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

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Ucetni zavérky spole¢nosti STD2, s.r.o. (ddle také ,spoleCnost™) sestavené na
zakladé Ceskych ucetnich predpisl, kterd se sklddd z rozvahy k 31. prosinci 2019, vykazu zisku a ztraty

a pfehledu o zménach vilastniho kapitdlu za rok kondici k tomuto datu a pfilohy této ucetni zavérky, ktera
obsahuje popis pouzitych podstatnych Géetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru pfilozena Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spolecnosti
STD2, s.r.o. k 31. prosinci 2019, jeji finanéni vykonnosti a penéznich tokl za rok kon&ici k tomuto datu
v souladu s Ceskymi Ucetnimi predpisy.

Z3aklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zadkonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopInéné a upravené souvisejicimi
aplika¢nimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovenad témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem
prijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na spoleénosti nezavisli a splnili jsme i dal$i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisQi. Domnivédme se, Ze diikazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadieni naseho vyroku.
védnost jednatell spole¢nosti za udetni zavérku

Jednatelé spole¢nosti odpovidaji za sestaveni Ucetni zdvérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s ¢eskymi ucetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuji za nezbytny pro sestaveni
ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidIni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo
chybou.

PFi sestavovani Uletni zavérky jsou jednatelé spoleénosti povinni posoudit, zda je spole¢nost schopna
nepietrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gletni zavérky zdleZitosti tykajici se jejiho
nepietrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrZitého trvani pfi sestaveni Gletni zavérky, s vyjimkou
pripadd, kdy jednatelé planuji zruSeni spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nemaiji jinou redlnou
moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit U¢etni zdvérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze GCetni zadvérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidini)
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora obsahujici nd$ vyrok. Pfimérend
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zdrukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi
predpisy ve vsech pfipadech v UGéetni zdvérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidini)
nespravnost. Nesprévnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povaZuji se za vyznamné
(materidini), pokud Ize redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, kterd uzivatelé Gcetni zavérky na jejim zékladé pFijmou.

Deloitte oznacuje jednu & vice spole¢nosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited (,DTTL), globalni sit jejich &lenskych firem a jejich spriznénych subjektd.
Spole¢nost DTTL (rovné? oznalovand jako ,Deloitte Global”} a kazda z jejich ¢lenskych firem pfedstavuje samostatny a nezdvisly pravni subjekt.
Spoletnost DTTL sluzby klientdim neposkytuje. Vice informac je uvedeno na adrese www.deloitte.com/about.



Pfi provddéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pFedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&hem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti G&etni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostateéné a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zékladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze
neodhalime vyznamnou (materialni) nesprévnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovdni, Umysind opomenuti, nepravdivd prohlaSeni nebo obchazeni
vnitinich kontrol.

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

Posoudit vhodnost pouzitych UGetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gdetnich odhadl
a informace, které v této souvislosti jednatelé spolecnosti uvedli v pfiloze Géetni zavérky.

Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Géetni zavérky jednateli a to,
zda s ohledem na shroméazdéné dikazni informace existuje vyznamnd (materiéini) nejistota vyplyvajici
z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost spoleénosti nepfetrzité trvat.
Jestlize dojdeme k zévéru, Ze takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze (&etni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti
spolednosti nepretrzité trvat vychézeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze spoleénost ztrati schopnost
nepfetrzité trvat.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah UcCetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda Géetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat jednatele mimo jiné o planovaném rozsahu a nadasovani auoditu
’ ’ TS r . . O, v Ve _epe v v sV W . r r

a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prubéhu ucinili, v€éetné zjisténych vyznamnych nedostatku ve

vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 22. kvétna 2020

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:

Deloitte Audit s.r.o. Daniela Hynstova
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UCETNI ZAVERKA K 31. PROSINCI 2019

Nazev spoleénosti: STD2, s.r.o.

Sidlo: Vaclavské namésti 796/42, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Pravni forma: spole¢nost s ruenim omezenym

ICO: 276 29 317

Soudasti uéetni zavérky:

Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty
Piehled o zménach vlastniho kapitalu

Priloha

Uketni zavérka byla sestavena dne 21. kvétna 2020.

