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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spolo¢nosti:

Park One Bratislava, s.r.0.
Laurinska 18
811 01 Bratislava

Spolo¢nost’ Park One Bratislava, s.r.o. (d’alej len ,,Spolo¢nost™) bola zalozena 15. jina 2007 a do Obchodného registra bola
zapisana 26. juna 2007 (Obchodny register Okresného sudu Bratislava I v Bratislave, oddiel Sro, vlozka &. 46635/B).
Povodny nazov Falcon II Real Estate Investments Slovakia, s.r.o. bol diia 24. februara 2017 zmeneny, zaroveni Spolo¢nost’
zmenila sidlo na Laurinska 18, 811 01 Bratislava.

Hlavnymi ¢innost’ami Spolo¢nosti si:
- prenajom nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov bez poskytovania inych nez zakladnych sluzieb
spojenych s prendjmom

2. Datum schvalenia u¢tovnej zavierky za predchadzajice icétovné obdobie
Uc¢tovna zavierka Spolocnosti k 31. decembru 2018, za predchadzajiice Gctovné obdobie, bola schvalena valnym
zhromazdenim Spolo¢nosti 28. jina 2019.

3. Pravny dovod na zostavenie uétovnej zavierky
Ugttovna zavierka Spoloénosti k 31. decembru 2019 je zostavena ako riadna Giétovna zavierka podla § 17 ods. 6 zékona
NR SR &. 431/2002 Z.z. o Gétovnictve (dalej ,,zdkon o Gétovnictve™) za Gctovné obdobie od 1. januara 2019
do 31. decembra 2019.

Uc¢tovna zéavierka je urCena pre pouZzivatel'ov, ktori maji primerané znalosti o obchodnych a ekonomickych ¢innostiach
a uctovnictve a ktori analyzuji tieto informacie s primeranou pozornostou. U¢tovna zavierka neposkytuje a ani nemoze

mohli potrebovat’. Tito pouzivatelia musia relevantné informécie ziskat’ z inych zdrojov.

4. Informacie o skupine
Spolo¢nost’ nie je sucastou ziadnej konsolidovanej skupiny.

5. Priemerny prepocditany pocet zamestnancov
Priemerny prepoditany pocet zamestnancov Spolo¢nosti v t¢tovnom obdobi 2019 bol 0 (v G¢tovnom obdobi 2018 bol 0).

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia Ing. Filip Kubrich (od 17. 3. 2018-31.12.2019)

Ing. Jaromir Kohout, MBA (od 17. 3. 2018)

Ing. Tomas Jandik, CFA, MRICS (od 17. 3. 2018)

Ing. Milos§ Novak (od 9.1.2020)
Clenom tatutarneho orgénu, ani ¢lenom dozornych organov neboli v roku 2019 poskytnuté Ziadne pozicky, zaruky alebo
iné formy zabezpecenia, ani finanéné prostriedky alebo iné plnenia na sikromné tcely ¢lenov, ktoré sa vyuctovavaju
(v roku 2018: ziadne).


http://www.orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Kohout&MENO=Jarom%EDr&SID=0&T=f0&R=1
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C. INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH
1. Vychodiska pre zostavenie uctovnej zavierky

Spolo¢nost k 31. decembru 2019 vykazuje kratkodobé zavazky vratane kratkodobych bankovych uverov vo vyske 17 150
tisic EUR a obeZny majetok vo vyske 2 093 tisic EUR. Bankovy uver je vo vyske 16 926 tisic EUR a vykazuje sa ako
kratkodoby, nakol'’ko Spolo¢nost k 31. decembru 2019 nenaplnila bankové ukazovatele. Z tohto dévodu bol dia 9. aprila
2020 podpisany dodatok &islo 2 k uverovej zmluve, ktorym sa spolo¢nik zaviazal vlozit' prispevok do ostatnych
kapitalovych fondov vo vyske 5 milionov EUR najneskor do 15. juna 2020. Pocas roka 2019 uz spolo¢nik zvysil ostatné
kapitalové fondy o 7.2 miliéna EUR.

