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Zprava nezavislého auditora
z auditu Gcetni zavérky spolecnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s.
se sidlem: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
1C: 261 18 963
k 31.12. 2013

Tato zpréva nezdvislého auditora zauditu Ucetni zavérky je wurlena akcionaflim Gcetni jednotky
PASSERINVEST GROUP, a.s.

Provedli jsme audit (&etni zavérky spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ktera se sklada z rozvahy
k 31. 12. 2013, vykazu zisku a ztraty za rok konCici 31. 12. 2013 a pfilohy této (Cetni zavérky, ktera obsahuje
popis pouZitych podstatnych Uletnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o spoleCnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s. jsou uvedeny v pfiloze této Ucetni zavérky.

Odpovédnost statutdrniho organu tcetns jednotky za ticetni zaverku

Statutarni organ spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. je odpovédny za sestaveni (¢etni zavérky, kterd podava
vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi (i¢etnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje
za nezbytny pro sestaveni U&etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiaini) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Nasi odpovédnosti je vyjadfit na zakladé naseho auditu vyrok k této (cetni zavérce. Audit jsme proved|i v souladu
se zékonem o auditorech, mezinarodnimi auditorskymi standardy souvisejicimi aplikacnimi dolozkami Komory
auditor Ceské republiky. V souladu s témito predpisy jsme povinni dodrZovat etické poZadavky a napléanovat a
provést audit tak, abychom ziskali pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zavérka neobsahuje vyznamné (materiaini)
nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych  postupll  k ziskani  diikaznich informaci o  Castkach
a Udajich zvefejnénych v detni zavérce. Vybér postupl zavisi na (sudku auditora, zahrnujicim i vyhodnoceni rizik
vyznamné (materidlnf) nespravnosti ddajé uvedenych v Ucetni zdvérce zplsobené podvodem nebo chybou. Pfi
vyhodnocovani téchto rizik auditor posoudi vnitfni kontrolni systém relevantni pro sestaveni ucetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné auditorské postupy, nikoli vyjadfit
se k Udinnosti vnitFniho kontrolniho systému Géetni jednotky. Audit téZ zahrnuje posouzeni vhodnosti pouZitych
O&etnich metod, pfiméfenosti (cetnich odhadl provedenych vedenim i posouzeni celkové prezentace Ucetni
zavérky.

Jsme presvéd&eni, Ye dfkazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostatecny a vhodny zéklad pro vyjadreni
naseho vyroku.

Wrok auditora

Podle nadeho nazoru Uletni zévérka podava vérny a poctivy obraz aktiv, pasiv a financni situace spolecnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s. k 31. 12. 2013 a nakladd, vynosl a vysledku jejiho hospodareni za rok kondici
31. 12. 2013 v souladu s éeskymi Ucetnimi predpisy.
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ROZVAHA

