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Se sidlem: Vaclavské namésti 796/42, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Ucetni zavérky spoleénosti STD2, s.r.o. (dale také ,spole¢nost™)
sestavené na zakladé éeskych Gcetnich predpisti, ktera se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2018, vykazu
zisku a ztréty a prehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok koncici k tomuto datu a pfilohy této
GUéetni zavérky, kterd obsahuje popis pouzitych podstatnych uUcetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace.

Podle nadeho nazoru pfilozena Géetni zadvérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spole¢nosti
STD2, s.r.0. k 31. prosinci 2018 a jeji finanéni vykonnosti a penéZnich tokl za rok konéici k tomuto
datu v souladu s ¢eskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor( Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopinéné a upravené
souvisejl'cimi aplikaénimi doloZkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audlt ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech
a Etickym kodexem piijatym Komorou auditorl Ceské repubhky jsme na spolecnostl nezavisli a splnili
jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpis@i. Domnivéme se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni naSeho vyroku.

Odpovédnost jednatelli spole¢nosti za G&etni zdvérku

Jednatelé spoleénosti odpovidaji za sestaveni Gcletni zavérky podavajici vérny a poctivy'l obraz
v souladu s éeskymi Géetnimi pfedpisy a za takovy vnitFni kontrolni systém, ktery povaZzuji za nezbytny
pro sestaveni Gfetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani Uéetni zavérky jsou jednatelé spole¢nosti povinni posoudit, zda je spole¢nost schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Uletni zavérky zdleZitosti tykajici se jejiho
nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pFi sestaveni Uletni zavérky,
s vyjimkou pfipadd, kdy jednatelé planuji zrudeni spoleénosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy
nemaji jinou realnou moznost nez tak udinit.

Odpovédnost auditora za audit icetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pFiméfenou jistotu, Ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nesprévnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zérukou, Ze audit provedeny
v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v Uletni zavérce odhali- prlpadnou existujici
vyznamnou (materlalnl) nespravnost Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb
a povazuji se za vyznamné (materidini), pokud lze reainé pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, kterd uZivatelé ucetni zavérky na jejim
zakladé pFijmou.
Deloitte oznatuje jednu & vice spolegnosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited {,DTTLY), globalni sit jejich dlenskych firem a jejich spfiznénych subjektd.

Spole¢nost DTTL (rovnéZ oznacovana jako , Deloitte Global”) a kaZzda z jejich clenskych firem predstavuje samostatny a nezavisly pravni subjekt.
Spole¢nost DTTL sluzby klientim neposkytuje. Vice informac je uvedeno na adrese www.deloitte.com/about.



PFi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pFedpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nagi povinnosti:

Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti Géetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na Je_]ICh zdkladé mohli vyjadFit vyrok. R|2|ko,
Ze neodhalime vyznamnou (materlalm) nespravnost, k niZ dodlo v disledku podvodu, je vétsi ne?
riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soutasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovéni, tmysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spoleénosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nédzor na Ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfimé&fenost provedenych uUcetnich odhad@
a informace, které v této souvislosti jednatelé spole¢nosti uvedli v pfiloze Géetni zavérky.

Posoudit vhodnost pouZiti. predpokladu nepretr2|teho trvani pfi sestaveni Géetni zavérky jednateli
a to, zda s ohledem na shromazdéné ddkazni informace eX|stu3e vyznamna (materidlni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamne zpochybnlt schopnost spoleénosti
nepretrztte trvat. Jestlize dOJdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Gcetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit modlflkovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnost| spolecnostl nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které Jsme
ziskali do data na$i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze
spoleCnost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gé&etni zaverky, véetné prilohy, a déle to, zda
Uletni zdvérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpUsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat jednatele mimo jiné o planovaném rozsahu a nadasovani auditu
ao vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prOb&hu ucinili, véetnd zjisténych vyznamnych
nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 24. kvétna 2019

Auditorska spoleénost: Statutarni auditor:
Deloitte Audit s.r.o. Daniela Hynstova
evidencni Cislo 079 evidencni Cislo 2235
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Priloha
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Podpis

JUDr. Pavel Henzl,

Ing. Martin Pithart,

Osoba odpovédna za tifetnictvi a icetni
zavérku:
Ing. Jifi Mifek




ROZVAHA

v pIném rozsahu

STD2, s.r.o.

