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PREDSTAVENI SPOLECNOSTI

Obchodni firma: New Karolina Office Development, a.s.

Pravni forma: akciova spolecnost

Sidlo: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika
Datum vzniku: spole¢nost byla zapsdna do obchodniho rejstiiku dne 24. zaf{ 2007

Misto registrace: Ceska republika, Méstsky soud v Praze, spisové znatka B 12358
IdentifikaCni Cislo: 279 59 996

Zékladnf kapitdl: 2 000 tis. K&

Internet: Www.passerinvest.cz

Spolecnost New Karolina Office Development, a.s. je projektovou spolecnosti ve skupiné PASSERINVEST. Spolecnost je spojena s projektem
administrativniho objektu Nova Karolina Park v Ostrave, ktery byl dokoncen v roce 2012. Skupina PASSERINVEST vlastni ve spolegnosti podil ve vysi
51,8 %. Zbyvajici podil vlastni spole¢nosti GEMO OLOMOUC, spol. s r.0. a Multi Veste 260 B.V.

Administrativni objekt Nova Karolina Park je citlivé umistén v nové urbanizovaném tzemi a tvori pomysinou vstupni branu smérem od historického
jadra Ostravy. Projekt nabizi vice nez 24 000 m? prvotfidnich kancelatskych ploch v 6 nadzemnich podlazich, dopinénych v pfizemi o témér 4 000 m?
obchodd a sluZeb. Kromé atraktivnich kanceléfskych ploch s flexibilni moZnosti délenf pater vznikla v budové podzemni podlaZi s 280 parkovacimi misty.

Autorem architektonického ndvrhu projektu je spoleénost CMC Architects. Generdlnim dodavatelem stavby byla spole¢nost GEMO OLOMOUC,
spol. s r.o.

Skupina PASSERINVEST funguije jako skupina projektovych sesterskych firem oviadanych panem Radimem Passerem. Toto usporadani vzeslo
z poZadavku bank poskytujicich projektové financovani, tj. aby realizace kazdého projektu probihala v rdmci samostatné spole€nosti. Struktura se
posléze osvédila i jako organizaténé a danové efektivni forma pro developerské podnikani. Skupina PASSERINVEST je ryze ¢eskd a transparentni,
zaloZend v rdmci Eeského pravniho prostiedi s vyloutenim jakychkoli off-shore elementd.

BB C - BiildingG, a.s.

PASSERINVEST GROUP, a.s.
BBC - NV6E, as. T

Office Park Roztyly, a.s. 100 %

Karolina Development a.s.

Organigram skupiny PASSERINVEST

BB C - Riilding DELTA, a.s.

R. Passer
M. Passerova

RPB Leasing, a.s. J. Malik
9
Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. Z. Passer 100 % BB C - SERVICES, s.r.o.
: V. Klouda
ey Eien-ly Hss o PASSERINVEST GROUP, a.s.
Roztyly Garden -Rose House, a.s.

Rezidencni park Baarova, a.s.

Roztyly Garden - Sunflower House, a.s.
BBC Investments, a.s.

North Star Centre - Brch House, a.s.
PASSERINVEST BBC 1, a.s.

North Star Centre - Maple House, a.s.
PST -ProjectC, a.s.

PST -Project D, as. 100 %
BB C - Nbvd Brumlovka, a.s. l

PST - Project A, a.s. PST - Project E, a.s. BB C - Building OMEGA, a.s.

BB Centrum - ALADELFIE, a.s.

BBC Building H s.r.o. H Leinster development s.r.o.
7{5’} fo‘f;’\q
Balance Club Brumlovka, a.s. / ‘ \ Real Estate OSTRAVA a.s.

P . [ Gemo oLomouc, spol. sro. | [ wutiveste 2508y, | R Passer 44%

JVrabec 10% neni &lenem skupiny PASSERINVEST neni clenem skupiny PASSERINVEST GEMO OLOMOUCG,spol. s ro. 41 %
M.Passerové 5%

M.Passerova 4,5 %
J.Malik 45 %
Z.Passer 25%
VKlouda 1,5 %
PASSERINVEST GROUP a.s. 1 %

J.Malik 5%
Z.Passer 25%
VKlouda 1,5 %
PASSERINVEST GROUP a.s. 1 %
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Skupina PASSERINVEST je spojovana zejména s realizaci multifunkéniho aredlu BB Centrum v Praze 4 — Michli. Timto, svého druhu nejdspésngjsim
a nejrozsahlejSim Ceskym projektem, si skupina vybudovala velmi dobré jméno jak na domdcf, tak mezindrodnf trovni. Zasluhu na tom md nejenom
kvalita realizovanych projektd a vysokd troven poskytovanych sluzeb, ale i smysl pro fair-play, vstiicny vztah k ndjemciim-uZivatelim budov
a zodpovédnost vici spoleénosti i Zivotnimu prostied.

Lr!! LEGENDIA
. Budawy:
o cm.rtuu B ki
Wrere Eusintss B
poblrsans

Mezi klienty skupiny PASSERINVEST patfi napfiklad spolecnosti:
= HEWLETT - PACKARD

= GE Money Bank

= 02 Czech Republic

= MICROSOFT

« (EZ

. UniCredit Bank

= SKODA AUTO

= Mars Czech

VYROCNI ZPRAVA 2013 NEW KAROLINA OFFICE DEVELOPMENT 04



PREDSTAVENSTVO

Ing. Jaromir Uhyrek
Mistopfedseda predstavenstva

Radim Passer Ing. arch. Lubo$ Ko¢i
Pfedseda predstavenstva Clen predstavenstva

DOZORCI RADA

Ing. Ondrej Plocek
Predseda dozor¢i rady

DozorCi rada spole¢nosti mé od 11. ¢ervna 2014 nasledujici sloZenf:
Ing. Ondfej Plocek (predseda), Ing. Vojtéch Slepanek (mistoptedseda) a Ronald Gerben Edgar Dasbach.

DozorCi rada k 31. prosinci 2013 méla nésleduijici sloZeni: Ing. Ondrej Plocek (predseda), Ing. Kamil Ganzar (mistopredseda) a Ronald Gerben Edgar
Dasbach.

VYROCNI ZPRAVA 2013 NEW KAROLINA OFFICE DEVELOPMENT 05



ZPRAVA PREDSTAVENSTVA

Zhodnoceni roku 2013

Spolecnost New Karolina Office Development, a.s. doséhla v roce 2013 zaporného vysledku hospodarent ve vysi -88 375 tis. K¢ (2012: -84 819 tis.
K&). V roce 2013 se jiz v ramci provozniho vysledku hospodareni pné projevily odpisy dokoncené budovy a trzby spojené s najmem ¢asti budovy.
Provozni vysledek hospodarent byl v roce 2012 negativné ovlivnén jednordzovym prodejem majetku s celkovym dopadem -56 716 tis. K&. Negativni
dopad na finanéni vysledek hospodafeni mélo zejména precenéni uzavienych finanénich derivétt ve vysi -45 923 tis. K& (2012: -4 855 tis. K&).

Vysledek hospodareni (v tis. KE) 2013 2012
Provozni vysledek hospodareni -30 504 -713577
Finanéni vysledek hospodareni -57 871 -11242
Vysledek hospodafeni za ticetni obdobi -88 375 -84 819

Spolecnost v roce 2013 podepsala ndjemni smlouvu na kancelaiské plochy se spoleénosti NESS Czech s.r.o. a také nékolik ndjemnich smiuv se
zajemci o obchodni plochy v budové.