Na zéklade vyssie uvedeného bola uctovna zavierka zostavena za predpokladu, ze Spolo¢nost’ bude nepretrzite pokradovat’
vo svojej ¢innosti (going concern).

Pre vplyv COVID19 pozri Cast’ F.

Uétovnictvo Spolo¢nost’ vedie na ziklade dodrzania ¢asovej a vecnej stvislosti ndkladov a vynosov. Za zéklad sa bera
vSetky naklady a vynosy, ktoré sa vzt'ahuji na uctovné obdobie bez ohl'adu na datum ich platenia.

Uttovné metddy a vieobecné Gidtovné zasady boli t&tovnou jednotkou konzistentne aplikované.

2. Informaicie o charaktere a tiéele transakcii, ktoré sa neuvadzaju v stiivahe
Spolo¢nost’ nerealizovala Ziadne transakcie, ktoré nie s zachytené v sivahe.

3. Pouzitie odhadov a isudkov

Zostavenie Gétovnej zavierky si vyzaduje, aby manazment Spolo¢nosti urobil tsudky, odhady a predpoklady, ktoré
ovplyviiuju aplikaciu Gctovnych metdd auctovnych zasad ahodnotu vykazovaného majetku, zaviazkov, vynosov a
nakladov. Odhady a stvisiace predpoklady st zalozené na minulych skusenostiach a inych rozli¢nych faktoroch,
povazovanych za primerané okolnostiam, na zaklade ktorych sa formuje vychodisko pre postdenie tétovnych hodnot
majetku a zavizkov, ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skutoéné vysledky sa preto mézu 1isit” od odhadov.

Odhady asuvisiace predpoklady su neustale prehodnocované. Korekcie Gétovnych odhadov nie st vykéazané
retrospektivne, ale st vykazané Vv obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo
Vv obdobi korekcie a v buducich obdobiach, ak korekcia ovplyviiuje toto aj budice obdobia.

Usudky
V stvislosti s aplikaciou uctovnych metdd a uctovnych zasad Spolocnosti nie su potrebné také tsudky, ktoré by mali
vyznamny dopad na hodnoty vykazané v uctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spoloénost’ neidentifikovala takd neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo signifikantné riziko, ze by
mohla viest k ich vyznamnej tiprave v nasledujicom ¢tovnom obdobi.

4. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa oceiluje obstaravacou cenou, ktora zahffia cenu obstarania a naklady suvisiace
S obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.), znizent 0 dobropisy, skonta, rabaty, zlavy z ceny, bonusy a pod.

Sucastou obstaravacej ceny dlhodobého majetku nie st tiroky z tiverov, ktoré vznikli do momentu uvedenia dlhodobého
majetku do pouzivania.

Metody odpisovania, doby pouzitelnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuji ku diiu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa Uipravy.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku st stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho pouZivania a
predpokladaného priebehu jeho opotrebenia.

Odpisovat’ sa zacina v mesiaci uvedenia dlhodobého majetku do pouzivania. Drobny dlhodoby nehmotny majetok, ktorého
obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 2 400 EUR a nizSia sa povazuje za naklad a Gctuje sa na ucet 518 — Ostatné

sluzby.

Predpokladana doba pouzivania, metdda odpisovania a odpisova sadzba su uvedené v nasledujucej tabul’ke:
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Predpokladana Metoda Roc¢na odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzbav %
v rokoch
Softvér 4 linearna 25
Ocenitel'né prava (licencia) 40 linearna 3,33

Metody odpisovania, doby pouzitel'nosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocujtl ku diu, ku ktorému sa zostavuje ti¢tovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa Gpravy.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku st stanovené vychadzajlic z predpokladanej doby jeho pouzivania
a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia.

Odpisovat’ sa zacina v mesiaci uvedenia dlhodobého majetku do pouzivania. Drobny dlhodoby hmotny majetok, ktorého
obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 1 700 EUR a niz8ia, sa povazuje za zasoby a uctuje sa do nakladov pri jeho
vydani do spotreby.

