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A. VSEOBECNE INFORMACIE

1. Obchodné meno a sidlo spoloc¢nosti:

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

Spolo¢nost Park One Bratislava, s. r. 0. (dalej len ,,Spolo¢nost”) bola zalozena 15. juna 2007 a do
Obchodného registra bola zapisana 26. juna 2007 (Obchodny register Okresného sudu Bratislava | v
Bratislave, oddiel Sro, vlozka ¢. 46635/B). POvodny nazov Falcon Il Real Estate Investments Slovakia,
s.r.o. bol dnia 24. februara 2017 zmeneny, zaroven Spolo¢nost zmenila sidlo na Laurinskd 18, 811 01
Bratislava.

Hlavnymi éinnostami Spoloénosti su:
- prendjom nehnutelnosti, bytov a nebytovych priestorov bez poskytovania inych nez zékladnych
sluZieb spojenych s prendjmom

2. Datum schvalenia uctovnej zavierky za predchadzajuce Gctovné obdobie
U¢tovna zavierka Spoloénosti k 31. decembru 2019, za predchadzajice Gétovné obdobie, bola
schvalena valnym zhromaZzdenim Spolocnosti 19. juna 2020.

3. Pravny dovod na zostavenie Gctovnej zavierky
U¢tovna zavierka Spolo¢nosti k 31. decembru 2020 je zostavend ako riadna Gctovna zévierka podla
§ 17 ods. 6 zakona NR SR €. 431/2002 Z. z. o Uctovnictve (dalej ,zakon o Uctovnictve”) za uétovné
obdobie od 1. janudra 2020 do 31. decembra 2020.

U¢tovna zévierka je uréend pre pouzivatelov, ktori maju primerané znalosti o obchodnych
a ekonomickych c¢innostiach a Uctovnictve a ktori analyzuju tieto informdcie s primeranou
pozornostou. U¢tovna zdvierka neposkytuje a ani nemoze poskytovat vietky informacie, ktoré by
existujuci a potencionalni investori, poskytovatelia Uverov a poézZiciek aini veritelia, mohli
potrebovat. Tito pouZivatelia musia relevantné informacie ziskat z inych zdrojov.

4. Informacie o skupine
Spoloénost nie je sucastou Ziadnej konsolidovanej skupiny.

5. Priemerny prepocitany pocet zamestnancov
Priemerny prepocitany pocet zamestnancov Spolocnosti v u¢tovnom obdobi 2020 bol O (v U¢tovnom
obdobi 2019 bol 0).

B. INFORMACIE O ORGANOCH UCTOVNEJ JEDNOTKY

Konatelia Ing. Jaromir Kohout, MBA (od 03. 02. 2017 — 02.10.2020)
Ing. Tomas Jandik, CFA, MRICS (od 03.02.2017)
Ing. Milo$ Novak (od 09.01.2020)
JUDr. Darina LiSuchova (od 02.10.2020)


http://www.orsr.sk/hladaj_osoba.asp?PR=Kohout&MENO=Jarom%EDr&SID=0&T=f0&R=1
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Clenom $tatutarneho orgénu, ani ¢lenom dozornych organov neboli v roku 2020 poskytnuté Ziadne
pozicky, zaruky alebo iné formy zabezpecenia, ani financné prostriedky alebo iné plnenia na
sukromné ucely ¢lenov, ktoré sa vyuctovavaju (v roku 2019: Ziadne).

INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH
1. Vychodiska pre zostavenie tctovnej zavierky

Zaciatkom roka 2020 bola potvrdena existencia nového koronaviru sposobujuceho ochorenie
COVID-19, ktord sa globalne rozsirila. Pandémia a najma opatrenia prijaté na zamedzenie jej dopadov
sposobili narusenie mnohych podnikatelskych a hospodarskych aktivit v roku 2020 a ovplyvnili
podnikanie.