Pfedpokladany vyvoj Cinnosti spolecnosti

Hlavnim podnikatelskym zdmérem spole¢nosti v nadchazejicim obdobf je Uspésné pronajmout volné kancelafské a obchodnich plochy a nésledné
petovat 0 maximalni spokojenost vSech najemcd.

VYROCNI ZPRAVA 2013



OSTATN{ POVINNE INFORMACE

Vlyznamné udalosti, které nastaly po rozvahovém dni do data sestaveni vyroCni zpravy

Dozorci rada

Dne 11. ervna 2014 byl z funkce mistopredsedy dozor¢i rady odvolan pan Ing. Kamil Ganzar. Do dozorCi rady byl téhoZ dne jmenovén pan Ing.
Vojtéch Slepanek, ktery se stal mistopredsedou dozorci rady. Tato skutecnost byla do obchodniho rejstiku zapsana 27. ¢ervna 2014.

Najemci

V prvni poloving roku 2014 spoletnost podepsala smiouvy se spole¢nostmi ABB s.r.0., Ceska spofitelna, a.s., UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s. a AXA ASSISTANCE CZ, s.r.0.

Akcionai

Dne 10. ledna 2014 byl navySen podil spolecnosti PST - Project E, a. s. 0 0,02%. K navySeni podilu doslo na zékladé nakupu akcii od spolecnosti
Multi Veste 260 B.V. za 4 tis. K&.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spolecnost vzhledem ke svému predmétu podnikani nevyviji aktivni ¢innost v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Informace o aktivitach v oblasti Zivotniho prostredi a pracovnépravnich vztazich

Spoletnost v ramci svych podnikatelskych aktivit postupuje vidy dle zékonnych norem a standardd zohledfiujicich dopady pfedmétu Ginnosti na
Zivotni prostred:.

Projekt Nova Karolina Park byl navrZen i realizovan s maximalnim ohledem na Zivotni prostiedi. Kromé hodnoceni energetické narocnosti se budova
miZe pochlubit také viastnictvim certifikdtu BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) pro ekologicky $etrné
budovy. K jeho ziskani je potfeba vyhodnotit danou budovu s ohledem napf. na pouzité materidly, energeticka narocnost budov, zdravi a kvalita
vnitfniho prostredi, dopravni dostupnost nebo hospodareni s vodou a nakladani s odpady. Budova doséhla v rémci certifikace BREEAM hodnoceni
.Good".

Spolecnost nema uzavieny zadné smluvni vztahy dle pracovniho préva, proto v této oblasti nevyviji Zddnou aktivni ¢innost.

Informace o pofizovani vlastnich akcii

Spolecnost nerealizovala v roce 2013 nakup vlastnich akcif.

Organizacni slozka podniku v zahranici

Spolecnost nema Zadnou organizacni slozku podniku v zahranici.
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CESTNE PROHLASENI 0SOB ODPOVEDNYCH ZA VYROCNI ZPRAVU

Pri vynaloZeni veskeré pfimérené péce podava tato vyrocni zprava podle naseho nejlepsiho védomf vérny
a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodareni spolecnosti za rok 2013
a 0 vyhlidkdch budouciho vyvoje finantni situace, podnikatelské innosti a vysledkd hospodafeni spoletnosti
a nebyly v ni zamlceny Zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

\/ Praze dne 30. ¢ervna 2014

LS
%{tw

Radim Passer
predseda predstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Audit;

Zprava nezavislého auditora
z auditu Gfetni zavérky spoleénosti
New Karolina Office Development, a.s.
Se sidlem: Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
IC: 279 59 996
k 31.12. 2013

ZPRAVA O UCETNI ZAVERCE

MNa zaékladé provedeného auditu jsme dne 30. 6. 2014 wydali k Ofetni zavérce, ktera je
soucasti této vyrodni zpravy, zpravu nasledujicho znéni:

JTato zprava nezavislého auditora z auditu GOfetni zavérky je urfena akcionaflm Udetni
jednotky New Karolina Office Development, a.s.

Proved|i jsme audit 0éetni zdvérky spolefnosti New Karolina Office Development, a.s., kterd
se sklada z rozvahy k 31. 12. 2013, wykazu zisku a ztraty za rok kondici 31. 12. 2013 a
prilohy této Gletni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych Gfetnich metod a
dalsi vysvétlujici informace. Udaje o spolecnosti New Karolina Office Development, a.s. jsou
uvedeny v piiloze této Ofetni zdvérky,

Odpovédnast statutdrmihio orgdnu ddetnl jednotky za déetry zdvérky

Statutdrni organ spolefnosti Mew Karclina Office Development, a.s. je odpovédny za
sestaveni Gdetni zavérky, ktera podava vérmy a poctivy obraz v souladu s Eeskymi Géetnimi
predpisy, a za takovy wnitini kontrolni systém, ktery povaiuje za nezbyiny pro sestaveni
Ofetnl zavérky tak, aby neobsahovala wiznamné (materidlni) nespravnosti zplsobeng
podvodem nebo chybou,

Odpovédnost auditora

Nasi odpovédnosti je vyjadfit na zakladé naseho auditu virok k této (fetni zawérce, Audit
jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, mezinarodnimi auditorskymi standardy
a souvisejicimi aplikaénimi dolozkami Komory auditor Ceské republiky. V souladu s témito
pfedpisy jsme povinni dodriovat etické poZadavky a naplanovat a provést audit tak,
abychom ziskali pfiméfenou jistotu, Ze (detni zdvérka neobsahuje vyznamné (materiaini)
nespravnosti,

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupl k ziskani dikaznich informaci o édstkach
a Udajich zvefejnénych v Ofetni zavérce. Vybér postupl zdvisl na dsudku auditora,
zahrnujicim 1 vyhodnoceni rizik vyznamné (materialni) nespravnosti Gdajll uvedenych v Géetni
zavérce zplsobené podvodem nebo chybou. PFi vyhodnocovani téchto rizik auditor posoudi
vnitfni kontrolni systém relevantni pro sestaveni Ufetni zavérky podavajicl vérny a poctivy
obraz, Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné auditorské postupy, nikeli wyiddfit se
k (€innosti vnitfniho kontrolniho systému Ofetni jednotky. Audit té# zahrnuje posouzeni

SP Audit, sr.e strana Iz 3
Murmanska 14754, 100 00 Praha 10, tel, fax: 295 560 374

e spauaitTspandiE, o s stramky: fitpwnn soaudt o

Zdpis v obohodnim reistrku; Méstsky soud v Praze, oooll C, viadks 73523
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vhodnosti pouZitych (fetnich metod, pfiméfenosti Udetnich odhadld provedenych vedenim
i posouzen| celkové prezentace Gfetni zavérky.

Jsme pfesviédien, Ze dikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateény a vhodny
zaklad pro vyjadfeni naseho wroku,

Vyrok auditora

Podle naieho nazoru Ufetni zavErka podava vérmy a poctivy obraz aktiv, pasiv a financni
situace spoletnosti New Karolina Office Development, a.s. k 31, 12. 2013 a nakladf, wynosd
a vysledku jejiho hospodafeni a penéinich tokd za rok 2013 v souladu s Ceskymi Gdetnimi
predpisy.”