.12.2013

os: 1.1.2013 po: 31.12.2013

v tisicich K&

Obchodni firma nebo jiny nazev uéetni jednotky

PASSERINVEST GROUP

Sidlo nebo bydiisté ucetni jednotky
a misto podnikani, lisi-li se od bydli§té

Zeletavska 1525/1
- 2i6/1/1/8/9!6 e M|chle ....................
000
olifcpodatifbeatie 0 e e e T T e S S R B (R S
Sk ——— ciclo B&2né Ugetni obdobi Minulé obdobi
| Fadku Brutto Korekce Netto Netto
AKTIVA CELKEM | oot | +1 087 373 21348 +1066 025 +1024 639
B |Dlounodoby majetek w2 | 4697 977 21348 +676629  +622795
B.I. blounodoby nehmotny majetek | 004 +2 184 -961 +1 223- : +1é8
B.L3. Soﬂwar;- : 007 - +432 -432 +0
B.I6. |Jiny diouhodoby nehmotny majetek _ 010 +1 752 -529 +1 223 +138
B.II. Dlouhodol;; Hmotny majetek 013 +27 562 -20 387 +7 ;175 ‘ +11 6§7_
B2, |Stavby 015 +418 -150 +268 +321
B.IL3. |Samostatné movité véci a soubory movitych véci 016 +25 641 -20 237 +5 404 +3 590
B.I.6. |Jiny diouhodoby hmotny majetek 019 +433 +433 +433‘
B.IL7. Nedukonéeny dlouhodoby hmotny maje;ek Oél.)- +1 070 . +1 070 ) +6 921
B.II.8. |Poskytnuté zéloh\;' na diouhodoby hmotny majeiel; 021 | - - +39_2
Bl |Dlouhodoby finanzni majetek 023 +668 231 +668 231 +611 000
CHIRS .Podilyruu\a'dana' osoba 024 +12 588 +12 588
B.IIL.2. |Podily v ueerﬁich jednotkach pod podstatnym viivem 025 ” +20 " +20 -
B.IIl.3. |Ostalni diouhodobé cenné papiry a podily 026 +8 000 +8 000
B.IIL4. |Pujcky a Uvéry - ovladana nebo ovladajici esoba, podstatny viiv 027 +647 623 +647 623 +611 006—
c. Obé#na aktiva 031 +386 845 +386 845 +308 493
Cll.  |Dlouhcdabé pohledavky 3 039 +129 380 +12§ 3_80____ .
cl2. Pomedavky-ovladén;neno ovladajici osoba 3 041 +129 097 +129 097 '
[c.113. |Pohledavky - podstaing viiv i 042 +283 7 +283
CIL - Krétkodobe pobiedaviy w 048 423 544 _ +23§ﬁ§_ 150 131
C.IIL1. |Pohledavky z obchodnich vztaht 049 +18 361 +18 361 +4 310
C.II1.2. |Pohledavky - oviadana nebo ovladajici osoba 050 +1 300 +1 300 ! +126 087
C.IIL6. | Stat - dariové pohledavky | 054 +2 055 +2 055 : +9E
C.IIL.7. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 1 055 +1 628 +1 628! +1 564
C.II.9. |Jiné pohledavky 057 77;200 . +200 | +177§7
IV, |Kratkodoby firancni majetek Toss | +233 821 | +233021| +248362
CVA. |penize | 080 +137 +137 +335
cwz Ugty v bankéch | 060 i +233 784 +233 7_84 +248 027
DI |Casové rozliseni 063 +2 551 +2 551 | +3 351
D.I1.  |Naklady piigtich obdobi | 084 +2 551 +2 551 I +3 349
D.1.3. |Piijmy pfistich obdobi i 066 o +727







f gislo Bézne ucetni obdobi I Minulé ebdobi
Oznac. PASIVA i — —_—
radku Netto Netto

PASIVA CELKEM 001 +1 066 025 +1 024 639
A Vlastni kapital 002 +848 489 +846 813
Al |Zakladni kapital 003 +800 000 +800 000
A1, |zakladni kapital 004 +800 000 | +800 000
AL 'Rezer\{ni_f.c_)n_d_)i,_nedéiite\ny fond a ostatni fondy ze ZiSkE 014 ! L TE?EG +4 3994
Al izékonny: rezervni fond/Nedglitelny fond | 015 +4 836 +4 309
AlllZ. |Statutami a ostatni fondy N | ot6 ‘ a +8 ﬁ 7
;\_f Vysledek hospodareni minulych let 7 : 017 +33978 i T 7+31 979
AIV.1. |Nerozdéleny zisk minul)?chulet - 018 +33 978 | +31 979
AV.  |Vysledek hospodafeni b&Zného tgetniho obdobi (+/-) 021 +1 875 +10 525
B. Cizi zdroje 022 +216 743 +177 442
BIl.  |Dlouhodobé zavazky 028 +207 438 +172 558
B.I.2. ;Zc‘i.vazky - ovladana nebo ovladajici osoba 030 +207" 377 e +172 146
B.11.10. |Odlozeny daﬁ;vg; s o 038 +61 | +;}.'E
B.Il.  |Kratkodobé zavazky . 039 +9 305 § +4 884
B.III.1. |Zavazky z obchodnich vztah oo +3 497 +1 091
EHIS Zavazky k zaméstnancim 044 +1 284 __:I-‘I 371
B.III.6. |Zavazky ze sacialniho zabezpegeni a zdravotniho pojisténi 045 +771 ‘ +886
B.IIIL7. |Stat - dafiové zavazky a dotace 046 +2 281 | +300
B.111.10.|Dohadné Géty pasivni 049 | +1 440 +960
B.II1.11. | Jiné zavazky ) 050 - +32 i +276
C.l. Gasové rozliseni - 055 J +793 j +384
ClA.  |Vydaje pFitich obdobi ' 056 | +523 +91
C.1.2.  |\Vynosy pristich obdobi | 057 +270 - 59_3_

Sestaveno dne 11.4.2014

Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je uéetni jednotkou nebo statutarniho organu ticetni jednotky,