Pozemky sa neodpisuji.

Predpokladané doba pouzivania, metdda odpisovania a odpisova sadzba st uvedené v nasledujucej tabulke:

Predpokladana Metbdda Ro¢na odpisova
doba pouzivania odpisovania sadzbav %
v rokoch
Stavby 50 linearna 2
Stroje, pristroje a zariadenia 4az 6 linearna 25/16,67

Metody odpisovania, doby pouziteI'nosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuju ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa tipravy.

5.  PohPadavky
Pohl'adavky pri ich vzniku sa oceniuji ich menovitou hodnotou; postipené pohl'adavky a pohl'adavky nadobudnuté vkladom
do zékladného imania sa ocefujil obstardvacou cenou vratane nakladov suvisiacich s obstaranim. Toto ocenenie sa znizuje
o pochybné a nevymoziteI'né pohl'adavky.

6. Financ¢né ucty
Finan¢né ¢ty tvori zostatky na bankovych uctoch a ocetuji sa menovitou hodnotou. Znizenie ich hodnoty sa vyjadruje
opravnou polozkou.

7. Naklady buducich obdobi a prijmy budicich obdobi
Néklady buducich obdobi a prijmy budiicich obdobi sa vykazuji vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zasady vecnej a
casovej suvislosti s i¢tovnym obdobim.

8. ZniZenie hodnoty majetku a opravné polozky
Opravné polozky sa tvoria na zéklade zasady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat’, ze doslo k znizeniu hodnoty
majetku oproti jeho oceneniu v uétovnictve. Opravna polozka sa Gctuje v sume opodstatneného predpokladu zniZenia
hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v uétovnictve. Opravné polozky sa zrusia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane zmena
predpokladu zniZenia hodnoty.

ZniZenie hodnoty dlhodobého majetku

Ku kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, je ictovna hodnota majetku Spolo¢nosti, iného ako odlozZene;j
dafiovej pohl'adavky (pozri bod D.11. OdloZené dane) posudzovana s cielom zistit), ¢i existuji indikatory, Ze by mohlo
dojst’ k znizeniu hodnoty majetku. Ak takéto indikatory existuji, potom sa odhadnu predpokladané budice ekonomické
uzitky z daného majetku.

Opravné polozky vykazané v predchadzajticich obdobiach sa prehodnocuju ku kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje
uctovna zavierka s cielom zistit, ¢i existuji indikatory, ktoré by naznacovali, ze doslo k zmene v predpoklade znizenia
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hodnoty majetku alebo tento predpoklad prestal existovat. Opravna polozka sa zrusi, ak doslo k zmene predpokladov
pouzitych na uréenie predpokladanych ekonomickych Gzitkov z daného majetku. Opravna polozka sa zrusi len v rozsahu,
v akom G¢tovna hodnota majetku neprevysi tu G¢tovna hodnotu, ktora by bola stanovena po zohl'adneni odpisov, ak by
opravna polozka nebola vykéazana.

ZniZenie hodnoty financného majetku a pohladdavok
Ku kazdému diu, ku ktorému sa zostavuje tiCtovna zavierka sa finanény majetok, ktory nie je oceneny realnou hodnotou
posudzuje s cielom zistit', ¢i existuju objektivne dokazy zniZenia jeho hodnoty.

Medzi objektivne dokazy o znizeni hodnoty finanéného majetku patri nesplacanie dlhu alebo protipravne konanie dlznika,
restrukturalizacia pohladavok Spolo¢nosti za podmienok, o ktorych by Spolo¢nost’ za normalnej situacie neuvazovala,
indikécie, Ze na majetok dlznika alebo emitenta bude vyhlaseny konkurz.

Predpokladané buduce ekonomické Gzitky z pohl'adavok sa vypocitaju ako sti¢asna hodnota odhadovanych diskontovanych
buducich penaznych tokov. Pri ur€eni navratnej hodnoty uverov a pohladdvok sa tiez berie do tivahy schopnost
a vykonnost’ dlznika a hodnota kolateralov a zaruk od tretich stran.