1CO 276 29 317

k datu Viaclavské namésti 796/42
31.12.2018 Nové Mésto
(v tisicich K&) 110 00 Prahal
31.12.2018 31.12.2017
Brutto Korekce Netto Netto
AKTIVA CELKEM 575 626 7457 568 169 409 158
B. Stal4 aktiva 570 275 7 457 562 818 405 151
B.IIL Dlouhodoby hmotny majetek 570 275 7457 562 818 405 151
B.LIL. Pozemky a stavby 560 478 7040 553 438 41 505
BIL1.1,  |Pozemky 41505 41 505 41 505
B.UL1.2. |Stavby 518 973 7040 511933
BIL2. Hmotné movité véci a jejich soubory 7316 417 6899
Poskytnuté zdalohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny
B.ILS. dlouhodoby hmotny majetek 2 481 2481 363 646
BILS.2. Nedokongeny dlouhodoby hmotny majetek 2481 2481 363 646
C. ObEZn4 aktiva 5351 5351 3685
clr. Pohledivky 5351 5351 2316
CIIL2. Krdtkodobé pohledavky 5351 5351 2316
CI.2.1. Pohledavky z obchodnich vztahi 736 736
CI.2.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 321 321
C.I1.2.4.  |Pohleddvky - ostatni 4294 4294 2316
C.I1.2.4.3. |Stat - dafiové pohledavky 2181 2181 2316
C.I1.2.4.4. |Kritkodobé poskytnuté zalohy 138 138
C.I12.4.5. |Dohadné ucty aktivni 1975 1975
CIV. Penéini prostredky S
CIV.2. Penézni prostiedky na utech 1369
D. Casové rozliSeni aktiv 322
D.1. Naklady pfistich obdobi 322




31.12.2018 31.12.2017

PASIVA CELKEM 568 169 409 158
A. Vlastni kapital 186 869 9418
Al Zikladni kapitdl 2 000 2 600
ALl Zakladni kapital 2 000 2000
AL Atio a kapitilové fondy 183 788 8 788
AllL2.  |Kapitdlové fondy 183 788 8 788
AIL2.1. |Ostatni kapitdlové fondy 175 000!
AIL2.4. [Rozdily z premén obchodnich korporaci (+/-) 8 788 8 788
ATV. Vysledek hospodaFeni minulych let (+/-) -1369 -365
AIV.l. |Nerozd€leny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) -1369 -365|
AV. Vysledek hospodafeni béiného ucetniho obdobi (+/-) 2 450 -1 005|
B+C.  |Cizizdroje 381 300/ 399 740
C. Zivazky 381 300 399 740
C.L Dlouhodobé zivazky 1793 1735
C.I8. OdloZeny dafiovy zavazek 1793 1735
C.IL Krdtkodobé zdvazky 379 507 398 005
CI.2. Zéavazky k avErovym institucim 376 924 382 857
C.I13.  |[Kratkodobé piijaté zalohy 300
CI14. Zéavazky z obchodnich vztahii 639 11927
C.ILS. Zavazky ostatni 1644 3221
C.I1.8.4. |Zavazky ze socialniho zabezpeteni a zdravotniho pojiiténi 20 20
C.I1.8.5. |Stat - dailové zavazky a dotace 482 9
C.I1.8.6. |Dohadné ity pasivni 1111 3161
CI.8.7. |Jiné zavazky 31 31




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v drubovém {lenéni

STD2, s.r.e.
1CO 276 29 317

obdobi konéici k Véclavské nameésti 796/42
31.12.2018 Nové Mésto
(v tisicich K&) 110 00 Praha 1
Obdobi do Obdobi do
31.12.2018 31.12.2017
1. Trzby z prodeje vyrobkii a sluzeb 15 848
A. Vykonova spotieba 3658 1202
A3. [Sluzby 3658 1202
D. Osobni naklady 724 181
D.1.  [Mzdové néklady 540 135
D.2. |Naklady na socialni zabezpeeni, zdravotni poji§téni a ostatni naklady 184 46
D.2.1. [Néklady na socidlni zabezpedeni a zdravotni poji$téni 184 46
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 7 457
El Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majethu 7457
E.1.1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 7457
1. Ostatni provozni vynosy 2119 266
I1.3.  [Jiné provozni vynosy 2119 266
F. Ostatni provozni ndklady 154 33
F.3. Dan¢ a poplatky 148 33
F.5. Jiné provozni néklady 6
* Provozni vysledek hospodafeni (+/-) 5974/ -1 150
J. Nakladové tiroky a podobné néklady 1983
J.1. Nakladové uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 2983
K. Ostatni finanéni naklady 10 36
d Finanéni vysledek hospodareni (+/-) -2993 -36
e Vysledek hospodaieni pfed zdanénim (+/-) 2981 -1 186
L. Dati z ptijmt 531 -181
L.1. Dati z ptjmi splatna 473
L2. |Daii z ptijmi odloZena (+/-) 58 -181
i Vysledek hospodaFeni po zdanéni (+/-) 2 450 -1 005
el Vysledek hospodafeni za i¢etni obdobi (+/-) 2450 -1 005
* Cisty obrat za ietni obdobi 17 967 266
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PRILOHA UCETNI ZAVERKY ZA ROK 2018

Nizev spolecnosti:

Sidlo:

Pravni forma:

1CO:

STD2, s.r.o.