Pravni forma
ucetni jednotky

akciova spolegnost

Predmét podnikani:

Pozn.:







VYKAZ ZISKU A ZTRAT

.12.2013

os 112013 .. 31122013 ]

v tisicich K&

Obchodni firma nebo jiny nazev uéetni jednotky

PASSERINVEST GROUP

Sidlo nebo bydlisté cetni jednotky
a misto podnikani, li$i-li se od bydIi§té

Zeletavska 1525/1
c 21811918 ]3] ‘Praha4-Michle
140 00
i e A e e R D D
Gandi. VYKAZ ZISKU A ZTRATY -c':'islo Skute€nost V,Eéemim, 9b7d?i3i__ )
fadku sledovaném I minulém

| vikony 004 | +91 726 | +41 222
1. Triby za prodej viastnich vyrobkil a sluzeb 005 | +91 726 | +41 222
B |Vykonovs spotisba % 30114, | 37040
B.1. Spotfeba materiaiu a energie Q09 +2 291 | +3 376
B.2.  Sluzby 010 +36 823 +29 564
+ Pfidana hodnota 011 +52 612 +8 282
c Osobni nakiady soucet 012 +33 854 +25 763
ca. Mzdové néklady 013 +24 926 +18 909
c.2 Odmeény &lentim organ spoleénosti a druzstva 014 +27 | +27
ca. Naklady na sociélni zabezpeteni a zdravolni pojisténi 015 +8 §59 +6 4 1 2
ca. Sociaini néklady o8| +542 +415
D. Dané a poplatky 017 +401 B +493
E. Odpisy diouhodobeho nehmolného a hmotného majetku 018 +3 115 | +3ﬁ
. Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materialu 019 : '1'3 579 f S __"'99
101, Triby z prodeje diouhodebého majetku 020 +3 579 ‘ +99
F. Zustatkova cena prod. diouhodobého majetku a materialu 022 +3 579 i

FA. Zustatkova cena prodaného diouhadobého majetku 023 +3 579 ‘

V. Ostatni provozni vynosy 026 +82 | +92 ]
H. Ostatni provoznf naklady 027 +526 . +876
- | * Provozni vysledek hospodareni 030 . +14 798 ‘ : -22 238
VIIl. | Vynosy z kratkodobého finanéniho majetku 037 +2 585
IX. Vynosy z precenéni c;n-n;"cﬁupapitﬂ a derivati 039 | +19 473
L. Naklady z precenéni cennych papiri a derivatis 040 +2 246
X. Vynosove troky 042 +6 200 o 11 5 825
XI. Ostatni finangni vynosy 044 +8 609 +8 325
O. | Ostaini finantni naklady 045 | 427305 +8 287
. Finanéni vysledek hospodareni 048 -12 496 2 : +35 679
Q. Dail z pfijma za b&Znou &innost 049 +52-? o +2 9 1_6“
01 | pamd 050 | +978 +3 440
Q2. odlozend 051 -351 -524
- Vysledek hospodafeni za b&nou &innost 052 +1 675 +10 525
** | Vysledek hospodareni za GGetni obdobi (+/-) 060 +1 675 +10 525
w+ | ysledek hospodareni pred zdandnim o 061 +2 362 +13 441







Oznac.

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

islo | Skuteénost v uéetnim obdobi
fadku i

‘ )
|
|
|

sledovanéem | minulém

Sestaveno dne  11.4.2014

Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je icetni jednotkou nebo statutarniho organu icetni jednotky,

Pravni forma  akciova spolegnost
ucetni jednotky

Pfedmét podnikani:

Pozn.:







Uéetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.

Pfiloha k uéetni zavérce k 31.12.2013



Uéetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Priloha k G¢etni zavérce k 31.12.2013
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Ugetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Pfilocha k uéetni zavérce k 31.12.2013

1. POPIS SPOLECNOSTI

PASSERINVEST GROUP, a.s. (dale jen ,Spole¢nost’) je akciova spole¢nost, ktera byla zapsana do
obchodniho rejstiiku dne 7. 10. 1999 a sidli na adrese: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
identifikaéni ¢islo 261 18 963,

Hlavnim pfedmétem jeji €innosti je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 — 3 Zivnostenského
zakona. Spolecnost poskytuje sluzby projektového fizeni, property management a asset management a
financovani projektovym spole¢nostem.