Statutarni organ Gcetni jednotky: Podpis
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JUDr. Pavel Henzl, "‘g’”’"wﬁ%ﬂw Z

Ing. Martin Pithart, {jrw/;/&/u"fvé{/




ROZVAHA

v pIném rozsahu

STD2, s.r.o.
ICO 276 29 317

k datu Viclavské namésti 796/42

31.12.2019 Nové Mésto

(v tisicich K¢&) 110 00 Praha 1

31.12.2019 31.12.2018
Brutto Korekce Netto Netto

AKTIVA CELKEM 596 240 22 237 574 003 568 169
B. Stal4 aktiva 570 550 22 237 548 313 562 818
Bl Dlouhodoby hmotny majetek 570 550 22 237 548 313 562 818
B.I.1. Pozemky a stavby 560 478 20 980 539 498 553 438
B.II.1.1. Pozemky 41505 41505 41 505
B.11.1.2. Stavhy 518973 20980 497 993 511933
B.I1.2. Hmotné movité véci aljejich soubory 7349 1257 6092 6 899

Poskytnuté zilohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny

dlouhodoby hmotny majetek
B.1L.5. 2723 2723 2481
B.11.5.2. Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 2723 2723 2481
C. Ob&¥n4 aktiva 25 690 25 690 5351
cll. Pohledévky 2308 2308 5351
cll2 Krétkodobé pohledivky 2308 2308 5351
C.l1.2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 736
C.11.2.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 431 431 321
C.Il.2.4. |Pohleddvky - ostatni 1877 1877 4294
C.11.2.4.3. |Stat - dafiové pohledavky 802 802 2181
C.11.2.4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 330 330 138
C.11.2.45. |Dohadné ucty aktivni 745 745 1975
cIV Penéznf prostredky 23382 23382
C.IV.2. Penézni prostiedky na uctech 23382 23382




31.12.2019 31.12.2018

PASIVA CELKEM 574003 568 169
A Vlastni kapital 200 871 186 869
Al Zakladni kapital 2 000 2 000
All Z&kladni kapital 2 000 2 000
All. Aio a kapitélové fondy 183 788 183 788
All.2. Kapitélové fondy 183 788 183 788
A.11.2.1. |Ostatni kapitalové fondy 175 000 175 000
A.l1.2.4. |Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) 8788 8788
AlV. Vysledek hospodatenf minulych let (+/-) -1.369
A.IV.1. |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) -1369
AV. Vysledek hospodatent b&ného dletntho obdobi (+/-) 15 083 2450
B.+C. Cizi zdroje 370 581 381 300
C. Zévazky 370 581 381 300
C.I. Dlouhodobé Zivazky 363 766 1793
C.1.2. Zavazky k uvérovym institucim 362 500
C.1.8. Odlozeny danovy zavazek 1266 1793
C.II. Krétkodobé zivazky 6815 379 507
C.I.2. Zavazky k uvérovym institucim 376 924
C.I1.3. Kratkodobé pfijaté zalohy 600 300
C.I11.4. Zavazky z obchodnich vztahi 584 639
C.11.8. Zavazky ostatni 5631 1644
C.11.8.4. |Zavazky ze socialniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 9 20
C.11.8.5. |Stat - dafiové zavazky a dotace 4289 482
C.11.8.6. |Dohadné uéty pasivni 1319 1111
C.11.8.7. [Jiné zavazky 14 31
D. Casové rozli¥eni pasiv 2551
D.1. Vydaje pristich obdobi 2551




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v druhovém &lenéni

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

obdobi kon¢ici k Vaclavské namésti 796/42

31.12.2019 Nové Mésto

(v tisicich K&) 110 00 Praha 1

Obdobi do Obdobi do
31.12.2019 31.12.2018

l. Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 42 260 15 848
A Vykonova spotieba 977 3658
A3. [Sluzby 977 3658
D. Osobni naklady 529 724
D.1. Mzdové naklady 395 540
D.2.  [Néklady na socilni zabezpeleni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 134 184
D.2.1. [Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 134 184
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 14784 7457
E.l Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 14784 7457
E.1.1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 14784 7 457
111. Ostatni provozni vynosy 654 2119
111.1.  |Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 350
111.3. |Jiné provozni vynosy 304 2119
F. Ostatni provozni naklady 501 154
F.1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 345
F.3. Dané a poplatky 145 148
F.5. Jiné provozni naklady 11 6
* Provozni vysledek hospodafeni (+/-) 26123 5974
J. Nakladové aroky a podobné naklady 7492 2983
J.1. Nakladové uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 7492 2983
K. Ostatni finan¢ni naklady 8 10
* Finan¢ni vysledek hospodafeni (+/-) -7 500 -2 993
*x Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) 18 623 2981
L. Dai z ptijmui 3540 531
L.1. Dan z pfijmi splatna 4068 473
L.2. Dan z ptijmi odlozena (+/-) -528 58
*x Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) 15083 2450
ok Vysledek hospoda¥eni za tidetni obdobf (+/-) 15083 2450
* Cisty obrat za u&etni obdobi 42 914 17 967