Viaclavské namésti 796/42, Nové Mésto,
110 00 Praha 1

spole¢nost s ru¢enim omezenym

276 29 317



Ptiloha ucetni zavérky za rok 2018
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Piiloha cetni zéve&rky za rok 2018

1.1.

OBECNE UDAJE
Zalozeni a charakteristika spole¢nosti

STD2, s.r.o. (déle ,,Spole¢nost) byla zapsdna do obchodniho rejstiiku vedeného
Meéstskym soudem v Praze, oddil B, vliozka 11339, dne 19. prosince 2006 pod obchodnim
jménem Office Center Stodulky as. a jeji sidlo bylo v Praze 1, 110 00,
Havli¢kova 1030/1, identifikaéni &islo 276 29 317.

Spole¢nost se zménou své spoleenské smlouvy podtidila zdkonu o obchodnich
korporacich jako celku. Tato skutecnost nabyla u€innosti 27. fijna 2014.

S aéinnosti ke dni 31. 10. 2017 doslo ke zméné;

¢ vlastnika Spole¢nosti, kterym se stala spole¢nost Komer¢ni banka, a.s.
¢ obchodniho jména Spole¢nosti na STD2, a.s.
e sidla Spole¢nosti na Vaclavské namésti 796/42, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1.

S ucinnosti ke dni 1. 6. 2018 zménila Spole¢nost svou pravni formu z akciové spolecnosti
na spole¢nost s ru¢enim omezenym a k tomuto dni byla zapsana do obchodniho rejsttiku
vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 294802.

Statutarnim organem byli jmenovani 3 jednatelé - FrantiSek Hrncif, Pavel Henzl
a Martin Pithart. Jménem Spolecnosti jednaji vZdy 2 libovolni jednatelé spolecné.

Spolecnost je 100 % dcefind spole¢nost Komeréni banky, a.s. a jejim pfedmétem
podnikani je sprava a udrZzba nemovitosti a realitni ¢innost. Majoritnim vlastnikem
Komeréni banky, a.s. je francouzska banka Société Générale S. A., kterd vlastni
60,4 % akcii.

STD2, s.r.0. je soucasti konsolida¢niho celku Komeréni banky, a.s. kone¢nou mateiskou
spole€nosti je Société Générale S. A.

Utetnim obdobim je kalendaini rok.

STD2, s.r.o. 3



Ptiloha ucetni zavérky za rok 2018

2. UCETNi METODY A OBECNE UCETNI ZASADY

Uketnictvi spolenosti je vedeno a udetni zavérka byla sestavena v souladu se zakonem
¢. 563/1991 Sb. o ucetnictvi v platném znéni, vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb. o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich
ptedpisii, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli uctujicimi v soustavé podvojného
detnictvi, vplatném znéni aCeskymi G&etnimi standardy pro podnikatele
v platném znéni.

Ucetnictvi respektuje obecné ucetni zasady, predev§im zasadu o ocefiovani majetku
historickymi cenami, zasadu uctovani ve vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti Géetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

Udaje v této Gcetni zavérce jsou vyjadfeny v tisicich korunach &eskych (K&).

Uketni zavérka Spolegnosti byla sestavena k 31. 12. 2018 jako samostatna podle zakona
o0 Ucetnictvi a provadéci vyhlasky k nému ve znéni platném pro rok 2018.

STD?2, s.r.o. 4



Ptiloha uéetni zaveérky za rok 2018

3. PREHLED VYZNAMNYCH UCETNICH PRAVIDEL A POSTUPU

3.1. Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouZitelnosti je delsi
neZ jeden rok a jehoZ ocenéni je vyssi nez 40 tis. K¢ v jednotlivém piipadé.

Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je ocenén pofizovaci cenou sniZzenou o opravky
a zalictovanou ztratu ze snizeni hodnoty.

Ocenéni dlouhodobého hmotného majetku vytvotfeného vlastni ¢innosti zahrnuje pfimé
naklady, nepfimé ndaklady bezprostfedné souvisejici s vytvofenim majetku vlastni
Cinnosti (vyrobni reZie), popifipadé nepiimé naklady spravniho charakteru, pokud
vytvofeni majetku ptesahuje obdobi jednoho tcetniho obdobi.