V roce 2013 byly provedeny nasledujici zmény v zapisu do obchodniho rejstfiku:

Zanik Clenstvi v pfedstavenstvu — Petr Herman 21. ¢ervna 2013 a Ing. Jaroslav Spozdil ke dni 29. bfezna
2013

Zanik Clenstvi v dozor¢i radé — Ing. Marie Frajova ke dni 29. bfezna 2013 a Ing. Patrik Pospisil ke dni 29.
bfezna 2013

Spole¢nost je zaloZzena na dobu neurcitou,

Spolecnost byla zalozena dne 15.9.1999 rozhodnutim jediného zakladatele a akcionare (Private Property
Investment, a.s.) se zakladnim kapitalem 1.000.000 K¢, tvofenym penéZitym vkladem ve vy$i 300.000,- K&.

Dne 10.12.1999 bylo v Obchodnim rejstfiku vymazano: Zakladni kapital ve vysi 1.000.000,- K&, splaceno: 30
% a bylo zapsano: Zakladni kapital ve vysi 1.000.000,- K&, splaceno: 100 %.

Dne 12.9.2000 byly uzavieny tyto smlouvy o prodeji akcii spole¢nosti Passerinvest Group, a.s. mezi
spole¢nosti Private Property Investment, a.s. a pany: Radimem Passerem na pfevod 80 ks kmenovych akcii
v celkove jmenovité hodnoté 800.000,- K&; Maximem Passerem na pfevod 10 ks kmenovych akcii v celkové
jmenovité hodnoté 100.000,- K&; Janem Malikem na prfevod 5ks kmenovych akcil v celkové jmenovité
hodnoté 50.000,- K& a Romanem Tycem na prevod 5ks kmenovych akcil v celkové jmenovité hodnoté
50.000,- K&.

Valna hromada ze dne 10.11.2000 schvalila zvy$eni zakladniho kapitalu z dosavadni vy$e 1.000.000,- K& na
¢astku 121.000.000,- KE&. Zvyseni zékladniho kapitalu bude realizovano upsanim novych akcii s nabidkou
stavajicim akcionafim. Tato zména byla zamitnuta Méstskym soudem v Praze dne 9.1.2002 z d(vod(
nepfesneho uréeni nepenézitych vkladu.

Mimoradna valna hromada dne 16.10.2002 rozhodla o navy$eni zakladniho kapitalu z dosavadni vyse
1.000.000,- K& na castku 200.000.000,- K&. Zvyseni zakladniho kapitalu bylo realizovano upsanim novych
akcil s nabidkou pfedem urenym zajemcim: Panim Radimu Passerovi, Maximu Passerovi a Ing. Janu
Malikovi. Tato zména byla zapsana do OR dne 18.11.2002.

Nedilnou souéasti i¢etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 4/22



Ugetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Pfiloha k G¢etni zavérce k 31.12.2013

Radna valnd hromada dne 19.10.2004 rozhodla o navy$eni zakladniho kapitalu z dosavadni vyse
200.000.000,- K& na ¢astku 400.000.000,- K&. Zvy$eni zakladniho kapitalu bylo realizovano upsanim novych
akcii s nabidkou pfedem uréenym zajemcim: Radimu Passerovi (170.000.000,- K¢), Marii Passerove
(20.000.000,- K&) a Ing. Janu Malikovi (10.000.000,- K¢&). Tato zména byla zapsana do OR dne 23.11.2004.

Radna valnd hromada dne 29.11.2005 rozhodla o navy$eni zakladniho kapitalu z dosavadni vyse
400.000.000,- K& na éastku 800.000.000,- K&. Zvyseni zakladniho kapitalu bylo realizovano upsanim 800 ks
novych kmenovych akcii v nominaini hodnoté 500.000,- K¢ s nabidkou pfedem uréenym zajemcum: Radimu
Passerovi (347.000.000,- K&), Marii Passerové (22.000.000,- K¢), Ing. Janu Malikovi (21.000.000,- K¢) a
Zbynku Passerovi (10.000.000,- K&). Tato zmé&na byla zapsana do OR dne 11.1.2006.

Subjekty s vice nez 20% podilem na zakladnim kapitalu

K 31. prosinci 2013 byl akcionafem spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. s podilem na ZK vy$sim nez
20 % pan Radim Passer (85 %).

Spole&nost neni soucasti konsolida¢niho celku.