PREHLED O ZMENACH
VLASTNIHO KAPITALU

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

k datu Vaclavské namésti 796/42
31.12.2019 Nové Mésto
(v tisicich K&) 110 00 Praha 1
. Nerozdé&leny zisk nebo N T A
Zakladni kapital Kapitalové fondy Fril?r,\/z:izf:)s::' neuh_raze;,é ztrata b;g; ﬁgi‘;;’;pﬁf’::;z{ﬁ VLASC-:?::((SZITAL
minulych let

Stav k 31.12.2017 2000 8788 -365 -1 005 9418
Rozdéleni vysledku hospodaieni -1 005 1005

Zména zakladniho kapitalu 175 000 175 000
Vysledek hospodateni za b&zné obdobi 2450 2 450
Stav k 31.12.2018 2000 183 788 -1370 2450 186 868
Rozdgleni vysledku hospodaieni 1370 -1370

Vyplacené podily na zisku -1080 -1.080
Vysledek hospodafeni za b&zné obdobi 15083 15 083
Stav k 31.12.2019 2000 183 788 0 15 083 200 871




PRILOHA UCETNIi ZAVERKY ZA ROK 2019

Nazev spole¢nosti: STD2, s.r.o.
Sidlo: Vaclavské namésti 796/42, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
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Ptiloha ucetni zavérky za rok 2019
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Ptiloha ucetni zavérky za rok 2019

1. OBECNE UDAJE
1.1. ZaloZeni a charakteristika spole¢nosti

STD2, s.r.o. (dale ,,Spolecnost”) byla zapsana do obchodniho rejstiiku vedeného
Meéstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 11339, dne 19. prosince 2006 pod obchodnim
jménem Office Center Stodulky a.s. a jeji sidlo bylo v Praze 1, 110 00,
Havlickova 1030/1, identifikac¢ni ¢islo 276 29 317.

Spolecnost se zménou své spoleCenské smlouvy podfidila zdkonu o obchodnich
korporacich jako celku. Tato skute¢nost nabyla t¢innosti 27. fijna 2014.

S uéinnosti ke dni 31. 10. 2017 doslo ke zméné:

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

S tcinnosti 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 zapséna do obchodniho rejstiiku
vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil C, vloZzka 294802.

Statutarnim organem byli jmenovani 3 jednatelé - FrantiSek Hrncif, Pavel Henzl
a Martin Pithart. Jménem Spole¢nosti jednaji vzdy 2 jednatelé spole¢né.

S platnosti od 1. 12. 2019 doslo ke snizeni poc¢tu jednateli na 2, svoji ¢innost ukoncil
FrantiSek Hrncif.

Spole¢nost je 100 % dcetinou spole¢nosti Komer¢ni banky, a.s. a jejim predmétem
podnikéni je sprava a udrzba nemovitosti a realitni ¢innost. Majoritnim vlastnikem
Komer¢ni banky, a.s. je francouzskd 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 2019

2. UCETNIi METODY A OBECNE UCETNI ZASADY

Ugetnictvi spole¢nosti je vedeno a Getni zavérka byla sestavena v souladu se zakonem
¢. 563/1991 Sb. o ucetnictvi V platném znéni, vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji nekterd ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb. o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich
piedpist, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli iCtujicimi v soustavé podvojného
GGetnictvi, vplatném znéni aCeskymi ucetnimi standardy pro podnikatele
Vv platném znéni.

Ucetnictvi respektuje obecné ucetni zasady, predevSim zdsadu o ocenovani majetku
historickymi cenami, zasadu Gctovani ve vécné a Casové souvislosti, zasadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti tcéetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

Udaje v této Gidetni zavérce jsou vyjadieny v tisicich korunach eskych (K&).

Ugetni zavérka Spolecnosti byla sestavena k 31. 12. 2019 jako samostatna podle zakona
o ucetnictvi a provadéci vyhlasky k nému ve znéni platném pro rok 2019.

STD2, s.r.o. 4



Ptiloha ucetni zavérky za rok 2019

3.1.

3.2.

PREHLED VYZNAMNYCH UCETNIiCH PRAVIDEL A POSTUPU

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 zauctovanou ztratu ze snizeni hodnoty.

Ocenéni dlouhodobého hmotného majetku vytvofeného vlastni ¢innosti zahrnuje pfimé
naklady, nepfimé naklady bezprostfedné souvisejici s vytvofenim majetku vlastni
¢innosti (vyrobni rezie), popiipadé¢ nepiimé naklady spravniho charakteru, pokud
vytvofeni majetku pfesahuje obdobi jednoho ti¢etniho obdobi.

Reprodukéni pofizovaci cenou se oceniuje dlouhodoby hmotny majetek nabyty
darovanim, dlouhodoby hmotny majetek bezuplatné nabyty na zdklad¢ smlouvy o koupi
najaté véci (GCtuje se souvztaznym zépisem na prislusny ucet opravek), dlouhodoby
majetek noveé zjistény v ucetnictvi (Gctuje se souvztaznym 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 pofizovaci cenu dlouhodobého hmotného majetku.