Reprodukéni pofizovaci cenou se ocefiuje dlouhodoby hmotny majetek nabyty
darovanim, dlouhodoby hmotny majetek bezuplatné nabyty na zaklad€ smlouvy o koupi
najaté véci (U¢tuje se souvztaZnym zapisem na prislusny ucet opravek), dlouhodoby
majetek noveé zjistény v ucetnictvi (U€tuje se souvztaZznym zapisem na piislusny ucet
opravek) a vklad dlouhodobého hmotného majetku.

Technické zhodnoceni, pokud prevysilo u jednotlivého majetku v thrnu za zdanovaci
obdobi ¢astku 40 tis. K&, zvySuje poiizovaci cenu dlouhodobého hmotného majetku.

Potizovaci cena dlouhodobého hmotného majetku, svyjimkou pozemkt
a nedokoncéenych investic, je odpisovana po dobu odhadované Zivotnosti majetku linearni
metodou nasledujicim zpisobem:

Metoda odpisovani Podet let
Budovy a stavby linearni 20-50
Stroje a zafizeni linearni 6-15
Inventaf line4rni 6-15

Technickd zhodnoceni na pronajatém dlouhodobém hmotném majetku jsou odpisovana
linearni metodou po dobu trvani najemni smlouvy nebo po dobu odhadované Zivotnosti,
a to vZdy po tu dobu, ktera je kratsi.

Zisky ¢&i ztraty z prodeje nebo vyfazeni majetku jsou uréeny jako rozdil mezi vynosy
zprodeje a ucetni zistatkovou hodnotou majetku k datu prodeje a jsou uctovany
do vykazu zisku a ztraty.

3.2. Kritkodoby finanéni majetek

Kratkodoby finanéni majetek tvoii kratkodobé cenné papiry se splatnosti do 1 roku.

Cenné papiry drZené do splatnosti jsou cenné papiry, které maji stanovenou splatnost
a spole¢nost ma umysl a schopnost drzet je do splatnosti.

K 31. 12. se jednotlivé slozky finan¢niho majetku pfeceriuji nize uvedenym zptisobem:

- Cenné papiry drZzené do splatnosti se piecetiuji o rozdil mezi pofizovaci cenou
a celkovou ¢astkou vcetné€ nab&hlého droku. Tento rozdil se rozliSuje dle v&€cné
a ¢asové souvislosti do vynost.
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Priloha ucetni zavérky za rok 2018

3.3.

34.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Pohledavky

Pohledavky jsou pifi vzniku ocefiovany jmenovitou hodnotou, nasledné sniZenou
o piislusné opravné polozky k pochybnym a nedobytnym ¢4stkam.

Vlastni kapital

Zékladni kapitél se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku u méstského soudu.
Piipadné zvySeni respektive sniZeni zakladniho kapitdlu, které nebylo ke dni ucetni
zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitidlu. Dobrovolné
ptiplatky se vykazuji v ostatnich kapitalovych fondech.

Zavazky z obchodnich vztahi

Zavazky z obchodnich vztahti jsou zati¢tovany ve jmenovité hodnoté.

Uvéry

Uvéry jsou zatiétovany ve jmenovité hodnots.

Za kratkodoby uvér se povazuje i ¢ast dlouhodobych uvért, ktera je splatna do jednoho
roku od data ucetni zavérky.

Urokové naklady vyplyvajici z uvérd na pofizeni dlouhodobého hmotného majetku jsou
aktivovany béhem doby kompletace majetku a jeho pFipravy k pouZivani. Ostatni naklady
spojené s uvéry jsou uctovany do nakladi.

Piepocty udaju v cizich ménach na ¢eskou ménu

Ucetni operace v cizich ménach provadéné beéhem roku jsou uétovany kurzem
Ceské narodni banky platnym ke dni uskute¢néni ucetniho piipadu.

K datu ucetni zavérky jsou relevantni aktiva a pasiva pfepoétena kurzem CNB platnému
k datu, ke kterému je ucetni zavérka sestavena.

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se G¢tuji do finan¢nich vynost nebo
finan¢nich nakladd bézného roku.

Dané

3.8.1.Daiové odpisy dlouhodobého majetku

Pro ucely vypoctu datiovych odpisi je pouzita linearni metoda.

3.8.2.Splatna dan

Néklad na daii z pfijmi se poéitd za pomoci platné datiové sazby z tGletniho zisku
zvySeného nebo sniZeného o trvale nebo doCasné¢ danové neuznatelné naklady
a nezdanované vynosy, napi. tvorba a zG¢tovani ostatnich rezerv a opravnych polozek,
rozdil mezi ucetnimi a datiovymi odpisy atd. Dale se zohlediiuji poloZky snizujici zaklad
dan€ (dary), odc¢itatelné polozky, jako napt. dafiova ztrata, ndklady na realizaci projektt
vyzkumu a vyvoje a také slevy na dani z piijmu.
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Ptiloha ucetni zavérky za rok 2018

3.8.3.0dlozena dam

3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

Odlozena datiovd povinnost odraZzi dafiovy dopad pfechodnych rozdild mezi
zustatkovymi hodnotami aktiv a pasiv z hlediska G¢etnictvi a stanoveni zékladu dané
z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace. Vypocet odloZzené dan¢ je zaloZen na
zavazkové metod¢ vychazejici z rozvahového piistupu.