ZPRAVA O ZPRAVE O VZTAZICH

OvEfill jsme vécnou spravnost ddajll uvederych wve zpravé o vztazich mezl propojenymi
osobami spoleénosti New Karolina Office Development, a.s. za rok kondici 31, 12. 2013. Za
sestaveni této zpravy o vztazich je odpovédny statutarni organ spoletnosti New Karolina
Office Development, a.s. Nasim Okolem je vydat na zakladé provedensho ovéfeni stanovisko

k této zpravé o vztazich.

Ovéfeni jsme provedli v souladu s Auditorskym standardem €. 56 Komory auditorfl Ceskeé
republiky. Tento standard vyZaduje, abychom plénovali 2 provedli ovéfeni s cllem ziskat
omezenou jistotu, Ze zprdva o wvztazich neobsahuje wyznamné (materidini) wcné
nespravnosti. Ovéfeni je omezeno pfedeviim na dotazovani pracovnikd spoletnosti a na
analytické postupy a vybérovym zplsobem provedeng provéfeni vécné spravnost ddajl.
Proto toto ovéfeni poskytuje niZi stupen jistoty nef audit. Audit jsme neprovadgli, a proto
nevyjadfujeme vyrok auditora.

Na zakladé nateho ovifeni jsme nezjistili Zadné skutefnosti, které by néds vedly k domnénce,
Ze zprava o vztazich mezi propojenymi osobami spolefnosti New Karclina Office
Development, a.s. za rok kondici 31. 12. 2013 obsahuje vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti.

ZPRAVA O VYROCNI ZPRAVE

OvEfili jsme soulad wyrofni zprévy spolefnosti Mew Karolina Office Development, a.s.
k31. 12. 2013 s Ofetni zavérkou, kterd je obsaiena v této wyrofni zprévé. Za spravnost
wyrofni zpravy je zodpovédny statutdrni organ spolefnosti New Karolina Office
Development, a.5. Nadim Gkolem je vydat na zékladé provedeného ovéreni vyrok o souladu
wyrofni zpravy s O¢emi zavérkou.

Ovéfenl jsme provedli v souladu s mezinarodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi
aplikaénimi doloZkami Komory auditorll Ceské republiky. Tyto standardy vyZaduii, aby auditor
naplanoval a provedl ovéfeni tak, aby ziskal pfimé&fenou jistotu, Ze informace obsazené ve
vyrofni zpraveé, které popisujl skutefnosti, jeZ jsou téZ pfedmétern zobrazeni v Gfetn|
zdvéroe, jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s pfislusnou Gdetn
zaveérkou. Jsme piesvédfeni, Ze provedené ovéfenl poskytuje pfiméfeny podklad pro
vyjadfeni vyroku auditora.

5P Audit, s.r.0. strana 2z 3
Murmanska 14754, 100 00 Praha 10, tef, fax: 285 560 374

emal: spauaitEspaudt .oz mmnh' Aftp vy spaudit. o

Zapis v obchodnim rejstriku: Méstsky soud v Praze, oddi! €, viodka 73523
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Podie nadeho ndzoru jsou informace uvedené ve wyrofni zpravé spolefnosti New Karolina
Office Development, a.s. k 31. 12. 2013 ve viech vyznamnych (materidinich) ohledech v

souladu s vyse uvedenou Géetni zavérkou.

V Praze dne 17 -07- 2014

T I

[ ‘:’Q N
> b,
‘KA

) s g =, _'," s

SP Audit, s.r.0. \ %C Pl

N o

SP Audit, s.r.o. “Augit, 5% Ing. 2dendk Simon

tislo auditorského opravnéni; 340 auditor
Cislo auditorského opravnéni: 2265
5P Audit, s.r.e. strana 3z 3

Murmnanskd J475/4, 100 00 Praha 10, tel, fax: 295 560 374
E-mal: spauditEsnaudit.es, wew strdrky: It spaudit. i
Zipis v obchodimim refstfik: Mdstely' soud v Praze, oddl ©, wodks 73523
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mezi ovladajici a ovladanou osobou a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovlddajici osobou,
(déle jen , propojenymi osobami”), vyhotovena v souladu s § 66a odst. 9 ObchZ, zakona ¢. 513/1991 Sb., v platném znénf.




INFORMACE 0 SPOLECNOSTI

PRAVNI VZTAHY MEZI SPOLECNOST/ A OVLADAJICI 0SOBOU

PRAVNI VZTAHY MEZI SPOLECNOSTI A PROPOJENYMI OSOBAMI
OPATREN( PRIJATA V ZAJMU NEBO Z PODNETU PROPOJENYCH 0SOB
OSTATNI INFORMACE

CESTNE PROHLASENI

I O o

VYROCNI ZPRAVA 2013



Obchodni firma: New Karolina Office Development, a.s.

Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00

Identifikacni Cislo: 279 59 996
Zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B,
vlozka 12358

Zakladni kapital spole¢nosti ¢ini: 2.000.000,- K¢

Druh a forma akcif: kmenové, na jméno, v listinné podobé

Datum zapisu spolecnosti do obchodniho rejstiiku: 24.9. 2007

(dale jen ,Spolecnost”)

Pfimo ovladajici osobou Spole¢nosti je spoletnost PST — Project E, a.s., IC: 281 97 003, sidlem Zeletavskd 1525/1, Praha 4, zapsand v obchodnim
rejstitku Méstského soudu v Praze oddil B, viozka 12852. Spolecnost je soucdsti podnikatelského seskupeni, ve kterém osobou vykondvajici
rozhodujici vliv na nejvyssi drovni je pan Radim Passer.

V ti¢etnim obdobi roku 2013 doslo k nasledujicim smluvnim vztahdm mezi Spole¢nosti a propojenymi osobami.

Nebyly uzavieny Zadné smluvni dokumenty.

a)  smlouvy uzaviené v icetnim obdobi roku 2013

1. Smlouva o poskytovani property managementu uzaviena mezi Spolecnosti (objednatel) a spol. PASSERINVEST GROUP a.s. (poskytovatel)
zedne 1. 1. 2013.

2. Zprosttedkovatelské smlouva (vyhleddvan tfetich osob jako potenciondini ndjemce do budovy Nova Karolina Park_Ostrava), uzaviend mezi
Spolecnosti (zdjemce) a spol. PASSERINVEST GROUP a.s. a spol. GEMO OLOMOUC, spol. s r.o. ze dne 10.1.2013.

3. Smlouva o ndjmu ,Loga” (na budové Nové Karolina Park_Ostrava), uzaviend mezi SpoleCnosti (pronajimatel) a spol. BB C — SERMCES, s.r.0.
(ndjemce) ze dne 27. 9. 2013.

b)  ostatni plnéni v Gicetnim obdobi roku 2013

1. PInéni'v podobé prondjmu ,Loga” (na budové Novd Karolina Park_Ostrava), mezi Spolenosti pronajimatel) a spol. BB C — SERVCES, s.r.0.
(ndjemce) za obdobi 10-12/2013.

2. PInéni v podobé prondjmu za kancelafské prostory v budové Filadelfie za rok 2013 mezi Spole¢nosti (podndjemce) a spol. PASSERINVEST
GROUP, a.s. (najemce) v mésici prosinci 2013.