Clenové statutarnich organd k 31. 12. 2013:

Predstavenstvo

Predseda: Radim Passer
Clen: Ing. Martin Unger
Clen: Ing. Vladimir Klouda
Clen: Ing. Ondrej Plocek

Dozoréi rada

Predseda: Ing. Jakub Hlavicka Véaclav Cerny Ing. Tomas Kare
Heda Koubova Petr Liebl Ing. Petr Pelnaf

Jana Dudova Ing. Cestmir Simiinek Katefina Hubalkova

Ing. Marie Passerova Ing. Jan Malik Zbynék Passer

Jan Reitzova

Ve spole¢nosti vykonavaji rozhodujici ¢innosti ¢lenové predstavenstva spolec¢nosti. SpoleCnost ma
zaméstnance.

Organizaéni struktura spole¢nosti se vytvafi v navaznosti na prohlubovani ¢innosti spolecnosti. Organy

spoleénosti jsou pfedstavenstvo a dozoréi rada.

Spoleénost nema organizaéni slozku v zahranici.

Nedilnou souéasti uéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 5/22



Uéetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Priloha k ucetni zavérce k 31.12.2013

2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNIi ZAVERKY

PriloZena Ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb., o Gdetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen zékona o Ucetnictvi) a provadéci vyhlaskou & 500/2002 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb., o Ugetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro Géetni
jednotky, které jsou podnikateli u€tujicimi v soustavé podvajného Ugetnictvi, ve znénl pozdéjsich predpisl,
ve znéni platném pro rok 2012 a 2013.

3. UCETNi METODY

Spolecnost pouzivala pfi sestaveni Ucetni zavérky za rok 2012 a 2013 nasledujici zplUsoby ocenovani,
odpisovani a u¢etni metody:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni a naklady
s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou vy3si nez 60 tis. K¢ je odpisovan na vrub nakladd na
zakladé predpokladané doby zivotnosti pfislusného majetku. Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci
cenou do 60 tis. K& se uctuje pfimo do nakladu.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti piisludného majetku.
Predpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)
" Software 3-5

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-10

Pokud dochazi k poklesu uéetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spole¢nost opravnou
polozku z diivodu do¢asného nepouzivani, poskozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, néklady na
dopravu, clo a dal$i naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Uvéru nejsou soucasti pofizovaci ceny.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$si nez 40 tis. K¢ je odpisovan na vrub nakladl po dobu
jeho ekonomicke zivotnosti. U dlouhodobeho hmotneho majetku s pofizovaci cenou do 40 tis. KE je uctovano
na zakladé individualniho posouzeni spoleénosti.

Spole¢nost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezuplatné ani zadny majetek ocenény
reprodukéni pofizovaci cenou.

Naklady na technickeé zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvy3uji jeho pofizovaci cenu. Opravy a
udrzba se uétuji do nakladi.
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Odpisy jsou vypoéteny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v prib&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé ocekavane
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)

Stavby 30-60
Stroje, pfistroje a zafizeni 3-15
Inventar 2-15

Pokud by doslo k poklesu ugetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvofi spolecnost opravnou
polozku z dlivodu doéasného nepouzivani, poskozeni atd.

c¢) Financni majetek

Kratkodoby finangni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich Gétech, pripadné kratkodobe Ulozky
finanénich prostfedk(l ve formé& depozitnich smének.

Dlouhodoby finanéni majetek tvofi zejména majetkové Ucasti a poskytnuté dlouhodobé puljcky. Obchodni
podily se oceriuji pofizovacimi cenami.

Pokud dochazi k poklesu ugetni hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, rozdil se povazuje za doCasne
snizeni hodnoty a je zau&tovany jako opravna polozka. K 31. 12. 2013 nebyly shledany davody pro tvorbu
opravnych polozek.

d) Pohledavky

Pohledavky se ocefuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladu na jejich
realizadni hodnotu a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych dluznikli a veékové struktury
pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadil a propoctd.

Pohledavky i dohadné G&ty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 meésicl vcetne) a
dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicl), s tim, ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahoveho
dne.

e) Derivaty

Derivaty se prvotné& ocefuji jmenovitou hodnotou (v pfipadé nakoupenych derivatl pofizovaci cenou).
V priloZzené rozvaze jsou derivaty vykadzany jako soucast jinych kratkodobych/dlouhodobych pohledavek,
resp. zavazk(.