Vynosy a naklady

Vynosy a naklady se &asové rozliSuji a uftuji se do obdobi, s nimZz vécné
i Casove souviseji.

Néklady na elektrickou energii, teplo, vodné a stoéné souvisejici s pofizenim
dlouhodobého hmotného majetku jsou aktivovany béhem doby kompletace majetku
a jeho ptipravy k pouZzivani.

Pouziti odhadu

Sestaveni Gletni zavérky vyZaduje, aby vedeni spoleénosti pouZivalo odhady
a predpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazkt k datu ucetni
zavérky a na vykazovanou vy$i vynosi a ndkladi za sledované obdobi. Vedeni
spole¢nosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zékladé vSech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty
v budoucnu se mohou od téchto odhadii odliSovat.

Spriznéné strany
Spfiznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

e strany, které pifimo nebo nepfimo mohou uplatiovat rozhodujici vliv
u Spoleénosti, a ddle spole€nosti, kde tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

e strany, které pfimo nebo nepifimo mohou uplatiiovat podstatny vliv u Spole¢nosti,

¢ (lenové statutarnich, dozorlich a Fidicich organd Spolecnosti, nebo jeji mateiské
spoleCnosti a osoby blizké témto osobam, véetné podnikil, kde tito Elenové
a osoby maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Nasledné udalosti

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

V pfipadé, Z¢ mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doSlo
k vyznamnym udalostem zohlediujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni,
jsou disledky t&chto udalosti popsany v pfiloze u€etni zavérky, ale nejsou zauftovany
v ucetnich vykazech.
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Ptiloha ucetni zavérky za rok 2018

DOPLNUJICi UDAJE K ROZVAZE A VYKAZU ZISKU A ZTRATY
Dlouhodoby hmotny majetek

Pofizovaci cena

(udaje v tis. K¢)

Stavk Piristky Ubytky Stavk Priristky Ubytky Stav k
31. 12. 2016 31.12.2017 31.12.2018
Pozemky 39189 2316 0 41505 0 0 41505
Budovy, stavby 0 0 0 0 518973 0 518973
Stroje, ptistroje a zafizeni 0 0 0 0 7316 0 7316
Nedokonéeny DHM 149 735 213911 0 363 646 165123 526 288 2481
Celkem 188 924 216 227 0 405 151 691 412 526 288 570275
Opravky
(adaje v tis. K&)
Stav k PFiristky Ubytky Stavk Pririistky Ubytky Stav k
31.12. 2016 31.12. 2017 31.12. 2018
Pozemky 0 0 0 0 0 0 0
Budovy, stavby 0 0 0 0 7 040 0 7 040
Stroje, ptistroje a zafizeni 0 0 0 0 417 0 417
Nedokon&eny DHM 0 0 0 0 0 0 0
Celkem 0 0 0 0 7457 0 7457
Zustatkova hodnota
(adaje v tis. K¢&)
Stav k Stav k
B 31.12.2017 31.12.2018
Pozemky 41 505 41 505
Budovy, stavby 0 511933
Stroje, pfistroje a zafizen{ 0 6 899
Nedokonéeny DHM 363 646 2481
Celkem 405 151 562 818

Spole€nost vroce 2018 ani vroce 2017 netvofila opravné polozky k pozemkiim ani
k nedokonéenému dlouhodobému hmotnému majetku.

Od 1. 7. 2018 byla dokon¢end budova zatazena do uzivani a bylo zahajeno odepisovani.

Na ucty odpisti dlouhodobého hmotného majetku bylo zaddtovano vroce 2018
celkem 7 457 tis. K¢.

Pofizeni nedokon¢eného DHM v roce 2018 i v roce 2017 zahrnuje pfedevsim stavebni
prace spojené s dokoncovanim budovy, jejiho vnitintho uspofadani a vybaveni.

Z4dny majetek nebyl v roce 2018 vyfazen.

Vsechen dlouhodoby hmotny majetek spole¢nosti byl v roce 2018 pouZivan a zadna jeho
poloZka nebyla uréena k prodeji.

Zadny dlouhodoby hmotny majetek spole¢nosti nebyl vroce 2018 zastaven
na kryti uvéru.