Pofizovaci cena  dlouhodobého hmotného majetku, s vyjimkou pozemku
a nedokoncenych investic, je odpisovana po dobu odhadované Zivotnosti majetku linearni
metodou nasledujicim zplisobem:

Metoda odpisovani Podet let
Budovy a stavby linearni 20-50
Stroje a zafizeni linearni 6-20
Inventar linedrni 6-15

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

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

Kratkodoby finan¢ni majetek

Kratkodoby finan¢ni 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 piecenuji nize uvedenym zptisobem:
- Cenné papiry drzené do splatnosti se piecenuji o rozdil mezi pofizovaci cenou

a celkovou castkou vcetn€ nabéhlého troku. Tento rozdil se rozliSuje dle vécné
a Casove souvislosti do vynost.
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Pohledavky

Pohledavky jsou pii vzniku oceflovany jmenovitou hodnotou, nasledné¢ snizenou
0 ptislusné opravné polozky k pochybnym a nedobytnym ¢astkam.

Vlastni kapitél

Z&kladni kapitél se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku u méstského soudu.
Ptipadné zvySeni respektive snizeni zakladniho kapitalu, které nebylo ke dni ucetni
zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitdlu. Dobrovolné
piiplatky se vykazuji v ostatnich kapitalovych fondech.

Zavazky z obchodnich vztahi

Zavazky z obchodnich vztaht jsou zatétovany ve jmenovité hodnoté.

Uvéry

Uvéry jsou zauétovany ve jmenovité hodnoté.

Za kratkodoby uveér se povazuje i ¢ast dlouhodobych uvérn, ktera je splatna do jednoho
roku od data ucetni zavéerky.

Urokové naklady vyplyvajici z ivéra na poiizeni dlouhodobého hmotného majetku jsou
aktivovany béhem doby kompletace majetku a jeho ptipravy k pouZivani. Ostatni naklady
spojené s uvery jsou uctovany do nakladu.

Piepocty idaji v cizich ménach na ¢eskou ménu

Ucetni operace v cizich ménach provadéné béhem roku jsou uctovany kurzem
Ceské narodni banky platnym ke dni uskute¢néni uc¢etniho ptipadu.

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

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uctuji do finan¢nich vynost nebo
finan¢nich naklad bézného roku.

Dané

3.8.1. Danové odpisy dlouhodobého majetku

Pro ucely vypoctu danovych odpist je pouzita linearni metoda.

3.8.2.Splatna dan

Naklad na dan z piijmli se pocitd za pomoci platné danové sazby z ucetniho zisku
zvySeného nebo sniZzeného o trvale nebo docasné danové neuznatelné naklady
a nezdanované vynosy, napf. tvorba a zuctovani ostatnich rezerv a opravnych polozek,
rozdil mezi ucetnimi a danovymi odpisy atd. Dale se zohlediiuji polozky snizujici zaklad
dan¢ (dary), odc¢itatelné polozky, jako napt. danova ztrata, naklady na realizaci projekta
vyzkumu a vyvoje a take slevy na dani z piijmu.
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3.8.3.0dlozen4a dan

3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

Odlozena danova povinnost odrazi danovy dopad prechodnych rozdili mezi
zustatkovymi hodnotami aktiv a pasiv z hlediska ucetnictvi a stanoveni zakladu dané
Z ptijmu s prihlédnutim k obdobi realizace. Vypocet odloZzené dan¢ je zalozen na
zévazkové metod¢ vychazejici z rozvahového piistupu.

Vynosy a naklady

Vynosy a néklady se cCasové rozlisuji a uctuji se do obdobi, s nimz vécné
1 Casove souviseji.

Néklady na elektrickou energii, teplo, vodné a sto¢né souvisejici s pofizenim
dlouhodobého hmotného majetku jsou aktivovany béhem doby kompletace majetku
a jeho ptipravy k pouZivani.

Pouziti odhadu

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady
a pfedpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazkl k datu Gcetni
zavérky a na vykazovanou vysSi vynosi a nakladi za sledované obdobi. Vedeni
spolecnosti stanovilo tyto odhady a ptedpoklady na zéklad¢ vSech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicmén¢, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty
V budoucnu se mohou od téchto odhadi odliSovat.