Najomnici Spoloc¢nosti vyuZivaju prenajimané kanceldrske priestory a vzhladom na tuto skuto¢nost
ich aktivita nebola vypuknutim pandémie COVID-19 vyrazne ovplyvnend. Na zaklade verejne
dostupnych informacii ku diu zostavenia uctovnej zdvierky vedenie Spolocnosti posudilo
potencidlny vyvoj pandémie a jeho ocakavany dopad na Spolo¢nost a ekonomické prostredie, v
ktorom Spolo¢nost pdsobi, vratane opatreni, ktoré uz boli prijaté slovenskou vladou a vladami inych
krajin, v ktorych posobia hlavni obchodni partneri a zakaznici Spoloénosti. Na zaklade aktualne
verejne dostupnych informdcii, aktualne dosahovanych kluc¢ovych indikatorov vykonnosti
Spolocnosti, ako i vzhladom na kroky podniknuté vedenim Spolocnosti, vedenie Spoloc¢nosti
nepredpokladd priamy okamzity a signifikantne nepriaznivy vplyv pandémie COVID-19 na
Spolocnost, jej prevadzku, finanénu situaciu a prevadzkové vysledky. Vedenie Spolo¢nosti vsak
nemdze vyludit moznost, ze predienie obmedzeného rezimu, stupfiovanie zavaznosti takychto
opatreni alebo nasledny nepriaznivy dopad takychto opatreni na ekonomické prostredie, v ktorom
Spolo¢nost po6sobi, nebude mat nepriaznivy vplyv na Spoloénost a jej finanénu situaciu a
prevadzkové vysledky v strednodobom a dlhodobom horizonte.

Vedenie Spoloénosti situaciu nadalej pozorne sleduje a bude na fiu reagovat s cieflom zmiernit dopad
takychto udalosti a okolnosti ked' nastanu.

Spolo¢nost k 31. decembru 2020 vykazuje obeZny majetok vo vyske 5 724 tisic EUR, kratkodobé
zavazky vo vyske 582 tisic EUR a kratkodobu cast bankového Gveru vo vyske 1 101 tisic EUR. Za rok
konciaci sa 31. decembra 2020 Spolocnost vykazala stratu vo vyske 1 558 tisic EUR. Vlastnik
Spoloc¢nosti pocas roka 2020 zvysil ostatné kapitalové fondy o 5 milionov EUR.

Koncom roka 2020 bola Uradom vlady schvalend zmluva so Spolo¢nostou ohladom prenajmu
priestorov pre Ministerstvo vnutra ako aj pre Urad vlady. Tato zmluva vyrazne zvysi obsadenost
budovy.

Preto bola riadna Uctovna zavierka Spolocnosti zostavena za predpokladu, Zze Spolo¢nost bude
nepretrzite pokracovat vo svojej ¢innosti (going concern).

U¢tovné metddy a vieobecné Gctovné zasady boli Gétovnou jednotkou konzistentne aplikované.
U¢tovnictvo Spolo¢nost vedie na zaklade dodrzania ¢asovej a vecnej suvislosti nakladov a vynosov.

Za zaklad sa beru vsetky naklady a vynosy, ktoré sa vztahuju na Uctovné obdobie bez ohladu
na datum ich platenia.



Poznamky Ug PODV 3 - 01 (€0 |3]6|7]9]6|2|9]8]

DIC

2]o2]2]4f1]3]4]0]4]

Informdcie o charaktere a tcele transakcii, ktoré sa neuvadzaju v stivahe
Spolo¢nost nerealizovala Ziadne transakcie, ktoré nie si zachytené v stvahe.

2. Pouizitie odhadov a tsudkov

Zostavenie Uctovnej zavierky si vyZaduje, aby manaZment Spolo¢nosti urobil Usudky, odhady a
predpoklady, ktoré ovplyviuju aplikdciu uctovnych metéd a uctovnych zdsad ahodnotu
vykazovaného majetku, zavazkov, vynosov a nakladov. Odhady a suvisiace predpoklady su zalozené
na minulych skdsenostiach a inych rozlicnych faktoroch, povazovanych za primerané okolnostiam,
na zaklade ktorych sa formuje vychodisko pre posudenie uctovnych hodnét majetku a zavazkov,
ktoré nie st zrejmé z inych zdrojov. Skutoéné vysledky sa preto mézu lisit od odhadov.

Odhady a suvisiace predpoklady su neustale prehodnocované. Korekcie uc¢tovnych odhadov nie su
vykdzané retrospektivne, ale su vykdzané v obdobi, v ktorom je odhad korigovany, ak korekcia
ovplyviiuje iba toto obdobie, alebo v obdobi korekcie av buduicich obdobiach, ak korekcia
ovplyviuje toto aj buduice obdobia.

Usudky
V suvislosti s aplikaciou uc¢tovnych metdd a uctovnych zdsad Spolocnosti nie su potrebné také
usudky, ktoré by mali vyznamny dopad na hodnoty vykazané v Gctovnej zavierke.