Do 30. 6.2018 byly do hodnoty nedokon¢ené¢ho dlouhodobého hmotného majetku
aktivovany uroky z kontokorentniho uvéru v celkové vysi 1 565 tis. K&, vroce 2017
v celkové vysi 4 044 tis. K¢.
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4.2.

4.3.
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Pohledavky

Spole¢nost evidovala k 31. 12. 2018 standardni kratkodobé pohledavky z obchodnich

vztahil a z poskytnutych zaloh do splatnosti ve vy$i 1 195 tis. K¢.
(idaje v tis. K¢)

Nazev spole¢nosti B Stav k 31. 12. 2018 Stav k 31. 12. 2017
Komeréni banka, a.s. 321 0
Celkem kratkodobé pohledavky za podniky ve skuping 321 0
Pohledavky mimo skupinu 874 0
Kratkodobé pohledivky z obchodnich vztahi a ziloh celkem 1195 0

Spole¢nost neevidovala k 31. 12. 2018 ani k 31. 12. 2017 Zadné kratkodobé pohledavky
z obchodnich vztahti po splatnosti.

Dohadné polozky aktivni k 31. 12. 2018 zahrnuji pfedev§im o¢ekdvané pojistné plnéni za
pojistnou udalost ve vysi 1 508 tis. K¢&, dale nevyfakturovanou pohledavku z prefakturace
spotieby el. energie za prosinec 2018 ve vysi 215 tis. K& a nevyfakturovanou pohledavku
z pfefakturace spotfeby vody za druhé pololeti roku 2018 ve vysi 202 tis. K&.

Dohadné polozky aktivni k 31. 12. 2017 nebyly Gétovany.

Spole€nost neevidovala Zadné pohledavky po splatnosti k 31. prosinci 2018 ani
k 31. prosinci 2017.

Spolecnost k 31. prosinci 2018 evidovala pohledavku viéi statu z titulu dané z pfidané
hodnoty ve vysi 2 759 tis K€ a k 31. prosinci 2017 ve vy$i 2 316 tis. K¢&.

Pohledavky nejsou kryty vécnymi zarukami a Zadna z nich nema splatnost del§i nez 5 let.

Spolecnost k 31. prosinci 2018 ani k31. prosinci 2017 neevidovala pochybné
pohledéavky, a proto netvofila opravné poloZzky k pohledavkam.

Spole¢nost neeviduje Zadné pohledavky a podminéné pohledavky, které nejsou vykazany
V rozvaze.

Vlastni kapital

Do 31. fijna 2017 byla Spolecnost vlastnéna dvéma akcionaii — spole€nosti
FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
Ceska republika a spole¢nosti REAL 12 a.s., se sidlem Klimentska 1246/1, Nové Mésto,
110 00 Praha 1 — celkem bylo vydano 1 000 ks kmenovych akcii v jednotlivé hodnoté
2 000 K¢, vSechny byly pln¢ splaceny a kazdy akcionaf vlastnil 50 % akcii.

Do 31. fijna 2017 Spole¢nost nebyla soucasti Zadného konsolida¢niho celku, Spole¢nost
byla spole¢nosti pod podstatnym vlivem spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem
Havlitkova 1030/1, Nové Me&sto, 110 00 Praha 1, Cesk4 republika a spole¢nosti
Real 12, as., se sidlem Klimentska 1246/1, Nové Mésto, 110 00, Praha 1,
Ceska republika.

Spole¢nost se pfihlasila k zdkonu o obchodnich korporacich jako celku a vyuZila

mozZnosti nevytvafet povinné rezervni fond, coz umoznily zakladatelské dokumenty
Spoleénosti.
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Ptiloha t¢etni zaveérky za rok 2018

4.4.

Rezervni fond ve vysi 41 tis. K¢ byl pfeveden do polozky nerozdéleného zisku minulych
let na zéklad€ rozhodnuti valné hromady Spole&nosti ze dne 19. gervna 2015.

Dne 18. kvétna 2018 valna hromada schvélila Géetni zavérku Spole&nosti za rok 2017
a rozhodla o pfevodu ztraty za rok 2017 v plné vysi 1 005 tis. K& na udet neuhrazené
ztraty z minulych let.

Vramci rozd€leni a prevzeti obchodniho jméni spoleCnosti N.J.B. REAL bylo
uskutenéno znalecké ocenéni majetku a zavazkd, a to ke dni ptedchazejicimu
rozhodnému dni odstépenti, tj. k 31. prosinci 2007. Na zakladé tohoto ocenéni vykazala
Spole¢nost k 1. lednu 2008 ocetiovaci rozdil ve vysi 10 850 tis. K¢&.