Spriznéné strany
Spiiznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

e strany, které pifimo nebo nepfimo mohou uplatnovat rozhodujici vliv
u Spole¢nosti, a dle spolec¢nosti, kde tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

e strany, které pfimo nebo nepifimo mohou uplatiiovat podstatny vliv u Spolecnosti,

e cClenové statutarnich, dozor¢ich a fidicich organti Spolecnosti, nebo jeji mateiské
spoleCnosti a osoby blizké témto osobam, vcetné podnikti, kde tito clenové
a 0soby maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky,
je zachycen v ucetnich vykazech v piipad¢, ze tyto udalosti poskytly doplfiujici informace
0 skute¢nostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V piipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky doslo
k vyznamnym udalostem zohlediiujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni,
jsou dusledky téchto udalosti popsany v pfiloze Gcetni zavérky, ale nejsou zauctovany
Vv ucetnich vykazech.
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4.1.

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

Potizovaci cena

(Udaje v tis. K&)

Stavk Pririastky Ubytky Stav k Priristky Ubytky Stav k

31.12. 2017 31.12. 2018 31.12. 2019

Pozemky 41505 0 0 41 505 0 0 41505

Budovy, stavby 0 518 973 0 518 973 0 0 518 973

Stroje, pfistroje a zafizeni 0 7316 0 7316 382 350 7349

Nedokonéeny DHM 363 646 165 123 526 288 2481 624 382 2723

Celkem 405 151 691 412 526 288 570 275 1006 732 570 550
Opravky

(Udaje v tis. K¢&)

Stav k Prirtstky Ubytky Stav k Prirastky Ubytky Stav k

31.12. 2017 31.12. 2018 31.12. 2019

Pozemky 0 0 0 0 0 0 0

Budovy, stavby 0 7 040 0 7040 13940 0 20980

Stroje, pfistroje a zafizeni 0 417 0 417 844 5 1257

Nedokonéeny DHM 0 0 0 0 0 0 0

Celkem 0 7 457 0 7457 14784 5 22 237

Zustatkova hodnota

(0daje v tis. K¢&)

Stav k Stav k

31.12.2018 31.12.2019

Pozemky 41 505 41 505
Budovy, stavby 511933 497 993
Stroje, pfistroje a zafizeni 6 899 6 092
Nedokonéeny DHM 2481 2723
Celkem 562 818 548 313

Spole¢nost v roce 2019 ani v roce 2018 netvoftila opravné polozky k pozemktm ani
k nedokonéenému dlouhodobému hmotnému majetku.

Od 1. 7. 2018 byla dokoncena budova zafazena do uzivani a bylo zahajeno odepisovani.

Na ucéty odpist dlouhodobého hmotného majetku bylo zauctovano vroce 2019
celkem 14 784 tis. K¢, v roce 2018 celkem 7 457 tis. K¢.

Potizeni nedokonceného DHM v roce 2019 i v roce 2018 zahrnuje predevsim stavebni
prace a vedlejSi vydaje spojené s dokon¢ovanim budovy, jejiho vnitiniho usporadani
a dovybaveni.

V roce 2019 byla vyfazena 1 majetkova polozka - archivni regaly, ktera byla prodana
spolec¢nosti KB Real Estate, s.r.0. za cenu 350 tis. K¢ bez DPH, ucetni zustatkova cena
Cinila 345 tis. K¢.

V roce 2018 nebyl vyfazen zadny majetek.

Vsechen dlouhodoby hmotny majetek spole¢nosti byl v roce 2019 i v roce 2018 pouZivan.

Zadny dlouhodoby hmotny majetek spoleénosti nebyl v roce 2019 ani v roce 2018
zastaven na kryti avéru.
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4.2.

4.3.

V roce 2019 nebyly do hodnoty nedokonceného dlouhodobého hmotného majetku
aktivovany Zadné aroky z kontokorentniho tvéru, do 30. 6. 2018 byly aktivované Groky
z kontokorentniho uvéru v celkové vysi 1 565 tis. K¢.

Kratkodobé pohledavky

Spole¢nost evidovala k 31. 12. 2019 standardni kratkodobé pohledavky z obchodnich
vztaht a z poskytnutych zaloh do splatnosti ve vysi 761 tis. K¢, k 31. 12. 2018 ve vysi

1195 tis. K¢.
(0daje v tis. K¢)

Nazev spole¢nosti Stav k 31. 12. 2019 Stav k 31. 12. 2018
Komer¢ni banka, a.s. 431 321
Celkem kratkodobé pohledavky za podniky ve skupiné 431 321
Pohledavky mimo skupinu 330 874
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahi a zaloh celkem 761 1195

Spole¢nost neevidovala k 31. 12. 2019 ani k 31. 12. 2018 Zadné kratkodobé pohledavky
Z obchodnich vztaht po splatnosti.

Dohadné polozky aktivni k31. 12. 2019 zahrnuji nevyfakturovanou pohledavku
z prefakturace spotieby el. energie za prosinec 2019 ve vysi 320 tis. K¢,
nevyfakturovanou pohledavku z piefakturace spotieby vody za rok 2019 ve vysi
380 tis. K¢ a nevyfakturovanou pohledavku z piefakturace technickych sluzeb za
prosinec 2019 ve vysi 45 tis. K¢.