3. PInéni'v podobé projektového fizeni mezi Spolecnosti (odbératel) a spol. PASSERINVEST GROUP a.s. (dodavatel) za leden 2013.

4. PInéni'v podobé property managmentu mezi Spolecnosti (odbératel) a spol. PASSERINVEST GROUP a.s. (dodavatel) za obdobi 1-12/ 2013.

5. PInéni'v podobé piefakturace inzerce v ¢asopise Project&Property mezi Spolecnosti (odbératel) a spol. PASSERINVEST GROUP a.s. (dodavatel)
v bfeznu 2013.

6.  PInéniv podobé prefakturace inzerce v ¢asopise Building World Magazine mezi Spolecnosti (odbératel) a spol. PASSERINVEST GROUP, a.s.
(dodavatel) v fijnu 2013.

7. PInéni v podobé prefakturace inzerce v magazinu Wirtschaft mezi Spole¢nosti (odbératel) a spol. PASSERINVEST GROUP a.s. (dodavatel)
v kvétnu 2013.

8.  PInéni'v podobé prefakturace inzerce v Hospodarskych novindch mezi Spolecnosti (odbératel) a spol. PASSERINVEST GROUP, a.s. (dodavatel)
v kvétnu 2013.

9. PInéniv podobg prefakturace inzerce v Trade News mezi Spolecnosti (odbératel) a spol. PASSERINVEST GROUP a.s. (dodavatel) v kvétnu 2013.

10.  PInéni v podobé prefakturace inzerce v magazinu IP Service mezi Spole¢nosti (odbératel) a spol. PASSERINVEST GROUP a.s. (dodavatel)
v zaff 2013.

11.  PInéni v podobé prefakturace roéni registrace Sreality.cz mezi Spolecnosti (odbératel) a spol. PASSERINVEST GROUP, a.s. (dodavatel).

12. PInéni v podobé prefakturace prezentace budovy Nova Karolina Park_Ostrava retailovym agentlim mezi Spolecnosti (odbératel) a spol.
PASSERINVEST GROUP, a.s. (dodavatel) v tinoru 2013.

Spolecnost nepfijala v poslednim tcetnim obdobi Zadna jind opatieni ani neutinila Zadné jiné dkony kromé téch, které jsou uvedeny shora. Veskeré
vztahy mezi Spolecnosti a propojenymi osobami vyplyvajici z podnikatelské Cinnosti spolecnosti byly zaloZeny jako dvoustranné vztahy se
vzajemnym pInénim obou stran, byly uzavieny za obvyklych podminek a za dodrZeni zasad poctivého obchodniho styku. Vedeni Spolecnosti
konstatuje, Ze z uvedenych pravnich vztah(i nevznikla Spoletnosti Zadnd djma.



Diivérnost tidaj(

Za divémé jsou v rdmci skupiny povazovany informace a skuteCnosti, které jsou soucasti obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace,
které byly za diivémé oznateny nékterou osobou, ktera je soutasti skupiny. Za diivémé jsou rovnéZ povazovény veskeré informace z obchodniho
styku, které by mohly samy o sob&, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zplsobit tjmu kterékoliv osobé tvorici skupinu. Z uvedeného divodu
neobsahuje tato zprva v asti 2. a 3. Zadné informace o cendch popf. mnozstvi.

ProhlaSujeme, Ze (daje uvedeng v této zprdvé o vztazich odpovidaji skutecnosti a Ze Zddné podstatné okolnosti, které nam byly zndmy a které by
mohly ovlivnit pfesné a spravné posouzeni Spolecnosti nebyly vynechany. Tato zprdva byla zpracovana statutérnim orgadnem Spolecnosti a byla
predloZena k prezkoumani dozor€i radé spolecnosti.

V/ Praze dne 17. 3. 2014

e
—

Radim Passer Ing. Jaromir Uhyrek
predseda predstavenstva mistopfedseda predstavenstva
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ROZVAHA

KE DNI 31. 12. 2013 (v tis. K¢)

Oznageni

AKTVA

Bézné ucetni obdobf

Minulé obdobi

Brutto

Korekce

Netto

Netto

B. 1.

B.I. 1.

B.1I.
B.1I.

B.III.

B.IL 1.

N|@|a| s~

- o Il O e B B

WINPT~ W

AKTVA CELKEM

Pohledavky za upsany zakladni kapitdl

Dlouhodoby majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek

Zfizovaci vydaje

Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje

Software

Ocenitelnd préva

Goodwill

Jiny dlouhodaby nehmotny majetek

Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek
Dlouhodoby hmotny majetek

Pozemky

Stavby

Samostatné movité véci a soubory movitych véci
Péstitelské celky trvalych porostl

Dospéld zvifata a jejich skupiny

Jiny dlouhodoby hmotny majetek

Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek
Oceriovaci rozdil k nabytému majetku

Dlouhodoby finanéni majetek

Podily - ovlddana osoba

Podily v ticetnich jednotkéch pod podstatnym vlivem
Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily

PGjcky a Uvéry - oviddana nebo oviddajicl osoba, podstatny viiv
Jiny dlouhodoby finantni majetek

Pofizovany dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek

VYROCNI ZPRAVA 2013

815516

743789

834

652

182

742 955
45 346
643 080
54 529

-35 121

-35 121

-353

214

-139

-34 768

-20332
-14 436
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780 395

708 668

481

438

43

708 187
45 346
622748
40093

725027

721337

74

641

73

720623
45 346
625 304
49973
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Oznadeni

AKTIVA

B&Zné dcetni obdobf

Minulé obdobf

Brutto

Korekce

Netto

Netto

C.1I.

C.ll. 1.

C. I
C. I

C.N.

C.V 1.

|

L B o

I N|o O N

©|® N O N

ObéZna aktiva 71275
Zasoby

Materidl

Nedokoncena vyroba a polotovary

Vlyrobky

Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny

Zboi#

Poskytnuté zalohy na zdsoby

Dlouhodobé pohledévky

Pohledavky z obchodnich vztahd

Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba

Pohledavky - podstatny vliv

Pohledavky za spolecniky, Cleny druzstva a za G¢astniky sdruzenf

Dlouhodobé pokytnuté zélohy

Dohadné Ucty aktivni

Jiné pohledévky

OdloZena darova pohledavka

Kratkodobé pohledavky 3078
Pohledévky z obchodnich vztahd 1108
Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba

Pohledévky - podstatny vliv

Pohledévky za spole¢niky, Eleny druzstva a za Gcastniky sdruzeni

Socidlni zabezpecenf a zdravotni pojisténi

Stéat - danové pohledavky 496
Kratkodobé poskytnuté zalohy

Dohadné Uty aktivni 1474
Jiné pohledévky

Kratkodoby finantni majetek 68 197
Penize 5
Uty v bankdch 68192
Kratkodobé cenné papiry a podily

Pofizovany kratkodoby finanéni majetek

Casové rozlisent 452
Néklady pfistich obdobi 55
Komplexni naklady pristich obdobf

Prijmy pristich obdobf 397

71275

3078
1108

496

1474

68 197

68 192

452

55

397

3639

1127
125

984
18

2512
15
2497

51
51



Oznacenf

PASIVA

Stav v béZném dcetnim obdobf

Stav v minulém Gcetnim obdobi

Al
Al 1

Al
Al 1

AL
Al 1.