V souladu se smlouvou o rozdéleni a pfevzeti obchodniho jméni byl k 1. lednu 2008
u odstépované ¢asti vykazan odloZeny dafiovy zdvazek na vrub uétu Ocemiovaci rozdil
z piecenéni pfi pfeménach spoleénosti ve vysi 2 170 tis. K&. V roce 2010 doslo k upravé
odloZené dan¢ z pfecenéni z dtivodu zmény datiové sazby ve vysi 108 tis. K¢&.

S ucinnosti ke dni 31. 10. 2017 doglo ke zméné:

e vlastnika Spole€nosti, kterym je spole¢nost Komeréni banka, a.s.
e obchodniho jména Spole¢nosti na STD2, a.s.
o sidla Spole¢nosti na Vaclavské namésti 796/42, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

S uCinnosti ke dni 1. 6. 2018 zménila Spole¢nost svou pravni formu z akciové spole¢nosti
na spole€nost s ru¢enim omezenym.

V zati 2018 poskytla Komer¢ni banka, a.s. Spolegnosti penézity pfiplatek mimo zakladni
kapital ve vysi 175 000 000,- K¢&.

STD2, s.r.0. (déle ,,Spolecnost*) je 100 % dcetina spole¢nost Komeréni banky, a.s., ktera
vlastni vSech 1 000 ks kmenovych akcii v jednotlivé hodnoté 2 000 K&, vSechny akcie
jsou plné splaceny.

STD2, s.r.o. je soucasti konsolida¢niho celku Komer¢ni banky, a.s., kone¢nou matetskou
spole¢nosti je Société Générale S. A.

Zavazky

K 31. 12. 2018 spole¢nost eviduje kratkodobé zavazky z obchodnich vztah a kratkodobé
piijaté zalohy ve vysi 939 tis. K& a dohadné polozky pasivni v celkové vysi 1 111 tis. K&,
které¢ zahrnuji napi. nevyfakturované néklady auditu za rok 2018 ve vysi 150 tis. K&,
nakupované sluzby od Komer¢ni banky, a.s. ve vysi 245 tis. K&, nevyfakturované zdvazky
vici dodavateli elektfiny za prosinec 2018 ve vysi 215 tis. K& a nevyfakturované zavazky
vici dodavateli vody za rok 2018 v celkové vysi 277 tis. K¢&.

K 31. 12. 2017 spole¢nost evidovala kratkodobé zavazky z obchodnich vztahii ve vysi
11 927 tis. K¢ a dohadné polozky pasivni v celkové vysi 3 161 tis. K&, které zahrnuji napf.
nevyfakturované naklady auditu za rok 2017 ve vysi 200 tis. K&, nakupované sluzby od
Komer¢ni banky, a.s. ve vy$i 75 tis. K&, nevyfakturované zdvazky vici dodavateli
elektiiny za prosinec 2017 ve vysi 60 tis. K&, nevyfakturované zavazky vici dodavateli
tepla za listopad a prosinec 2017 ve vysi 150 tis. K& a nevyfakturované zavazky viii
dodavateli vody za listopad a prosinec 2017 ve vysi 50 tis. K&.
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4.5.

4.6.

Spole¢nost neeviduje k 31. 12. 2018 a ani k 31. 12. 2017 neevidovala Zadné kratkodobé
zavazky z obchodnich vztahii po splatnosti.

Zavazky nejsou kryty v€cnymi zarukami, spole¢nost neeviduje zadné dalsi zavazky, které
by nebyly vykéazany v rozvaze.

Dan z piijmiu

Spolecnost vy¢islila dan z pi{jmi nasledovné:
(ddaje v tis. K¢&)

Polozky dané z pFijmu privnickych osob 31.12. 2018 31.12.2017
HV pted zdanénim 2 981 -1 186
Rozdil ZC vytazeného majetku (idetni — dafiova) 0 0
Rozdil odpisii majetku (G&etni - daiiove) 1413 0
DNU néklady 5 8
Polozky zvySujici zdklad dané celkem 1418 8
Z4klad dané celkem 4399 -1178
Uplatnéni datiové ztraty z pfedchézejicich obdobi -1911 1178
Zaokrouhleny zéklad dan¢ 2 488 0
Splatna dai (19%) 473 0
OdloZen4 dail z rozdilu ZC majetku 268 0
OdloZen4 daii z pfecenéni pozemku -2 061 -2 062
OdloZend dati z datiové ztraty minulych let 0 327
OdloeZena daii celkem -1793 -1 735

OdloZena dan byla vypoétena pouzitim sazby 19 %.