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

Spole¢nost neevidovala zadné pohledavky po splatnosti k31. 12. 2019 ani
k 31.12. 2018.

Spole¢nost k 31. 12. 2019 ani k 31. 12. 2018 neevidovala pochybné pohledavky a proto
netvoftila opravné polozky k pohledavkam.

Spole¢nost neeviduje zadné pohledavky ani podminéné pohledavky, které nejsou
vykazany v rozvaze.

Vlastni kapital

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

Do 31. fijna 2017 Spole¢nost nebyla soucasti Zzadného konsolida¢niho celku, Spole¢nost
byla spolec¢nosti pod podstatnym vlivem spolecnosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem
Havlickova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika a spolecnosti
Real 12, a.s., se sidlem Klimentska 1246/1, Nové Meésto, 110 00, Praha 1,
Ceska republika.
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Spole¢nost se piihlasila k zdkonu o obchodnich korporacich jako celku a vyuZila
moznosti nevytvaiet povinné rezervni fond, coZz umoznily zakladatelské dokumenty
Spolecnosti.

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

Dne 18. kvétna 2018 valnd hromada schvélila ucetni zavérku Spolecnosti za rok 2017
a rozhodla o ptevodu ztraty za rok 2017 v pIné vysi 1 005 tis. K¢ na Géet neuhrazenych
ztrat minulych let.

Dne 20. ¢ervna 2019 valnd hromada schvélila ucetni zavérku Spolecnosti za rok 2018
a rozhodla o pievodu zisku za rok 2018 ve vysi 2 450 tis. K¢ takto:

e ve vysi 1370 tis. K¢ na ucet neuhrazenych ztrat minulych let k plné thradé téchto
ztrat a
e ve vysi 1080 tis. K¢ k vyplaté dividend.

V ramci rozdeleni a prevzeti obchodniho jméni spolecnosti N.J.B. REAL bylo
uskutecnéno znalecké ocenéni majetku a zavazki,, a to ke dni piedchéazejicimu
rozhodnému dni odstépeni, tj. k 31. prosinci 2007. Na zakladé tohoto ocenéni vykazala
Spole¢nost k 1. lednu 2008 ocenovaci rozdil ve vysi 10 850 tis. K¢.

V souladu se smlouvou o rozdéleni a pievzeti obchodniho jméni byl k 1. lednu 2008
u odstépované casti vykazan odlozeny danovy zévazek na vrub uctu Ocenovaci rozdil
Z precenéni pii pifeménach spole¢nosti ve vysi 2 170 tis. K¢. V roce 2010 doslo k apraveé
odlozené dan¢ z ptecenéni z divodu zmény danové sazby ve vysi 108 tis. K¢.

S uéinnosti ke dni 31. 10. 2017 doslo ke zméné:

e vlastnika Spole¢nosti, kterym je spolecnost Komercni banka, a.s.
e obchodniho jména Spole¢nosti na STD2, a.s.
e sidla Spole¢nosti na Vaclavské nameésti 796/42, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

S tcinnosti ke dni 1. 6. 2018 zménila Spolec¢nost svou pravni formu z akciové spolecnosti
na spole¢nost s ru¢enim omezenym.

V zati 2018 poskytla Komer¢ni banka, a.s. Spole¢nosti penézity piiplatek mimo zakladni
kapital ve vysi 175 000 000,- K¢.

STD2, s.r.o. (dale ,,Spolec¢nost™) je 100 % dcefina spolecnost Komeréni banky, a.s., ktera
vlastni vSech 1 000 ks kmenovych akcii v jednotlivé hodnoté 2 000 K&, vSechny akcie
jsou pIné splaceny.

STD2, s.r.o. je soucasti konsolida¢niho celku Komerc¢ni banky, a.s., kone¢nou matetskou
spolecnosti je Société Générale S. A.
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4.4,

4.5.

Zavazky

K 31. 12. 2019 spole¢nost eviduje kratkodobé zavazky z obchodnich vztaht a kratkodobe
piijaté zalohy ve vysi 1 184 tis. K¢ a dohadné polozky pasivni V celkove vysi
1 319 tis. K¢, které zahrnuji zejména nevyfakturované néklady auditu za rok 2019 ve vysi
102 tis. K¢, nevyfakturované nakupované sluzby od Komeréni banky, a.s. ve vysi
247 tis. K¢&, nevyfakturované zavazky vici dodavateli elektiiny za prosinec 2019 ve vySi
320 tis. K¢&, nevyfakturované zavazky vici dodavateli vody za rok 2019 v celkové vysi
380 tis. K¢ a nevyfakturované zévazky vici dodavateli technickych sluZzeb za prosinec
2019 ve vysi 45 tis. K¢.