AN
AN T

@ @ W >

W~

B.1I.
B.1I.

©IX NP AW

o

B.III.
B.III.

I B B I Bl B

= e

B. .
B.V 1.

PASIVA CELKEM

Vlastnf kapital

Z3kladni kapital

Z&kladni kapital

Vlastni akcie a vlastni obchodni podily (-)
Zmény zakladniho kapitalu

Kapitalové fondy

Emisnf azio

Ostatnf kapitalové fondy

Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd
Ocefovaci rozdily z pfecenénf pfi preméndch
Rozdily z premén spolecnosti

Rozdily z ocenéni pfi preménach spolecnosti
Rezervni fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy ze zisku
Zékonny rezervni fond / Nedglitelny fond
Statutami a ostatni fondy

Vlysledek hospodareni minulych let

Nerozdéleny zisk minulych let

Neuhrazend ztrata minulych let

Jiny vysledek hospodareni minulych let
Vlysledek hospodareni bézného déetniho obdobi (+/-)
Cizf zdroje

Rezervy

Rezervy podle zvI&stnich pravnich predpist
Rezerva na dichody a podobné zévazky
Rezerva na dai z prijmé

Ostatni rezervy

Dlouhodobé zavazky

Zévazky z obchodnich vztaht

Zavazky - ovladand nebo ovlddajici osoba

Zavazky - podstatny viiv

Zavazky ke spoleénikim, ¢lendm druZstva a k G¢astnikiim sdruzenf

Dlouhodobé prijaté zélohy

Vlydané dluhopisy

Dlouhodobé sménky k tihradé

Dohadné Ucty pasivni

Jiné zavazky

OdloZeny danovy zavazek

Kratkodobé zévazky

Zavazky z obchodnich vztahd

Zavazky - ovlddand nebo ovladajici osoba

Zavazky - podstatny vliv

Zavazky ke spoleénikim, ¢lendm druZstva a k G¢astnikiim sdruzeni

Zavazky k zaméstnancim
Zévazky ze socidlniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi
Stat - danové zavazky a dotace
Kratkodobé prijaté zalohy
Vlydané dluhopisy

Dohadné (cty pasivni

Jiné zavazky

Bankovni tvéry a vypomoci
Bankovn tvéry dlouhodobé
Kratkodobé bankovni tvéry
Kratkodobé finanéni vypomaci
Casové rozlisent

Vlydaje pristich obdobi

\lynosy pristich obdobf

780 395
278 411
2000
2000

447913

447913

-83 127

-83 127

-88375
500017

3055

3055

118 382
4884
35087
25437
1531

666

50777
378 580
378 580

1967
1857
110

725027
366 786
2000
2000

447913

447913

227
227

1465
1465

-84 819
356 885

923

923

169 593
41310
66 167
50397

1531

5333
4855
186 369
186 369

1356
1356



KE DNI 31. 12. 2013 (v tis. KE)

Oznaceni Skutecnost v ticetnim obdobf
sledovaném minulém
l. Trzby za prodej zbozl
A. Néklady vynaloZené na prodané zbozi
Obchodni marze
II. Vykony 4319 12
Il 1. Triby za prodej viastnich vyrobkd a sluzeb 4319 12
2. Zména stavu zasob vlastnf ¢innosti
3. Aktivace
B. Vlykonovd spotieba 10336 6155
B. 1. Spotieba materidlu a energie 2002 159
2. Sluzby 8334 5996
+ Pfidana hodnota -6 017 -6 143
C. Osobnf naklady 8 7
C. 1. Mzdové néklady
2. 0dmény ¢lentim organd spole¢nosti a druzstva 7 6
3 Néklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 1 1
4 SocidIni néklady
D. Dané a poplatky 52 39
E. Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 24399 10 643
IIl. Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materidlu 53
. 1. Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 53
2. Trzby z prodeje materidlu
F Zlstatkové cena prodaného dlouhodobého majetku a materidlu 56 769
F 1. Zlistatkové cena prodaného dlouhodobého majetku 56 769
2. Prodany material
G. Zména stavu rezerv a opravnych polozek v provozni oblasti a komplexnich nékladd pristich obdobf
. Ostatni provozni vynosy 34 1
H. Ostatnf provozni naklady 62 30
V. Prevod provoznich vynost
Prevod provoznich nékladd
* Provozni vysledek hospodarent -30 504 -713577
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Oznadeni

Skute¢nost v Géetnim obdobi

sledovaném

minulém

*x

VYROCNI ZPRAVA 2013

I
MILT.

XI.

XII.

Xl

Triby z prodeje cennych papirli a podili
Prodané cenné papiry a podily

Vynosy z dlouhodobého finantniho majetku

Vynosy z podilli v oviddanych osobéch a v Géetnich jednotkach pod podstatnym viivem
Viynosy z ostatnich dlouhodobych cennych papirli a podild
Vlynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku

Vlynosy z kratkodobého financniho majetku

Naklady z finanéniho majetku

Viynosy z precenéni cennych papirt a derivatd
Néklady z pfecenéni cennych papird a derivatd

Zména stavu rezerv a opravnych poloZek ve finan¢nf oblasti

\lynosové troky
Nakladové troky
Ostatni finanéni vynosy
Ostatni finanéni néklady
Prevod finanénich vynosd
Prevod finantnich nékladd
Financni vysledek hospodareni
Daft z pijmd za b&Znou Cinnost
- splatnd
- odloZend
Vysledek hospodafent za béZnou Cinnost
MimoFadné vynosy
Mimoradné naklady
Dafl z pfijm{ z mimofédné Cinnosti
- splatnd
- odloZena
Mimoradny vysledek hospodateni

Prevod podilu na vysledku hospodafent spoletnikim
Vlysledek hospodarent za Ucetni obdobf (+/-)

Vysledek hospodafreni pied zdanénim (4/-)

KAROLINA OFFICE

184
46107

8750
234
3433

-57 871

-88375

-88375
-88 375

149

2652
7507

20

1193

55
5418

-11242

-84 819

-84 819
-84 819
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PRILOHA K UCETNI ZAVERCE

1. Popis spoleCnosti

New Office Karolina Development, a.s. (dale jen ,spoleénost”) je akciova spolegnost, kterd vznikla dne 24. 9. 2007 a sidl v Praze 4, Zeletavska

1525/1, 140 00, Ceské republika, identifikaéni &islo 279 59 996. Hlavnim predmétem jejf ¢innosti je:

= prongjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb zajistujicich Fadny provoz nemovitosti, byt
a nebytovych prostor

V roce 2013 byly provedeny nasledujici zmény v obchodnim rejstiiku. Dne 12. 7. 2013 byl z dozor¢i rady odvolan Petr Herman a na jeho misto byl
jmenovan Ondrej Plocek.

Spolecnost neni soucasti konsolidacniho celku.