Derivaty se ¢leni na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovaci. Zajistovaci derivaty jsou sjednany za
Uelem zajisténi realné hodnoty nebo za Uéelem zaji$téni penéznich tokl. Aby mohl byt derivat klasifikovan
jako zajistovaci, musi zmény v reélné hodnoté nebo zmény penéznich tokd vyplyvajici ze zajistovacich
derivatl zcela nebo z&¢asti kompenzovat zmény v redlné hodnoté zajisténé polozky nebo zmény penéZnich
tok( plynoucich ze zajist&né polozky a spoleénost musi zdokumentovat a prokazat existenci zajistovaciho
vztahu a vysokou Géinnost zajisténi. V ostatnich pfipadech se jedna o derivaty k obchodovani.
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K rozvahovému dni se derivaty pfecefiuji na realnou hodnotu. Zmény realnych hodnot derivatii uréenych k
obchodovani se Uc¢tuji do finan€nich nakladl, resp. vynosl. Zmény realnych hodnot derivatl, které jsou
klasifikovany jako zajisténi realné hodnoty, se uétuji také do finan&nich nakladl, resp. vynos spolu s
pfislusnou zménou realné hodnoty zajisténého aktiva nebo zavazku, ktera souvisi se zajistovanym rizikem.
Zmény realnych hodnot derivati, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tokd, se Uctuji do viastniho
kapitalu a v rozvaze se vykazuje prostfednictvim ocefiovacich rozdilll z pfecenéni majetku a zavazki.
Neefektivni ¢ast zajisténi se uctuje pfimo do finanénich nakladd, resp. vynost.

Spole¢nost uzaviela s UniCredit Bank CR nasledujici obchody.

1) FX Forward na prodej EUR na CZK se splatnosti tohoto obchodu dne 4.6.2013.
2) Opéni strategie FWD Extra na pravo (povinnost) prodeje EUR na CZK

Obchod byl v den splatnosti vypofadan a k 31.12.2013 nema spole¢nost zadné obchody tohoto
druhu uzavieny.

Zajistovaci ucetnictvi nebylo aplikovano

f) Vlastni kapital

Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vy$i zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. Pfipadné
zvyseni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni uéetni
zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady pfesahujici zakladni kapital se
vykazuji jako ostatni kapitalové fondy. Ostatni kapitalové fondy mohou byt tvofeny penézitymi ¢&i
nepenézitymi vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu.

Spole€nost je povinna vytvofit rezervni fond z &istého zisku vykazaného v Fadné Ugetni zévérce za rok, v
némz poprvé Cisty zisk vytvori, a to ve vysi nejméné 20 % z Cistého zisku, avsak ne vice nez 10 % z hodnoty
zakladniho kapitalu. Tento fond se ro¢né dopliiuje o €astku uréenou stanovami, nejméné véak 5 % z &istého
zisku, aZ do dosaZeni vySe rezervniho fondu uréené ve stanovach, nejméné vsak do vy$e 20 % zakladniho
kapitalu. To neplati, jestlize rezervni fond jiz vytvofila pfiplatky nad emisni kurs akcii. Takto vytvofeny
rezervni fond do vyse 20 % zakladniho kapitalu Ize pouzit pouze k uhradé ztraty a k daldim Ghradam na

zakladé rozhodnuti valné hromady.

g) Cizi zdroje

Spole¢nost vytvali zakonne rezervy ve smyslu zakona o rezervach a rezervy na ztraty a rizika v pfipadech,
kdy Ize s vysokou mirou pravdépodobnosti stanovit titul, vysi a termin plnéni pfi dodrzeni vécné a Gasové

souvislosti.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjist&éné v dlsledku ocenéni finanénich derivatd realnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby uvér se povazuje i ¢ast
dlouhodobych lveérl, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z uvérl a ostatnich finangnich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepiedpoklada do 12 mésict od
data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné ucty pasivni jsou ocefovany na zakladé odbornych odhadl a propoétl. Rozdéluji se na
kratkodobé a dlouhodobé.
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h) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizene v cizi méne se ocefiuji v éeskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku
a k rozvahovému dni byly polozky penézité povahy ocenény kurzem vyhlasenym Ceskou narodni bankou
platnym k tomuto dni. Pokud by tento den pfipadal na den pracovniho volna nebo klidu,

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

i) Pouziti odhadu

Sestaveni udetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spolecnosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez maji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zavazku k datu Ucetni z&vérky a na vykazovanou vysi vynost a nakladu za
sledované obdobi. Vedeni spolecnosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé vsech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicmeng, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu
se mohou od téchto odhadi odligovat.

j) Uétovani vynosu a nakladd

Vynosy a naklady se uctuji casove rozlisené, tj. do obdobi, s nimz v&cné i ¢asové souviseji. Néktere vynosy,
pfedevéim ty z projektového fizeni, mohou byt ale realizovany az po dosazeni urgitych milnikd
v realizovaném projektu. Z hlediska opatrného vykazovani nakladd a vynos( je tedy nelze do vynosl
zahrnout pred datem dosaZeni tohoto milniku (naptiklad ziskani bankovniho financovani nebo dosazeni
uréitého procenta obsazenosti projektu najemci), protoze existuje realna moznost, Ze tohoto milniku nebude
dosazeno viibec, stavba bude muset byt financovana z vlastnich zdroju a k vyplate odmény z fizeni projektu
viibec nedojde.