Opravna polozka sa zrusi, ak nasledné zvySenie predpokladanych budicich ekonomickych uzitkov mozno objektivne spajat’
s udalost’ou, ktord nastala po vykéazani opravnej polozky.

9. Zaviazky

Zavizky pri ich vzniku sa ocefiuji menovitou hodnotou. Zavizky pri ich prevzati sa ocefiuju obstaravacou cenou. Ak sa pri
inventarizacii zisti, Ze suma zavdzkov je ind ako ich vyska v uétovnictve, uveda sa zavizky v Gétovnictve a v actovnej
zavierke v tomto zistenom oceneni.

10. Rezervy

Rezerva je zavizok predstavujuci existujucu povinnost’ Spolo¢nosti, ktord vznikla z minulych udalosti a je pravdepodobné,
ze v buducnosti znizi jej ekonomické uzitky. Rezervy su zavizky S neuréitym casovym vymedzenim alebo vyskou
a ocenuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujiicej povinnosti ku diiu, ku ktorému sa zostavuje uctovna
zavierka.

Tvorba rezervy sa uctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy ucet, ku ktorému zavizok prislicha. Pouzitie
rezervy sa Uctuje na tarchu vecne prislusného uctu rezerv so sivztaznym zapisom v prospech vecne prislusného uctu
zavizkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa Gi€tuje opaénym uctovnym zapisom ako sa Uctovala tvorba
rezervy.

Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontd a vratenie kipnej ceny pri reklamacii sa UCtuje ako zniZzenie povodne
dosiahnutych vynosov so suvzt'aznym zapisom v prospech uctu rezerv.

11. OdloZené dane
Odlozené dane (odlozena daniova pohl'adavka a odlozeny daiovy zavézok) sa vzt'ahuju na:
a) docasné rozdiely medzi uétovnou hodnotou majetku a uétovnou hodnotou zavizkov vykazanou v suvahe a ich
danovou zékladou,
b) moznost’ umorovat’ dafiovu stratu v budicnosti, ktorou sa rozumie moznost’ odpocitat’ dafiovu stratu od zakladu
dane v buducnosti,
€) moZnost previest nevyuzité dafiové odpocty a iné dafiové naroky do budtcich obdobi.

O odlozenej datiovej pohladavke z odpocitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych dafiovych strat a nevyuzitych
danovych odpoctov a inych daiovych narokov sa uctuje len vtedy, ak je pravdepodobné, ze budiici zaklad dane, voci
ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny. OdloZena danové pohl'adavka sa preveruje ku kazdému diiu, ku ktorému
sa zostavuje G¢tovna zavierka a zniZuje sa vo vyske, v akej je nepravdepodobné, Ze zéklad dane z prijmov bude dosiahnuty.
Pri vypoéte odlozenej dane sa pouzije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklada, ze bude platit’ v ¢ase vyrovnania
odlozenej dane.

V stvahe sa odlozena danova pohladavka a odlozeny danovy zavizok vykazuju samostatne. Ak sa vztahuju na odlozent
dafi z prijmov toho istého datiovnika a ide 0 ten isty dafiovy trad, moze sa vykazat' len vysledny zostatok uctu 481 —
Odlozeny danovy zavézok a odlozena daiiova pohl'adavka.

12. Vydavky buducich obdobi a vynosy budiicich obdobi
Vydavky budticich obdobi a vynosy buducich obdobi sa vykazujii vo vyske, ktora je potrebna na dodrzanie zésady vecnej
a Casovej suvislosti s uétovnym obdobim.
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13. Cudzia mena

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene sa ku diiu uskuto¢nenia uctovného pripadu prepocitavajii na menu euro
referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska
Vv den predchadzajuci diiu uskutocnenia uctovného pripadu (d’alej ako referencny kurz).