Neistoty v odhadoch a predpokladoch
Spolo¢nost neidentifikovala taku neistotu v odhadoch a predpokladoch, pri ktorej by existovalo
signifikantné riziko, Ze by mohla viest k ich vyznamnej Gprave v nasledujicom uétovnom obdobi.

3. Dlhodoby nehmotny majetok a dlhodoby hmotny majetok
Dlhodoby majetok nakupovany sa ocefuje obstaravacou cenou, ktord zahfiia cenu obstarania a
naklady suvisiace s obstaranim (clo, prepravu, montaz, poistné a pod.), zniZzent o dobropisy, skonta,
rabaty, zlavy z ceny, bonusy a pod.

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

Metddy odpisovania, doby pouzitelnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuju ku dnu, ku ktorému
sa zostavuje Uctovna zavierka, a ak je to potrebné, urobia sa Upravy.

Odpisy dlhodobého nehmotného majetku su 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 obstardvacia cena (resp. vlastné naklady) je 2 400 EUR a nizSia sa
povaZuje za naklad a Uctuje sa na ucet 518 — Ostatné sluzby.

Predpokladand doba pouZivania, metdda odpisovania a odpisova sadzba su uvedené v nasledujlcej
tabulke:
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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

Metddy odpisovania, doby pouzitelnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuju ku diu, ku ktorému
sa zostavuje Uctovna zdvierka, a ak je to potrebné, urobia sa Upravy.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku su stanovené vychadzajuc z predpokladanej doby jeho
pouzivania a predpokladaného priebehu jeho opotrebenia.

Odpisovat sa za¢ina v mesiaci uvedenia dlhodobého majetku do pouzivania. Drobny dlhodoby
hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena (resp. vlastné naklady) je 1 700 EUR a niZsia, sa
povazuje za zdsoby a Uctuje sa do nakladov pri jeho vydani do spotreby.

Pozemky sa neodpisuju.

Predpokladana doba pouzivania, metdda odpisovania a odpisova sadzba su uvedené v nasledujucej
tabulke:

Predpokladana , Ro‘cna ,
Metdda odpisovd
doba odpisovania sadzba v %
v rokoch
Stavby 50 linearna 2
Stroje, pristroje a zariadenia 4376 linearna 25/16,67

Metddy odpisovania, doby pouzZitelnosti a zostatkové hodnoty sa prehodnocuju ku diu, ku ktorému
sa zostavuje Uctovna zdvierka, a ak je to potrebné, urobia sa Upravy.

4. Pohladavky
Pohladavky priich vzniku sa ocefiuju ich menovitou hodnotou. Toto ocenenie sa zniZuje o pochybné
a nevymozitelné pohladavky.

5. Financné ucty
Finan¢né ucty tvori zostatky na bankovych Uctoch a ocenuju sa menovitou hodnotou. ZniZenie ich
hodnoty sa vyjadruje opravnou polozkou.

6. Naklady budtcich obdobi a prijmy budtcich obdobi
Naklady budtcich obdobi a prijmy buducich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na
dodrzanie zasady vecnej a ¢asovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

7. Znizenie hodnoty majetku a opravné polozky
Opravné polozZky sa tvoria na zédklade zdsady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, Ze doslo
k zniZzeniu hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Uctovnictve. Opravna polozka sa Uctuje v sume
opodstatneného predpokladu zniZzenia hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Uctovnictve.
Opravné polozky sa zruSia alebo zmeni sa ich vyska, ak nastane zmena predpokladu zniZenia
hodnoty.
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ZniZenie hodnoty dlhodobého majetku

Ku kazdému dniu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka, je Uctovna hodnota majetku
Spolocnosti, iného ako odloZzenej darovej pohladavky (pozri bod C.14 OdloZené dane) posudzovana
s cielom zistit, ¢i existuju indikatory, Zze by mohlo dojst k znizeniu hodnoty majetku. Ak takéto
indikdtory existuju, potom sa odhadnu predpokladané budice ekonomické uzitky z daného
majetku.

Opravné polozky vykdzané v predchdadzajucich obdobiach sa prehodnocuju ku kazdému dnu,
ku ktorému sa zostavuje Uc¢tovna zavierka s ciefom zistit, ¢i existuju indikatory, ktoré by naznacovali,
Ze doslo k zmene v predpoklade znizenia hodnoty majetku alebo tento predpoklad prestal existovat.
Opravna polozka sa zrusi, ak doslo k zmene predpokladov pouzitych na uréenie predpokladanych
ekonomickych uzitkov z daného majetku. Opravna polozka sa zrusi len v rozsahu, v akom uctovna
hodnota majetku neprevysi tu Uctovnu hodnotu, ktora by bola stanovena po zohladneni odpisov,
ak by opravna polozka nebola vykazana.