Hlavni &innosti spolegnosti je projektové fizeni, property management a asset management. Vynosy z hlavni
ginnosti se fakturuje pfevazné meési¢né zpétne.

k) Dari z prijmu

Naklad na dah z pfijmi se pocita za pomoci platné danove sazby z uéetniho zisku zvySeného nebo
snizeného otrvale nebo doZasné dafové neuznatelné naklady a nezdanované vynosy (napf. tvorba a
zU&tovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi U&etnimi a dafovymi
odpisy atd.). Dale se zohledfiuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odgitatelné polozky (dafova ztrata,
naklady na realizaci projektil vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z piijma.

Odlozena dafova povinnost odrazi darovy dopad pfechodnych rozdilll mezi zistatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hlediska Ugetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

Odlozena dari vyplyvajici z uplatiiovani zajistovaciho ucetnictvi se Uétuje ve prospéch/na vrub Gctu viastniho
kapitalu.

V pfipadé, ze ucetni zavérka predchazi kone¢nemu vypo&tu dané z pFijml, vytvari ucetni jednotka rezervu
na dan z pffjma.

I) Nasledné udalosti

V pfipadé, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Gdetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohlednujicim skute&nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dUsledky t&chto udalosti popsany v pfiloze
udetni zavérky, ale nejsou zauctovany v uetnich vykazech.
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m) Zmény zplsobi oceriovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy
chyb minulych obdobi
Spolecnost sjednotila vykazovani plj¢ek od akcionait do polozky B.II.1. Zavazky — ovladajici a fidici osoba,

vzhledem k tomu, Ze se jedna, v souladu s § 75 odst. 3 zakona ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich korporacich o
osoby jednajici ve shodé. Z dlvodu srovnatelnosti byla provedena tprava v minulém obdobi.
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4. DLOUHODOBY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
Pocatecni g7, ” " . Konecny
sistatek Prirastky Vyfazeni Prevody sfictatak
Software 432 0 0 0 432
Jiny DNM 437 1.315 0 0 1.752
Celkem 2013 869 1.315 0 0 1.926
Celkem 2012 869 0 0 0 869
OPRAVKY
Pocatecni . Prodeje, 5 s N Koneény Opravné Ugetni
zistatek O9PSY  ikvidace  VYF@zeni Prevody  piiatek  polozky hodnota
Software -432 0 0 0 0 -432 0
Jiny DNM -299 -230 0 0 0 -529 1.233
Celkem 2013 -731 -230 0 0 0 -961 1.233
Celkem 2012 -671 -60 0 0 0 =731 138
Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. KC)
PORIZOVACI CENA
Pocatecni . " . . Kcneény
statatelc Prirbstky Vyfazeni Prevody ) sustatek
Pozemky 0 0 0 0 0
Stavby 418 0 0 0 418
Samostatné movité véci 21.046 4.645 0 50 25.641
Umeélecka dila 433 0 0 0 433
Nedokonéeny DHM 6.921 6.237 0 12.088 1.070
Poskytnuté zalohy na
DHM 392 0 392 0
Celkem 2013 29.210 10.882 0 12.530 27.562
Celkem 2012 28.409 1.835 0 1.034 29.210
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OPRAVKY
o Pogateéni . Prodeje, ; ; g Kone¢ny  Opravné Ugetni
- zistatek Odpisy  jiyidace  VYrazeni Prevody zistatek  polozky hodnota
Pozemky 0 0 0 0 0 0 0 0
Stavby 97 -53 0 0 0 -150 0 268
Samostatné movité véci -17.458 -2.832 0 50 0 -20.237 0 5.404
Umélecka dila 0 0 0 0 0 0 0 433
Nedokongeny DHM 0 0 0 0 0 0 0 1.070
Poskytnuté zalohy na
DHM 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkem 2013 -17.553 -2.885 ] 50 0 -20.387 0 7.175
Celkem 2012 -14.530 -3.520 0 498 0 -17.553 0 11.657
Spole¢nost neeviduje zadné leasingové smlouvy.
Dlouhodoby finan¢ni majetek (v tis. Kc)
Pocateéni g 2 2 3 Koneény
o Z(statek Prfirastky Vyfazeni Prevody Zustatek
Podily v ovladanych a
fizenych osobach 0 14.407 0 1.800 12.588
Podily v uéet.jednotkach pod
podstat.vlivem 0 20 0 0 20
Ostatni dlouh.CP a podily 0 8.000 0 0 8.000
Pujéky a tvéry - ovladajici a
fidici osoba, podstat.vliv 611.000 850.455 0 834.440 647.623
Celkem 2013 611.000 871.063 0 836.240 668.231
Celkem 2012 542,535 312.815 0 244.350 611.000
Spolecnost nabyla v roce 2013 obchodni podily v nasledujicich obchodnich spoleénostech:
Spolecnost Sidlo Vyse podilu v %
Balance Club Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
BB C - Building DELTA, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
BB C - Building G, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
BB C - Building OMEGA, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
BB C — Nova Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
"BBC-NoveE as. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
" BB Centrum — FILADELFIE, as. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
Nedilnou soucasti ucetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 12/22
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Karolina Development, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