Spole¢nost zat¢tovala k31. 12. 2018 splatnou dafi zpfjmi ve vysi 473 ftis.
K¢, odlozenou daii z rozdilu ZC majetku ve vysi -268 tis. K& (,, — ndklad*) a odloZenou
dani z dariové ztraty ve vys$i 326 tis. K& (,,naklad*).

Spolecnost zatctovala k 31. 12. 2017 odloZenou dati z dafiové ztraty ve vysi -181 tis. K&
(,,- ndklad®).

Spolenost eviduje k 31. 12. 2018 odloZenou datiovou pohledavku z rozdilu ZC majetku
ve vysi 268 tis. K¢ a odloZeny dafiovy zavazek zpfecenéni pozemku ve vysi
2 062 tis. K¢&.

Spole¢nost evidovala k 31. 12. 2017 celkovy odloZeny datiovy zdvazek ve vysi
1 735 tis. K¢.

Vynosy

Hlavnim vynosem pro spole¢nost za rok 2018 bylo ndjemné nebytovych prostor placené
Komer¢ni bankou, a.s. ve vysi 15 848 tis. K¢.

V roce 2017 spole¢nost Zadné vynosy neméla kromé pokuty za nedodrZeni terminu pro
odstranéni vad a nedodélkl z pfevzeti budovy ve vysi 246 tis. K¢, kterou zaplatila
spole¢nost CEMEX Construction Services s.r.o. Tato pokuta je zau¢tovana na ostatnich
provoznich vynosech.

Vroce 2018 ani vroce 2017 spole¢nost neziskala od Komeréni banky, a.s. Zadné
piijaté aroky.
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4.7.

4.8.

4.9.

4.10.

Niaklady na sluzby

Na ucty sluzeb bylo v roce 2018 zauc¢tovano celkem 3 658 tis. K&, z toho byly napf.
néaklady na opravu a GidrZzbu budovy ve vysi 2 751 tis. K¢, na audit ve vysi 152 tis. K&, na
pravni a poradenské sluzby ve vysi 545 tis. K¢, na nakup sluZzeb Komeréni banky, a.s. ve
vysi 302 tis. K€ a pojisténi ve vysi 389 tis. K¢&.

Na ucty sluzeb bylo v roce 2017 zat¢tovano celkem 1 202 tis. K&, z toho byly napf.
naklady na spravu budovy ve vysi 455 tis. K&, na audit ve vysi 205 tis. K&, na poradenské
sluzby ve vysi 286 tis. K¢, na ndkup sluZzeb Komeréni banky, a.s. ve vysi 75 tis. K&
a pojisténi ve vysi 72 tis. K¢&.

Osobni naklady
V roce 2018 ani v roce 2017 Spole¢nost neevidovala zadné zamé&stnance.

Clenové predstavenstva, resp. jednatelé nejsou v zaméstnaneckém poméru se
Spolec¢nosti.

Osobni naklady v roce 2018 tvofi naklady na odmény pifedstavenstva, resp. jednateld
v souhrnné vysi 724 tis. K¢&.

Osobni naklady v roce 2017 tvofi naklady na odmény piedstavenstva v souhrnné vysi
181 tis. K¢.

Transakce se spFiznénymi stranami

Veskeré transakce se spfiznénymi stranami v letech 2018 a 2017 se uskute¢nily za trznich
podminek a za trZni ceny.

K 31. 12. 2018 méla Spolecnost u Komeréni banky, a.s. b&Zny et s kontokorentnim
rdmcem ve vySi 700 mil. K¢.

Hodnota urokti zvyCerpaného kontokorentnitho Uvéru za rok 2018 dosdhla vyse
4 548 tis. K¢.

Do 30. 6. 2018 byly tyto uroky kapitalizovany v celkové vysi 1 565 tis. K&, v roce 2017
byly tyto uroky kapitalizovany v celkové vysi 4 044 tis. K¢&.

Vynosy z pronajmu od Komer¢ni banky, a.s. za rok 2018 &inily 15 848 tis. K¢ a hodnota
nakupovanych sluZeb od matetfské spole¢nosti dosahla za rok 2018 vyse 302 tis. K&.

Vroce 2017 Spole¢nost pouze nakoupila sluzby od Komeréni banky, a.s. ve vysi
75 tis. K&.

Clentim F¥idicich, kontrolnich a spravnich organi nebyly vletech 2018 ani 2017
poskytnuty Zadné zapujcky, uvery, Zadn4 zajisténi ani ostatni plnéni.

Nasledné udalosti

V bieznu 2019 uzaviela Spole¢nost s Komeréni bankou, a.s. smlouvu o poskytnuti
investicniho uvéru ve vysi 375000 tis. K& ktery byl pouzit k refinancovani

kontokorentniho Uvéru, ktery slouzil k financovani dostavby a vybaveni rozestav&né
budovy.
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