K 31.12. 2018 spole¢nost evidovala kratkodobe zavazky z obchodnich vztaha
a kratkodobé ptijaté zalohy ve vySi 939 tis. K¢ a dohadné polozky pasivni v celkoveé vysi
1 111 tis. K¢, které zahrnuji zejména nevyfakturované naklady auditu za rok 2018 ve vysi
150 tis. K¢, nakupované sluzby od Komeréni banky, a.s. ve vysi 245 tis. K&,
nevyfakturované zavazky vuci dodavateli elektfiny za prosinec 2018 ve vysi 215 tis. K&
a nevyfakturované zdvazky vuci dodavateli vody za listopad a prosinec 2018 ve vysi
277 tis. K¢.

Spole¢nost neevidovala k 31. 12. 2019 a ani k 31. 12. 2018 Zadné kratkodobé zavazky
Z obchodnich vztaht po splatnosti.

Zavazky nejsou kryty vécnymi zarukami, Spole¢nost neeviduje zadné dalsi zavazky, které
by nebyly vykazany v rozvaze.

Bankovni uvéry

Na zaklad¢ smlouvy o uvéru ze dne 8. 3. 2019 poskytla Komer¢ni banka, a.s. Spole¢nosti
dlouhodoby uvér ve vysi 375 000 tis. K¢ k refinancovani kontokorentniho uvéru, ktery
slouZil k financovani dostavby a vybaveni rozestavéné provozni budovy v Praze 5 —
Stodulkach.

Uvér je sjednan s pevnou trokovou sazbou 2,06 % p. a., se splatnosti 15 let a je splacen
v pravidelnych pololetnich splatkach ve vysi 12 500 tis. K¢.

Nékladove uroky z dlouhodobého uvéru za rok 2019 ¢inily 6 328 tis. K¢.
Nékladové droky z vycerpaného kontokorentniho uvéru za rok 2019 (Cinily
1164 tis. K¢.
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4.6.

4.7.

4.38.

Daii z prijmi
Spole¢nost vy¢islila dan z ptijma k 31. 12. 2019 a k 31. 12. 2018 nasledovné:

(Udaje v tis. K&)

Polozky dané z prijmu pravnickych osob 31.12.2019 31.12.2018
HYV pi‘ed zdanénim 18 623 2981
Rozdil ZC vytazeného majetku UZC>DZC 0 0
Rozdil odpisti majetku (G¢etni>danove) 2781 1413
DNU néklady 11 5
Polozky zvySujici zaklad dané celkem 2792 1418
Rozdil ZC vytazeného majetku UZC<DZC 5 0
Polozky sniZujici zaklad dané celkem 5 0
Zaklad dang celkem 21410 4 399
Uplatnéni datiové ztraty z pfedchazejicich obdobi 0 -1911
Zaokrouhleny zaklad dan¢ 21410 2 488
Splatna dan (19%) 4 068 473
Odlozena dan z rozdilu ZC majetku 796 268
Odlozena dan z piecenéni pozemku -2 061 -2 061
OdloZena dan z datiové ztraty minulych let 0 0
OdloZena daii celkem -1 266 -1793

OdloZena dan byla vypoctena pouzitim sazby 19 %.

Spole¢nost  zauctovala k31. 12. 2019 splathou dan zpfijmid ve Vvysi
4 068 tis. K¢, odlozenou dan z rozdilu ZC majetku ve vysi -528 tis. K¢ (,, — naklad®)
a neuctovala zadnou odlozenou dan z danové ztraty (,,ndklad®).

Spole¢nost  zauctovala k31. 12. 2018 splathou dan zpfijmid ve vysi
473 tis. K¢, odloZzenou dan z rozdilu ZC majetku ve vysi -268 tis. K¢ (,, — naklad®) a
odlozenou dan z danové ztraty ve vysi 326 tis. K¢ (,,naklad®).

Spole¢nost eviduje k 31. 12. 2019 odloZenou danovou pohledavku z rozdilu ZC majetku
ve vysSi 796 tis. K& a odlozeny danovy zavazek zpiecenéni pozemku ve vysi
2 062 tis. K¢.

Spole¢nost eviduje k 31. 12. 2018 odloZenou danovou pohledavku z rozdilu ZC majetku
ve vysi 268 tis. K¢ a odlozeny danovy zavazek zpiecenéni pozemku ve vysi
2 062 tis. K¢.

Vynosy

Hlavnim vynosem pro spole¢nost za rok 2019 bylo najemné nebytovych prostor placené
Komerc¢ni bankou, a.s. ve vysi 42 260 tis. K¢.