Spolo¢nost dvakrat ro¢ne ziskava od tretej strany nezavisly posudok slUziaci na uréenie trhovej
hodnoty nehnutelnosti. V pripade, ak hodnota z posudku je niZsSia ako uU¢tovna hodnota, tak
Spolocnost zauctuje opravnu polozku. K 31. decembru 2020 bola vyska opravnej polozky 2.8 milidna
EUR.

ZniZenie hodnoty finanéného majetku a pohladdvok

Ku kazdému dnu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zdvierka sa finanény majetok, ktory nie je
oceneny readlnou hodnotou posudzuje s ciefom zistit, ¢i existuji objektivne dékazy zniZenia jeho
hodnoty.

Medzi objektivne dbékazy o znizeni hodnoty financného majetku patri nesplacanie dlhu alebo
protipravne konanie dlznika, restrukturalizacia pohladdvok Spoloc¢nosti za podmienok, o ktorych by
Spolo¢nost za normalnej situdcie neuvaZovala, indikacie, Ze na majetok dlZznika alebo emitenta bude
vyhlaseny konkurz.

Predpokladané budice ekonomické uzitky z pohladavok sa vypocitaju ako sucasnd hodnota
odhadovanych diskontovanych buducich penaznych tokov. Pri uréeni navratnej hodnoty Uverov
a pohladavok sa tiez berie do Uvahy schopnost a vykonnost dlznika a hodnota kolaterélov a zaruk
od tretich stran.

Opravna polozka sa zrusi, ak nasledné zvySenie predpokladanych buducich ekonomickych uzZitkov
mozno objektivne spéjat s udalostou, ktora nastala po vykazani opravnej polozky.

8. Zavazky

Zavazky pri ich vzniku sa ocefuju menovitou hodnotou. Zavazky pri ich prevzati sa ocenuju
obstaravacou cenou. Ak sa pri inventarizacii zisti, Ze suma zdvazkov je ind ako ich vyska
v Uctovnictve, uvedu sa zavazky v Uc¢tovnictve a v uctovnej zavierke v tomto zistenom oceneni.

9. Rezervy

Rezerva je zavazok predstavujuci existujucu povinnost Spoloc¢nosti, ktora vznikla z minulych udalosti
a je pravdepodobné, Ze v buducnosti zniZi jej ekonomické UzZitky. Rezervy su zavazky s neurcitym
¢asovym vymedzenim alebo vyskou a ocenuju sa odhadom v sume potrebnej na splnenie existujucej
povinnosti ku dru, ku ktorému sa zostavuje Uc¢tovna zavierka.
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Tvorba rezervy sa Uctuje na vecne prislusny nakladovy alebo majetkovy Ucet, ku ktorému zavazok
prislicha. PouZitie rezervy sa Uctuje na tarchu vecne prislusného Uctu rezerv so stvztaznym zapisom
v prospech vecne prislusného Uctu zavazkov. Rozpustenie nepotrebnej rezervy alebo jej Casti sa
Uctuje opacnym uctovnym zapisom ako sa Uctovala tvorba rezervy.

Tvorba rezervy na bonusy, rabaty, skontd avratenie kdpnej ceny pri reklamacii sa Uctuje ako
znizenie pévodne dosiahnutych vynosov so stvztaznym zapisom v prospech Uctu rezerv.

10. OdloZené dane
Odlozené dane (odloZzena darnova pohladavka a odloZeny dariovy zavazok) sa vztahuju na:
a) docasné rozdiely medzi uctovnou hodnotou majetku a uctovnou hodnotou zavazkov
vykazanou v stvahe a ich dafovou zakladnou,
b) mozZnost umorovat danovu stratu v buducnosti, ktorou sa rozumie moznost odpocitat
danovu stratu od zakladu dane v buducnosti,
c) moznost previest nevyuzité darfiové odpocty a iné dariové naroky do buducich obdobi.

O odlozenej danovej pohladavke z odpocitatelnych docasnych rozdielov, z nevyuzitych darfovych
strat a nevyuzitych danovych odpoctov ainych danfovych narokov sa Uctuje len vtedy, ak je
pravdepodobné, Ze buduci zdklad dane, voci ktorému ich bude mozné vyuzit, je dosiahnutelny.
Odlozend danova pohladavka sa preveruje ku kazdému dnu, ku ktorému sa zostavuje uctovnd
zavierka a znizuje sa vo vySke, v akej je nepravdepodobné, Ze zdklad dane z prijmov bude
dosiahnuty. Pri vypocte odloZzenej dane sa pouZije sadzba dane z prijmov, o ktorej sa predpoklad3,
Ze bude platit v ¢ase vyrovnania odloZzenej dane.

