do viastniho kapitalu jako ocefiovaci
rozdily z pfecenéni majetku a zavazk.

-~ Majetkové Ucasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem se ocefiuji pofizovaci cenou nebo ekvivalenci,
precenéni se ¢tuje do viastniho kapitalu jako ocefovaci rozdily z ptecenéni majetku a zavazk.

- Cenné papiry drzené do splatnosti se pfecefiuji o rozdil mezi pofizovaci cenou bez kuponu a jmenovitou
hodnotou. Tento rozdil se rozliSuje dle vécné a ¢asové souvislosti do nakladl nebo vynos(.

Ekvivalenci se rozumi pofizovaci cena G¢asti upravena na hodnotu odpovidajici mife Ugasti spole&nosti na
vlastnim kapitalu.

Pokud dochazi k poklesu Géetnf hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, ktery se ke konci rozvahového
dne nepfeceiluje, rozdil se povaZuje za do¢asné sniZzeni hodnoty a je zauctovany jako opravna polozka.

d) Pohledavky

Pohledavky se ocenuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se sniZuje pomoci opravnych poloZek na vrub nékladd na jejich
realizacni hodnotu, a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych diuznikii a vékové struktury

pohledavek.

Dohadné ¢ty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadd a propoétd.
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V poloZce jiné pohledavky se vykazuji také hodnoty zjisténé v dusledku ocenéni finanénich derivat realnou
hodnotou.

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicll véetné) a
diouhodobé (splatnost nad 12 mésicu), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

e) Vlastni kapital
Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. Pfipadné
zvyseni nebo sniZeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti vainé hromady, které nebylo ke dni Getni

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

f) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuiji ve jmenovitych hodnotéach. V poloZce jiné zavazky se vykazuiji
také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni finanénich derivatll realnou hodnotou.

Diouhodobe i kratkodobé lvéry se vykazuji ve jmenovité hodnot&. Za kratkodoby uvér se povaZuje i &ast
dlouhodobych uvérd, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

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

Dohadné utty pasivni jsou ocefiovany na zékiadé odbornych odhadli a propo&tl. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

g) Pouziti odhadi

Sestaveni ucetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jeZ maji viiv na
vykazované hodnoty majetku a zavazki k datu Ggetni zavérky a na vykazovanou vy$i vynos( a nakladd za
sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zékladé v&ech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od
téchto odhadil odli$ovat.

h) Ucétovani vynosu a nakladi

Vynosy a naklady se Uctuji Easoveé rozliSené, tj. do obdobi, s nimz v&cné i asové souviseji.

Spoletnost mé v soutasné dobé pouze trzby z pronajmu pozemki a budov.

i) Dan z prijmu

Naklad na daf z pifjmd se pogita za pomoci platné dafiové sazby z Ggetniho zisku zvy8eného nebo snizeného
otrvale nebo doCasné dariové neuznatelné naklady a nezdanované vynosy (napf. tvorba a zudtovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, néklady na reprezentaci, rozdil mezi u¢etnimi a dafovymi odpisy atd.).
Dale se zohlednuji polozky snizujici zklad dané (dary), odgitatelné polozky (dafiova ztrata, naklady na

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

OdloZena dafiové povinnost odrazi dafiovy dopad piechodnych rozdilt mezi ziistatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hlediska G¢etnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdabi realizace.
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Jj) Nasledné udalosti

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

V piipadé, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni uéetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohlediujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dasledky t&chto udalosti popsany v pfiloze
Gcetni zaveérky, ale nejsou zauétovany v Gcetnich vykazech.