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

V roce 2019 ani vroce 2018 spole¢nost neziskala od Komeréni banky, a.s. Z&dné
piijaté uroky.

Néklady na sluzby

Na ucty sluzeb bylo v roce 2019 zauctovano celkem 977 tis. K¢, z toho byly napi. néklady
na opravu a udrzbu budovy ve vysi 339 tis. K&, na audit ve vysi 105 tis. K&, na nakup
sluzeb Komer¢ni banky, a.s. ve vysi 378 tis. K¢ a na pojisténi ve vysi 132 tis. K¢.
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4.9.

4.10.

Na ucty sluzeb bylo v roce 2018 zauctovano celkem 3 658 tis. K¢, z toho byly napt.
néklady na opravu a Udrzbu budovy ve vysi 2 751 tis. K¢, na audit ve vysi 152 tis. K¢, na
poradenské sluzby ve vysi 545 tis. K¢, na nakup sluzeb Komer¢ni banky, a.s. ve vysi
302 tis. K¢ a na pojisténi ve vysi 389 tis. K¢.

Osobni naklady
V roce 2019 ani v roce 2018 Spole¢nost neevidovala zadné zaméstnance.

Clenové predstavenstva, resp. jednatelé nejsou v zaméstnaneckém poméru se
Spolecnosti.

Osobni néklady v roce 2019 tvofi naklady na odmény piedstavenstva, resp. jednatela
v souhrnné vysi 529 tis. K¢.

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

Transakce se spriznénymi stranami

Veskeré transakce se sptiznénymi stranami v letech 2019 a 2018 se uskutecnily za trznich
podminek a za trzni ceny.

K 31. 12. 2019 mél bézny ucet Spolecnosti u Komeréni banky, a.s. zlstatek ve vysi 23
382 tis. K¢.

Hodnota urokd z vyCerpaného kontokorentniho uvéru za rok 2019 dosahla vyse
1164 tis. K¢.

Na zéaklad¢ smlouvy o uvéru ze dne 8. 3. 2019 poskytla Komer¢ni banka, a.s. Spole¢nosti
dlouhodoby uvér ve vysi 375000 tis. K¢, jeho =zistatek k31. 12. 2019 ¢inil
362 500 tis. K¢.

Nékladové uroky z uvéru za rok 2019 dosahly vyse 6 328 tis. K¢.

K 31. 12. 2018 méla Spole¢nost u Komeréni banky, a.s. bézny tcéet s kontokorentnim
rdmcem ve vysi 700 mil. K¢&.

Hodnota turokt z vy¢erpaného kontokorentniho tvéru za rok 2018 doséhla vyse
4 548 tis. K¢, pticemz do 30. 6. 2018 byly tyto droky kapitalizovany v celkové vysi
1 565 tis. K¢&.

Vynosy z prondjmu od Komeréni banky, a.s. za rok 2019 ¢inily 42 260 tis. K¢ a hodnota
nakupovanych sluzeb od mateiské spole¢nosti dosahla za rok 2019 vyse 378 tis. K¢.

Vynosy z pronajmu od Komer¢ni banky, a.s. za rok 2018 ¢inily 15 848 tis. K¢ a hodnota
nakupovanych sluzeb od matei'ské spolecnosti dosahla za rok 2018 vy3e 302 tis. K¢&.

Clentim fidicich, kontrolnich a spravnich organti nebyly v letech 2019 ani 2018
poskytnuty zadné zapijcky, uveéry, Zzadna zajisténi ani ostatni plnéni.
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4.11. Nésledné udalosti

Po rozvahovém dni nedo$lo k zddnym udalostem, které by mély vyznamny dopad
na ucetni zavérku k 31. 12. 2019.

Spolecnost pecliveé sleduje aktudlni vyvoj epidemie koronaviru. Zdravotni disledky této
epidemie i hospodarské disledky opatieni, kterd vlada pftijala s cilem zabrénit Sifeni
nakazy, budou mit bezpochyby véazné negativni dopady na trzni prostiedi, v némz
Spolecnost piisobi. Zhorsujici se ekonomické vyhlidky ¢eské ekonomiky a mozné zmény
ve fungovani najemct kancelatskych prostor vedouci k potencionalnimu snizeni jejich
poptavky vytvaii nejistotu na trhu s nemovitostmi, cozZ se mize negativné projevit v jejich
cenach. Nicmén¢ dlouhodobou strategii Spolecnosti je prondjem nemovitosti, nikoliv
jejich prodej. Protoze hlavnim obchodnim partnerem Spole¢nosti je Komer¢ni banka, a.s.,
kterd pronajimané kancelaiské plochy vyuzivd pro svou centralu, Spole¢nost
piedpoklada, Ze epidemie koronaviru nebude mit na hospodatreni Spole¢nosti v roce 2020
zasadni vliv.
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