Osoby podilejici se 10 (Zakon o CP)/20 a vice procenty na zakladnim kapitdlu:
] spolecnost PST — Project E, a.s. (If}: 28197003) - 51,60 %
] spolecnost GEMO OLOMOUC, spol s r.o. (IC: 136 42 464) - 41,60 %

Clenové statutémich organd k 31. prosinci 2013:

Predstavenstvo

. Radim Passer (predseda)

= Ing. Jaromir Uhyrek (mistopfedseda)
. Ing. Arch. Lubo$ Ko&f (Clen)

Dozoréi rada

= Ing. Ondrej Plocek (predseda)

. Ing. Kamil Ganzar (mistopredseda)

] Ronald Gerben Edgar Dasbach (Clen)

Ve spolecnosti vykonavaji rozhodujici Ginnosti Elenové predstavenstva spoletnosti. Spoleénost vyuZivé sluzeb externich spolupracovnikd.
Organizacni struktura spolecnosti se vytvari v ndvaznosti na prohlubovéni ¢innosti spolecnosti. Orgdny spolecnosti jsou: predstavenstvo, dozorci rada.
Spolecnost nema organizacni slozku v zahranici.

2. Zakladni vychodiska pro sestaveni ucetni zavérky

PriloZend (detni zavérka byla pripravena v souladu se zakonem €. 563/1991 Sh., o tietnictvi, ve znéni pozdgjSich pedpisti (dale jen zékona o Ucetnictvi)
a provadéci vyhlagkou ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o d¢etnictvi, ve znéni pozdgjsich predpisd,

pro Ucetni jednotky, které jsou podnikateli Gttujicimi v soustavé podvojného Lcetnictvi, ve znéni pozdgjsich predpisd, ve znéni platném pro rok 2013
a2012.
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Zpdsoby ocelovani, odpisovéni a Utetni metody, které spole¢nost pouZivala pii sestaveni Ggetni zévérky za rok 2013 a 2012 jsou nésledujici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cendch, které obsahuiji cenu pofizeni a ndklady s pofizenim souvisejic.

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 60 tis. K& v roce 2013 a 2012 je odpisovan na vrub nékladd na zékladé predpoklddané doby Zivotnosti
piisluSného majetku.

Vydaje na vyvoj, jehoz vysledky jsou urCeny k obchodovant, jsou aktivovany jako nehmatny majetek a vykdzany v pofizovaci cené.

Odpisy

Odpisy jsou vypoCteny na zakladé pofizovaci ceny a predpoklddané doby Zivotnosti pislu$ného majetku. Odpisovy plén je v priib&hu pouZivani

dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé oCekavané doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladana
Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od - do)
Software 2-8
Jiny dlouhodoby nehmatny majetek 2-8

Pokud dochazi k poklesu d&etni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvoif spolecnost opravnou polozku z divodu dogasného nepouzivani,
poSkozen atd.

b)  Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefuje v pofizovacich cendch, které zahrnuji cenu pofizeni, ndklady na dopravu, clo a dal$i naklady s pofizenim
souvisejici. Uroky z dvéru nejsou soucdsti pofizovaci ceny.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$si, neZ 40 tis. K& se odepisuje na vrub nakladd po dobu jeho ekonomické Zivotnosti. U diouhodobého
hmotného majetku s pofizovaci cenou do 40 tis. K€ je U¢tovani na zakladé individudiniho posouzeni spolecnosti.

Spolecnost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany beztplatné ani Zadny majetek ocenény reprodukéni pofizovaci cenou.
Naklady na technické zhodnocenf dlouhodobého hmotného majetku zvySuiji jeho pofizovaci cenu. Opravy a ddrzba se Gctujf do nakladd.
Odpisy jsou vypoCteny na zakladé pofizovaci ceny a predpoklddané doby Zivotnosti pislu$ného majetku. Odpisovy plén je v priib&hu pouZivani

dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé oekdvané doby Zivotnosti a predpokladané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladand
Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od - do)

Stavby 15-60
Stavby 50
Stroje, pristroje a zafizenf 3-10
Inventar 3-10

Pokud by doslo k poklesu dgetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvoii spoletnost opravnou polozku z diivodu dotasného nepouZivant,
poskozeni atd.

c)  Finan¢ni majetek
Kratkodoby financni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich Gctech, eventudiné kratkodobé depozitni sménky.

Dlouhodoby finan¢ni majetek spolecnost k 31. 12. 2013 (ani k 31. 12. 2012) neeviduje.



d)  Pohledavky

Pohleddvky se ocefujf pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohleddvky se ocefiuji pofizovaci cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek
se sniZzuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladt na jejich realizaéni hodnotu a to na zakladg individudiniho posouzeni jednotlivych dluznikd
a vekoveé struktury pohledavek.

Dohadné &ty aktivni se oceriujf na zakladé odbornych odhaddi a propoétd.
V poloZce jiné pohledévky se vykazuji také hodnoty zji§téné v ddsledku ocenéni finantnich derivatl redinou hodnotou.

Pohledavky i dohadné Uity aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésich vietné) a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicd), s tim,
Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového dne.

e) Derivéaty

Derivéty se prvotng ocefiuji jmenovitou hodnotou (v piipadé nakoupenych derivatd pofizovaci cenou). V pfiloZené rozvaze jsou derivaty vykazany
jako souGast jinych krétkodobych pohledévek, resp. zavazkd.

Derivaty se ¢leni na derivaty k obchodovani a derivaty zajiStovaci. ZajiStovaci derivaty jsou sjednany za ucelem zajiSténi rediné hodnoty nebo za
icelem zajisténi pendinich tokli. Aby mohl byt derivét klasifikovan jako zaji§tovaci, musi zmény v rediné hodnoté nebo zmény penéznich tokd
vyplyvajici ze zaji§tovacich derivatl zcela nebo z&&sti kompenzovat zmény v rediné hodnoté zaji$téné polozky nebo zmény penéinich tokl
plynoucich ze zajisténé polozky a spolecnost musi zdokumentovat a prokdzat existenci zajiStovaciho vztahu a vysokou Ucinnost zajisténi. V ostatnich
piipadech se jednd o derivaty k obchodovani.

K rozvahovému dni se derivaty preceiiuji na redlnou hodnotu. Zmény redinych hodnot derivatd urenych k obchodovani se détuji do financnich
nakladd, resp. vynosd. Zmény redlnych hodnot derivatd, které jsou klasifikovany jako zajisténi rediné hodnoty, se Gétuji také do finantnich naklada,
resp. vynost spolu s piislu§nou zménou rediné hodnoty zaji§téného aktiva nebo zdvazku, kterd souvisi se zajiStovanym rizikem. Zmény redinych
hodnot derivétl, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéZnich tokd, se UCtuj do vlastniho kapitdlu a v rozvaze se vykazuje prostiednictvim
ocefiovacich rozdildi z pfecenéni majetku a zavazkd. Neefektivni ¢ast zajisténi se tctuje piimo do finanénich nakladd, resp. vynosda.

f)  Vlastni kapitél

Zakladni kapital spolecnosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstriku méstského soudu. Pfipadné zvySeni nebo snizeni zakladniho kapitalu
na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni dcetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady presahujici
zakladni kapital se vykazuiji jako ostatni kapitalové fondy.