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

Vzhledem k rozdéleni spole¢nosti s rozhodnym datem 1.7.2018 a naslednému zépisu rozdéleni do OR k datu

3.4.2019 je uCetni zavérka sestavena k 31.12.2019 a zahrnuje obdobi od 1.7.2018 do 31.12.2019, tj. 18

mésict. Rozvaha minulého obdobi zahrnuje zahajovaci rozvahu k 1.7.2018. Hodnoty vysledkovych G&td
minulého obdobi pfedstavuji pohyby za obdobi od 1.1.2018 do 30.6.2019.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

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

PORIZOVACI CENA
. Pocateéni iy - § ‘Konegny
zistatek B Prirastky Vyfazeni Prevody z0statek
Software 0 0
Ostatni ocenitelna prava 71 71
Celkem k 31.12.2019 71 0 0 0 71
Celkem k 1.7.2018 71 0 0 0 71
OPRAVKY
T Poc&ateéni . Prodeje, . . . Koneény Opravﬁé_ Ugetni
zlstatek Odpisy likvidace Vyfazeni _Prevody zlstatek poloZky __hodnota
Software 0 0
Ostatni ocenitelna
prava -3 -17 -20 51
Celkem k 31.12.2019 -3 -17 0 0 0 -20 51
Celkem k 1.7.2018 -3 0 0 0 0 -3 68
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b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K&)

PORIZOVACI CENA
Pocatecni PrirGstk V! ?a_zeni i Prevod i Konecny zlstatek
zistatek o _y_ B y— y - yi
Pozemky 71924 71924
Stavby 706 706
Movité véci 0 0
Nedokonéeny DHM 53 060 62 206 884 114.382
Celkem k 31.12.2019 125690 62 206 884 0 187 012
Celkem k 1.7.2018 125 690 0 0 0 125 690
OPRAVKY
Pocateéni . Prodeje, . . . Konecny Opravné " Ugetni
zustatek Odpisy likvidace Vyrazeni Prevody __ zustatek polozky ~ hodnota
Pozemky 71924
Stavby -313 -38 -351 355
Movité véci 0 0
Nedokonéeny DHM 114 382
Celkem k 31.12.2019 -313 -38 0 0 0 -351 186 661
Celkem k 1.7.2018 -313 0 0 0 0 -313 125 377

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

Spole¢nost k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi neviastnila Zadny dlouhodoby finanéni majetek.

5. POHLEDAVKY

Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 1 211 tis. K& (minulé obdobi 414 tis.
KE). Jedinym titulem je pohledavka viici statu v souvislosti s nadmérnym odpodtem DPH.

6. OPRAVNE POLOZKY

Spole€nost netvofila k rozvahovému dni Zadné opravné polozky.

7. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

K rozvahovému dni vykazuje spolecnost na bankovnich Uttech stav finangnich prostredk( ve vysi 2 457 tis.
K& (minulé obdobi 3 212 tis. K&). Jiny kratkodoby finanéni majetek spoleénost neeviduje.
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8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi a jsou obecné Uétovany do nakladl obdobi, do kterého vécné a éasové pifsiusi. Stav
tohoto G&tu k rozvahovému dni &ini 58 tis. K& (minulé obdobi 2 tis. K&).

Prijmy pfistich obdobi jsou obecné Gctovany do vynosii obdobi, do kterého vécné a &asové prislusi.
Spole€nost k rozvahovému dni ani na konci minulého obdobi o piijmech piistich obdobi netgtovala.

9. VLASTNI KAPITAL

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

Zustatek I o Zistatek

k1.7.2018  Zvsen  Snizeni 54745 2019
Pocet akeif (ks) 200 200
Zakladni kapital 2000 2 000
Ostatni kapitalové
fondy 63 999 12 000 75999
Vysledek hospodareni
minulych let -68 920 -68 920
Vysledek hospodareni
b&zného ugetniho 0 -2 989
obdobi
Viastni kapital -2921 6 090

Zakladni kapital spole¢nosti se sklada z 200 kust kmenovych akcil v listinné podobé na jméno.

Ve sledovaném obdobi do$lo k navyseni vlastniho kapitalu o 12 000 tis. K& formou pfispévku do ostatnich
kapitalovych fondu od jednotlivych akcionarl spole¢nosti za tgelem eliminace zaporného vlastniho kapitalu.