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostrednictvom uétu vedeného v tejto cudzej mene sa prepoéitavajiu na menu
euro referenénym vymennym kurzom urcenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou
Slovenska v defi predchadzajtci diiu uskutoénenia uctovného pripadu.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene na ucet zriadeny v eurach a z ti€tu zriadeného v eurach sa prepocitavaji na
menu euro kurzom, za ktory boli tieto hodnoty nakupené alebo predané.

Ku diu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, sa uz neprepocitavaji.

Majetok a zavizky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku diu, ku ktorému sa
zostavuje uctovna zavierka, prepocitavaju na menu euro referenénym vymennym kurzom urenym a vyhlasenym
Eurépskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den, ku ktorému sa zostavuje ¢tovna zavierka, a uctuju
sa s vplyvom na vysledok hospodarenia.

14.  Vynosy
Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju dan z pridanej hodnoty. Su tieZ zniZzené o zl'avy a zrazky (rabaty, bonusy, skonta,
dobropisy a pod.), bez ohl'adu na to, ¢i zakaznik mal vopred na zl'avu narok, alebo ¢i ide o dodato¢ne uznant zl'avu.

Trzby z predaja sluzieb sa vykazuju v uétovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.
15. Porovnatelné udaje
Ak v désledku zmeny uctovnych metdd a Gétovnych zasad nie su hodnoty za bezprostredne predchadzajiuce Gctovné

obdobie Vv jednotlivych su¢astiach uétovnej zavierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotach
Vv poznamkach.

16. Oprava chyb minulych obdobi
V roku 2019 Spolo¢nost’ neuctovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

D. INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Zavazky

Struktiira zavizkov (okrem odloZeného danového zavizku, bankovych tverov a rezerv) podla zostatkovej doby splatnosti
je uvedena v nasledujicom prehlade:

31. 12. 2019 31. 12. 2018
EUR EUR
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 223794 230 036
Zaviazky so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 148 757 120 623
Zaviazky so zostatkovou dobou splatnosti dlhsou ako 5 rokov 0 6 846 748
Zavazky spolu 372 551 7 197 407

Spolo¢nost’ ma bankovy uver vo vyske 17 milionov EUR. Nakol'ko Spolo¢nost’ nenaplnila bankové ukazovatele, vykazuje
sa uver ako kratkodoby. Dna 9. aprila 2020 bol podpisany dodatok ¢islo 2, podl'a ktorého Spolo¢nost’ pokracuje v splacani
Giveru podla splatkového kalendara a teda zaplati 1.1 miliéna EUR v roku 2020. Uver je splatny 30. septembra 2028. Na
krytie Gveru je zriadené zalozné pravo na nehnutelnosti, bankové Uty a poistné plnenie. Dodatok obsahuje tpravu
bankovych ukazovatel'ov ako aj povinnost’ doplnit’ kapitalové fondy o 5 milionov EUR najneskor do 15. jina 2020.
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E. INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

Spolo¢nosti nie su zname ziadne skutocnosti, ktoré by viedli k vykazaniu inych aktiv a inych pasiv.

F. I’NVFORMA,CII:] 0 SKUTOCNOSVTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

V ramci dolezitych udalosti, ktoré nastali po dni, ku ktorému sa zostavuje Gctovna zavierka Spolo¢nost’ posudila mozny
dopad virusu SARS-CoV-2 anim vyvolanej choroby COVID-19 na hospodarenie spolo¢nosti za rok 2020 a likviditu
spolo¢nosti. Spolo¢nost’ v sii¢asnosti neocakava vyznamny dopad na uétovnli zavierku a svoju likviditu, avSak tento
predpoklad sa méze menit’ vzh'adom na budiici vyvoj situacie.

K dnesnému diu ziaden vyznamny najomca nekomunikoval zastavenie platieb najomného. Napriek tomu, Spolo¢nost’
posudila vplyv maximalneho predpokladaného dvojmesa¢ného vypadku vynosov a ich vplyvu na planované hospodarenie a
likviditu. Na zéklade toho pri§la k zaveru, ze disponuje dostato¢nou likviditou na to, aby vedela pokryt’ aj tento vypadok ako
aj zabezpecila nepretrzité pokracovanie spolocnosti.