Akciova spolecnost je pavinna vytvorit rezervni fond z Cistého zisku vykdzaného v fadné cetni zavérce za rok, v némz poprvé Cisty zisk vytvofi,
a to ve vySi nejméné 20 % z Cistého zisku, avSak ne vice nez 10 % z hodnoty zakladniho kapitalu. Tento fond se roéné dopliiuje o ¢astku ur€enou
stanovami, nejméné vSak 5 % z Cistého zisku, aZz do dosaZeni vySe rezervniho fondu urcené ve stanovéch, nejméné vsak do vyse 20 % zdkladniho
kapitalu. To neplati, jestlize rezervni fond jiz vytvofila pfiplatky nad emisni kurs akcif. Takto vytvoreny rezervni fond do vySe 20 % zakladniho kapitalu
Ize pouZzit pouze k thradg ztraty. O poutiti rezervniho fondu rozhoduje predstavenstvo, neuréuiji-li stanovy jinak.

g) Cizi zdroje

Dlouhodobé i krétkodobé zévazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotéch. V poloZce jiné zévazky se vykazuji také hodnoty zji$téné v diisledku ocenéni
finantnich derivatli redlinou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé dvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby vér se povazuje i &ast dlouhodobych dvérd, kterd je splatna
do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z Gvérd a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepiedpokldda do 12 mésici od data rozvahy, jsou vykazovény jako
dlouhodobé zévazky.

Dohadné déty pasivni jsou ocefiovany na zékladé odbornych odhadd a propodtd. Rozdéluji se na kratkodobé a dlouhodobé.

h)  PouZiti odhadd

Sestaveni ticetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spoleCnosti pouZivalo odhady a predpoklady, jeZ maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazkd
k datu dcetni zavérky a na vykazovanou vySi vynost a nékladd za sledované obdobi. Vedeni spolegnosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na

zakladé vSech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od téchto
odhad( odli$ovat.
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i) Uttovani vynost a naklad

Vynosy a ndklady se Uctuji Casove rozliseng, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casove souviseji.
Spoletnost ma vyznamné trzby pouze z prondjmu pozemkd a budovy.

i) Dailzpfijmi

Néklad na dafi z pifjm{ se poCitd za pomoci platné dariové sazby z tcetniho zisku zvy$eného nebo snizeného o trvale nebo dodasné danhové
neuznatelné naklady a nezdafované vynosy (napt. tvorba a ziétovéani ostatnich rezerv a opravnych poloZek, néklady na reprezentaci, rozdil mezi
ticetnimi a danovymi odpisy atd.). Dale se zohlednuji polozky snizujici zéklad dané (dary), odCitatelné polozky (danova ztrdta, ndklady na realizaci
projektd vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z prijma.

OdloZena dafiové povinnost odrézl dafovy dopad piechodnych rozdili mezi zstatkovymi hodnotami aktiv a pasiv z hlediska Géetnictvi a stanoveni
zakladu dané z prijmu s prihlédnutim k obdobi realizace.

k)  Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ui¢etni zavérky, je zachycen v UCetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto uddlosti
poskytly dopliiujici informace o skutecnostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadg, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Uicetni zavérky doslo k vyznamnym uddlostem zohlediujicim skutecnosti, které nastaly
po rozvahovém dni, jsou ddsledky téchto udélosti popsény v piiloze tcetni zavérky, ale nejsou zad&tovany v déetnich vykazech.

I)  Zmény zpisobi oceiovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb minulych obdobi

Spolecnost neprovedla Zadné zmeény ani opravy minulych obdobi.

Pofizovaci cena:

Po&ate&ni ziistatek Priristky Vyfazeni Pfevody Konegny zlistatek
Software 641 " 652
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 182 182
Celkem 2012 182 641 0 0 823
Oprévky:

Potatedni zlistatek Odpisy Prodeje, likvidace Vyfazeni Pfevody Konegny zlistatek Opravné polozky Ugetni hodnota

Software 0 -214 -214 438
Jiny dlouhodoby
nehmotny majetek -109 -30 -139 43
Celkem 2012 -18 -31 0 0 0 -109 0 714
Pofizovaci cena:

Po&atedni ziistatek PrirGstky Vyfazeni Pfevody Koneény zlistatek
Pozemky 45.346 45.346
Stavby 631.999 11.080 643.080
Stroje, pristroje a zafizenf 53.890 639 54.529
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 0 23.489 23.489 0

Celkem 2012 337.023 1.920.429 0 1.526.217 731.235



Oprévky:

Pocéteéni ziistatek Odpisy Prodeje, likvidace Vyfazeni Prevody Koneény zlistatek Opravné polozky Ugetni hodnota
Pozemky 0 0 0 45.346
Stavby -6.695 -13.637 -20.332 622.748
Samost.movité véci -3.917 -10.519 -14.436 40.093
Celkem 2012 0 -10.612 0 0 0 -10.612 0 720.623

Spolecnost k 31. 12. 2013 (k 31. 12. 2012) Z4dny finantni majetek nevlastnila, ani Zadny v pribéhu sledovaného obdobi nepofidila.

Spolecnost neeviduje Zadné pohledavky po Ih{té splatnosti del$i, nez 120 dnd.

Spole¢nost netvorila k 31. 2. 2013 Zadné opravné polozky.

K'31.12.2013 a 2012 neméla spolecnost jiny kratkodoby majetek, neZ hotovost v pokladné a na béznych tctech.

%

Néklady pri§tich obdobi a jsou obecné tctovany do nakladl obdobi, do kterého vécné a asové prislusi. Spoletnost eviduje na téchto lictech
k 31.12. 2013 predevsim ¢asové rozliSeni pojistného.

Priimy piiStich obdobi jsou obecné Gétovany do vynosl obdobi, do kterého vécné a Casové prislusi. Vznamngjsi Céstkou je asové rozliSeni

vylictovani sluZeb spojenych s ndgjmem (396 tis. K¢). Ostatni Castky jsou nevyznamné v fddu jednotlivych tisic KE.

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

Zistatek Zvyseni Snizeni Zistatek Zvyseni Snizeni
k31.12.2011 k31.12.2012
Pocet akcif (ks) 2.000 2000
Zéakladni kapital 2.000 2.000
Ostatni kapitalové fondy 447.913 447.913
Zékonny rezervni fond 221 6 227 227
Vysledek hospodareni minulych let 1.353 12 1.465 84.592
Vysledek hospodareni bézného tcetniho obdobf 118 -84.819

*QOstatni kapitalové fondy vznikly kapitalizaci ptij¢ek jednotlivych akcionara.

PST — Project E, a.s. 223.956 tis. K¢
GEMO 0LOMOUC, spol. s r.o. 186.312 tis. K&
Multi Veste 260 B.V. 37.625 tis. K¢

Zékladnf kapitél spoleCnosti se skldda z 2000 kusd listinnych akcil na jméno.

s

Na zakladé rozhodnuti valnych hromad spolecnosti konanych dne 28. 6. 2012 a 28. 6. 2013 bylo schvéleno niZe vy$e uvedené vyporadani
hospodarského vysledku za rok 2011 a 2012.



Hospodatsky vysledek roku 2011 ve vySi 118 tis. KE byl na zakladé rozhodnutf valné hromady preveden v ¢astce 6 tis. K& do zakonného rezervniho
fondu a zbytek ve vySi 112 tis. K¢ byl pfeveden do nerozdéleného zisku minulych let.

Hospodatsky vysledek roku 2012 ve vySi —84.819 tis. K¢ byl cely prevedena na tcet 429 - Neuhrazené ztraty minulych let. Nasledné byla tato ztrdta
kompenzovana celym zlistatkem (¢tu 428 — Nerozdéleny zisk z minulych let a to ve vy$i 1.464.939,37 K&. Déle byla ztrdta kompenzovana celym

zlistatkem GGtu 421 — Zakonny rezervni fond a to ve vysi 227.037,19 K&.