Hospodafsky vysledek za obdobi od 1.1.2018 do 30.6.2018 ve vysi -4.714 tis. K& byl vypofadan v ramci
zahajovaci rozvahy Rozdélované spole&nosti.

Dozorci rada spole¢nosti doporuéi valné hromadé pfevod celého hospodarského vysledku (ztraty) za obdobi
od 1.7.2018 do 31.12.2019 ve vy$i — 2 989 tis. K& na U&et neuhrazené ztraty minulych let. Tento navrh je
pfedbé&Zny a mize byt zménén.

Spole¢nost nevyplacela ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich Zzadné dividendy.

10. REZERVY

Zmény na UEtech rezerv (v tis. K&):

Zistatek Zuctovani Zistatek
Rezervy 'y 7 og1g  Tvorbarezer rezerv. k31.12. 2019

zakonné 0 0

ostatni

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

Spole€nost pfijala od spfiznénych spoleCnosti v ramci skupiny PASSERINVEST GROUP dlouhodobé
zapujeky v celkové vysi 180 000 tis. K& (minulé obdobi 131 500 tis. K&). Podrobnéji jsou specifikovany v &lanku
.Informace o spfiznénych osobach".

12. KRATKODOBE ZAVAZKY

SpoleCnost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky v celkové vysi 4 285 tis. K& (minulé obdobi 244
tis. K&) v nasledujici strukture:

Zavazky z obchodnich vztahi ve vysi 4 285 tis. K& (minulé obdobi 147 tis. K&) — zejména zavazky plynoucl
z projektovych a dalSich sluZeb v souvislosti s projektem budouci vystavby kancelafské budovy. V8echny
zavazky jsou ve |hité splatnosti.

Zavazky — oviadana nebo ovladajici osoba ve vy$i ve vysi 0 tis. K& (minulé obdobi 91 tis. K&) - Groky za obdobi
01-06/2018 z vnitroskupinové zapljcky blize specifikované v &lanku ,informace o spfiznénych osobach®.

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

Spolegnost k rozvahovému dni neeviduje 2adné bankovni Gvéry, pouze piijaté zapUjeky od spiiznénych osob
(viz. odstavec ,Informace o spfizn&nych osobach*.)

14. OSTATNI PASIVA

Vydaje pristich obdobi zahrnuji faktury doslé po rozvahovém dni, které jsou uétovany do naklad(i v obdobi,
do ktereho vécné a ¢asové piislusi, tedy do obdobi od 1.7.2018 do 31.12.2019. Jedna se predevsim o &asové
rozlieni sluzeb souvisejicich s viastnictvim pozemk(. Celkova hodnota k rozvahovému dni &ini 63 tis. K&
(minulé obdobi 250 tis. K&).

O vynosech pfistich obdobi nebylo ve siedovaném obdobi Gétovano.

15. DAN Z PRIJMU

Podle zakona o danich z pfijmi miZe spole¢nost prevést danovou ztratu vzniklou v minulych obdobi do
pfistich péti let. VySe dafové ztraty, kterd nebyla v dafiovém pfiznani za obdobi od 1.7.2018 do 31.12.2019
uplatnéna a bude pfevedena do dalsich let gini 7 009 tis. K&.

Spole¢nost nema k rozvahovému dni Zadné dafiové nedoplatky po Ihiité splatnosti.
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Spole€nost vycislila odloZenou daii nasledovné (v tis. K&):

- 31.12.2019  1.7.2018 _
s — X Odlozena dafiova OdloZeny dafovy QdiozZené dariova Odlozeny dafiovy

PoloZky odlozené dané pohledavka zéavazek __ pohledavka zéavazek
Rozdil mezi téetni a dafovou zistatkovou 44 37
cenou diouhodobého majetku
Ostatni pfechodné rozdily:

Dohadné polozky

Dafiova ztrata z minutych let 1332 952
Celkem 1376 989
Netto 1376 989

Spole¢nost ve sledovaném obdobi net&tovala o odlozené dafové pohledavce s ohledem na Uéetni zasadu
opatrnosti.

16. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE
Spole¢nost nemela k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi majetek a zavazky (pen&Zni a nepenézni

povahy napf. soudni spory, zaméstnanecké benefity, bankovni zéruky atd.), které by nebyly vykdzany v
rozvaze.

17. VYNOSY

Rozpis vynosil spole¢nosti z bézné ¢innosti (v tis. K&):

07/2018 - 12/2019 01-06/2018
Domaci - Zahraniéni Domaci — Zahraniéni -
Prondjem nemovitosti 262 0 86 0
Jiné provozni vynosy 6 0
Vynosové lroky 63 0
Vynosy celkem 331 0 86 0

18. OSOBNi NAKLADY

Ve sledovaném ani v minulém obdobi necbdrzeli ¢lenové a byvali &lenové statutarnich a dozorgich organt
Zadné odmény.

19. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrZeli ¢lenové statutarnich a dozoréich organt a fidici pracovnici Zadné zaptjéky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody.
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Ugetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Ptiloha k uc¢etni zavérce k 31. prosinci 2019

Prehled dlouhodobych zavazki viigi spfiznénym osobam (v tis. K&):

Spfiznéna osoba Terminy/Lhaty splatnosti K 31.12.2019 K 1.7.2018
PASSERINVEST GROUP (jistina) 31.12.2026 0 7 500
PASSERINVEST GROUP (troky) 31.12.2019 0 91
PASSERINVEST FINANCE (jistina) 31.03.2023 180 000 124 000
PASSERINVEST FINANCE (uroky) 31.12.2019 0 0
Celkem 180 000 131 591

Pujcka od spole€nosti PASSERINVEST GROUP je troena sazbou 0,1 % p.a. V pribéhu sledovaného obdobi
zcela splaceno véetné Urokd.

PUjcka od spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE je urofena sazbou 5,88 % p.a. Koneéna splatnost je
31.3.2023. K rozvahovému dni veskeré (roky splaceny.

20. VYDAJE NA VYZKUM A VYVOJ

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

21. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Odmeény statutarnimu auditorovi (v tis. K&):

Sluzby 07/2018-12/2019 01-06/2018
Audit 0&8etni zavérky 30 20
Celkem 30 20

Nejvyznamné&j§i nakladovou poloZkou jsou sluzby ve vysi 2 368 tis. K& prezentované zejména naklady na
udrzbu pozemki a sluzby souvisejici s marketingem a déle odpis zmarenych investic ve vysi 884 tis. K&.

22. POKRACOVANIi SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spole¢nost vykazuje ve sledovaném obdobi ztratu ve vysi 2 989 tis. K& a kladny viastni kapital ve vys$i 6 090
tis. K& (viz bod 9). Obecné Ize fici, Ze developerské projekty maji velmi diouhou piipravnou fazi, ve které se
nakupuji pozemky, fe$i 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 realizovan po
vystavbé projektu a jeho prondjmu. Ofekava se, Ze spole¢nost zagne s vystavbou projektu kancelarske
budovy v nejbliz§ich letech a nasledn& zatne realizovat zisk. U&etni zavérka k 31. prosinci 2019 byla
zpracovana za pfedpokladu, Ze spole¢nost bude nadale pUsobit jako podnik s neomezenou dobou trvani.
PriloZené ucetni zavérka tudiz neobsahuje zadné Upravy, které by mohly z této nejistoty vyplyvat.

Nedilnou souéasti Gcetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 12/13



Uéetni jednotka Office Park Roztyly, a.s.
Priloha k Gi&etni zavérce k 31. prosinci 2019

23. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Ve sledovaném obdobi nedoslo k zadnym udalostem, které by vyznamné ovlivnily hospodafeni spole&nosti.

Sestaveno dne: 12. 5. 2020 7

Jméno a podpis R.Passer
statutérniho organu ucéetni jednotky:
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