V stivahe sa odloZena danova pohladavka a odloZeny dafovy zavazok vykazuju samostatne. Ak sa
vztahuju na odlozend dari z prijmov toho istého dafiovnika a ide o ten isty dafiovy Urad, moze sa
vykazat len vysledny zostatok Uctu 481 — OdloZeny darovy zavazok a odloZena dariova pohladavka.

11. Vydavky budutcich obdobi a vynosy budtcich obdobi
Vydavky buducich obdobi a vynosy budtcich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktord je potrebna na
dodrzZanie zasady vecnej a ¢asovej suvislosti s u¢tovnym obdobim.

12. Cudzia mena

Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene sa ku dnu uskutocnenia uctovného pripadu
prepocitavaju na menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou
centrdlnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den predchadzajici driu uskutocnenia
uctovného pripadu (dalej ako referencny kurz).

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene prostrednictvom uctu vedeného v tejto cudzej mene
sa prepocitavaju na menu euro referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhldasenym Eurdpskou
centrdlnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska v den predchddzajici diiu uskutocnenia
uctovného pripadu.

Prijaté a poskytnuté preddavky v cudzej mene na Ucet zriadeny v eurdch az Gctu zriadeného
v eurach sa prepocitavaju na menu euro kurzom, za ktory boli tieto hodnoty nakudpené alebo

predané.

Ku dnu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, sa uZ neprepocitavaju.
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Majetok a zavazky vyjadrené v cudzej mene (okrem prijatych a poskytnutych preddavkov) sa ku
driu, ku ktorému sa zostavuje Uctovnd zavierka, prepocitavaji na menu euro referenénym
vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym Eurdpskou centralnou bankou alebo Narodnou bankou
Slovenska v den, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, a Uctuju sa s vplyvom na vysledok
hospodarenia.

13. Vynosy

Trzby za vlastné vykony a tovar neobsahuju dan z pridanej hodnoty. Su tieZ znizené o zlavy a zrazky
(rabaty, bonusy, skontd, dobropisy a pod.), bez ohladu na to, ¢i zakaznik mal vopred na zlavu narok,
alebo Ciide o dodatocne uznanu zlavu.

Trzby z predaja sluZieb sa vykazuju v G¢tovnom obdobi, v ktorom boli sluzby poskytnuté.

14. Porovnatelné udaje
Ak v dosledku zmeny uctovnych metdd a uétovnych zasad nie su hodnoty za bezprostredne
predchadzajice uctovné obdobie v jednotlivych sucastiach Gctovnej zavierky porovnatelné, uvadza
sa vysvetlenie o neporovnatelnych hodnotdch v poznamkach.

15. Oprava chyb minulych obdobi
V roku 2020 Spoloénost neuétovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

INFORMACIE K POLOZKAM SUVAHY A VYKAZU ZISKOV A STRAT

1. Zavazky

Struktura zavizkov (okrem odloZeného dafiového zavizku, bankovych Gverov a rezerv) podla
zostatkovej doby splatnosti je uvedend v nasledujucom prehlade:

31.12. 2020 31.12. 2019

EUR EUR
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti do 1 roka 581 647 223794
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti 1 az 5 rokov 136 448 148 757
Zavazky so zostatkovou dobou splatnosti dlhsou ako 5 rokov 0 0
Zavazky spolu 718 095 372551

Spolo¢nost ¢erpa tver od Vieobecnej iverovej banky. Uver je splatny v roku 2028 a Grokova sadzba
je vo vyske EURBOR + 2% p.a.. V prospech banky je zaloZzena nehnutelnost.

INFORMACIE O INYCH AKTiVACH A INYCH PASIVACH

Spolocnosti nie su zndme Ziadne skutocnosti, ktoré by viedli k vykazaniu inych aktiv a inych pasiv.
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F. INFORMACIE O SKUTOCNOSTIACH, KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUIJE
UCTOVNA ZAVIERKA, DO DNA ZOSTAVENIA UCTOVNEJ ZAVIERKY

Po 31. decembri 2020 nenastali udalosti majuce vyznamny vplyv na verné zobrazenie skuto¢nosti,
ktoré su predmetom uctovnictva.