Dozor¢irada spoleénosti doporu¢i valné hromade prevod hospoddrského vysledku (ztraty) roku 2013 ve vySi -88.374.884,16 K€ na ticet neuhrazené
ztréty z minulych let. Tento névrh je predbé&Zny a miZe byt zméngén.

Vletech 2011, 2012 a 2013 nebyly dividendy vyplaceny.

Zmény na uctech rezerv (v tis. KE):

Ziistatek  Tvorba rezerv Ziétovani Ziistatek Tvorba rezerv Zigtovani
Rezervy k31.12.2011 rezerv k31.12.2012 rezerv
zékonné 0 0
ostatnf 0 0

Spolecnost eviduje v rozvaze kauce sloZené najemci jako ruceni za Ghradu 3 mésicl ndjemného a s nim spojenych sluzeb.

budou nasledovat niZe v odstavci ,Informace o spfiznénych osobach”.

K'31.12.2013 (31. 12. 2012) neméla spolecnost kratkodobé zavazky, k nimZ bylo zfizeno zastavni pravo nebo zéruka.

Spole¢nost ma uzaviené smlouvy o derivatech, které urcila jako derivaty k obchodovani. K 31. 12. 2013 spolecnost precenila derivaty na redinou
hodnotu a kladné, resp. zaporné reéiné hodnoty derivatd jsou vykazany v jinych zdvazcich.

V nasledujici tabulce je uveden piehled nomindlinich ¢astek a kladnych a zapornych redlnych hodnot otevienych derivatd k 31. 12. pislu§ného roku:

2012
Smluvni/ Nominalni Redlna hodnota
(tis. K&) (EUR) Kladnd Zaporna
Ménové kontrakty (FWD) 0 0 0
Urokovy’ kontrakt (IRS) 0 0 0
Derivaty celkem 0 0

Spoletnost k 31. 12. 2013 (31. 12. 2012) eviduje nasledujici bankovni tvéry a déle pijaté pljcky od spiiznénych osob (viz odstavec ,Informace
0 spriznénych osobéch”).

31.12.2012
Terminy/ Urokové Celkovy limit Castka v cizf Castka v cizi Castka v tis. K&

Banka Podminky sazba (tis. EUR) méné méngé
Bankovni tvéry PRIBOR +MARZE 22.198 0 0 186.369
Celkem 22.198 0 0 186.369

Splatka v nésledujicim roce

Splatky v dalSich letech



Vydaje piistich obdobi zahrnuiji predevsim faktury doslé v roce 2014, které jsou d&tovany do nékladd obdob, do kterého vécné a Casové piislus,
tedy do roku 2013.

Vynosy priStich obdobi ve vySi 110 tis. K€ rozdéluji vynosy z ndjemného do dvou po sobé jdoucich detnich obdobi (2013, 2014).

Podle zdkona o danich z piijm( miZe spoleénost pfevést dafiovou ztratu vzniklou od roku 2009 do piiStich péti let. VySe dafiové ztréty z let
2009 - 2013, ktera nebyla v Gcetni zavérce roku 2013 uplatnéna a bude pfevedena do dalSich let, Cinila 151.935 tis. K& k 31. 12. 2013.

SpoleCnost nema k 31. 12. 2013 7adné dafoveé nedoplatky.

Spolecnost v roce 2013 nelictovala o odloZené dani z piijmd z divodu neexistence rozdild mezi Ucetnim a dafiovym pohledem na uréité polozky
v UCetnictvi. K dafiovym ztratdm spolecnosti nebylo pfi vypoctu odloZené daiiové pohledavky prihliZzeno s ohledem na tetni zdsadu opatrnosti.

Spolecnost neméla k 31. 12. 2013 a 31. 12. 2012 majetek a zavazky (penéini a nepenézni povahy napf. soudni spory, zaméstnanecké benefity,
bankovni zaruky atd.), které by nebyly vykazany v rozvaze.

Spolecnost rucf za prijaty Uvér od Raiffeisen bank béznymi zarukami sepsanymi v Uivérové smlouve, jako je ruéenf viastnimi akciemi, ruéeni nemovitostmi,
vinkulaci ndjemnich smluv, pojistného a dalSimi instrumenty.

Rozpis vynost spolecnosti z béZzné Einnosti (v tis. K&):

2012

Doméci Zahrani¢éni

Prondjem nebyt.prostor 0 0
Ostatni prondjmy 12 0
\iynosy z pecenéni derivatl 2.652 0
Vynosové troky 20 0
Ostatni finanéni vynosy 55 0
Vlynosy celkem 2.739 0

Prevaind ast vynost spoletnosti za rok 2013 je soustiedéna na vice ndjemc( z rdznych odvétvi.

V roce 2013 a 2012 obdrZeli Glenové a byvali ¢lenové statutdrnich a dozoréich orgdnli odmény v celkové vysi 7 tis. K¢ a 6 tis. K&.

Vroce 2013 a 2012 neobdrZeli Clenové statutamich a dozortich orgén( a fidicl pracovnici Zadné pdjcky, priznané zaruky, zalohy a jiné vyhody mimo
téch uvedenych v odstavci ,,Osobni naklady”.

Kratkodobé zavazky vii¢i spfiznénym osobdm (v tis. K¢):

Spolegnost Termin/Lhdty splatnosti 2012
PST — Project E, a.s. dle obsazenosti budovy 66.167
GEMO OLOMOUC, spol s r.o. dle obsazenosti budovy 50.397
Multi Veste 260 B.V. dle obsazenosti budovy 1.531

Celkem 118.095



Na vyzkum a vyvoj bylo v roce 2013 a 2012 vynaloZeno 0 tis. K¢ a 0 tis. K&.

Odmeény statutdrnimu auditorovi (v tis.K¢):

Sluzby 2012
Povinny audit dcetni zavérky 30
Celkem 30

Vyznamngj$i polozky nékladd:

Sprdva budovy (reZie) 3.900 tis. K¢
Marketing 1.219 tis. K¢
Odborné poradenstvi 1.875 tis. K¢

Spolecnost vykazuje v roce 2013 ztrdtu ve vysi 88.375 tis. K¢, ale zaroven kladny vlastni kapital ve vysi 278.411 tis. K¢ (viz bod 9). Obecné Ize Tici,
Ze developerské projekty maji velmi dlouhou pripravnou fazi, ve které nakupuji pozemky, fesi se izemni rozhodnuti, stavebni povolent, vytvéri se viastni
projekt. Spolecnosti po dobu této pripravné faze vznikaji pouze ztraty. Ztraty budou hrazeny ze zisku, ktery bude realizovan po vystavbé projektu a jeho
prondjmu. Budova byla zkolaudovéna v roce 2012 a ¢ast prostor byla jiz pronajata. Oekava se, Ze spolecnost zatne hospodarit se ziskem pocinaje roky
2014 — 2015. Utetni zavérka k 31. prosinci 2013 byla zpracovana za predpokladu, 7e spolecnost bude nadale péisobit jako podnik s neomezenou dobou
trvani. Prilozend UCetni zdvérka tudiz neobsahuje Zadné Upravy, které by mohly z této nejistoty vyplyvat.

K Zadnym nedoslo.

Sestaveno dne: 10. 6. 2014
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Pfedseda predstavenstva
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