Office park Roztyly, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

Rezidenéni park Baarova, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

RPB Leasing, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

Roztyly Garden — Jasmine House, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

Roztyly Garden — Lily House, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

Roztyly Garden — Sunflower House, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

Roztyly Garden — Rose House, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

BBC Investments, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

North Star Centre — Birch House, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

Passerinvest BBC1, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

North Star Centre — Maple House, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

Real Estate OSTRAVA, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

PST — Project A, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

PST - Project C, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

PST - Project D, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

PST - Project E, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

BB C - SERVICES, s.1.0.

Praha 4, Zeletavska 1525/

Spole¢nost vykazuje vyse uvedené obchodni podily jako podily v oviadany

ch a fizenych osobach, v souladu

s ustanovenimi Zakona & 90/2012 Sb. o obchodnich korporacich (§75), vzhledem k tomu, ze spolecnost
jedna vzdy ve shodé s ostatnimi akcionafi a souc¢asne je ovladana stejnou ovladajici osobou.

Ubytek ve vysi 1.800 tis. K& predstavuje snizeni pofizovaci hodnoty z titulu vyplaty Ostatnich kapitalovych
fond(.

Ostatni dlouhodobé cenné papiry pfedstavuji vlastni akcie, které spole¢nost nabyla na zakladé rozhodnuti
valné hromady a jejich zcizeni se pfedpoklada v dlouhodobém horizontu. Spole¢nost v této souvislosti
vytvorila rezervni fond ve vys$i pofizovaci hodnoty vlastnich akcii (viz bod €. 9 Vlastni kapital).

Pljéky a Gvéry - ovladajici a fidici osoba pfedstavuji pljcky poskytnuté spolednostem ve skuping, do
okamziku nabyti obchodnich podili byly pljéky urogené drokovou sazbou - rocni PRIBOR platnou v den
poskytnuti pajeky + marze 0,5%. Od data nabyti obchodnich podilll v téchto spolegnostech se pujcky staly
bezurogné.

Poskytnuté pljcky

Dluznik 2012 2013
BB C — Building G, a.s. 0 34.356
BB C Bulding OMEGA, as. 51.600 57.250
BB Centrum — Filadelfie, a.s. 70.903 7.336
BBC — Nova Brumlovka, a.s. 48.752 36.654
Karolina Development 1.460 1.460
Rezidenéni park Baarova, a.s. 0 0
BB C - SERVICES, s.r.o. 0 1.440
Office Park Roztyly, a.s. 204.900 209.430
BB C — Building DELTA, a.s. 113.600 117.643
Balance Club Brumlovka, a.s. 3.465 0
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BBC - Investments, a.s. 14.000 541
PST - Project D, a.s. 102.320 0
PST - Project A, a.s. 0 167.000
PST - Project E, a.s. 0 2.704
North Star Centre — Birch House 0 9
Real Estate OSTRAVA, a.s. 0 11.800
Celkem 611.000 647.623

5. POHLEDAVKY

K 31. 12. 2013 spole€nost neeviduje pohledavky po Ih(té splatnosti vice nez 90 dn(.

Dlouhodobé pohledavky — ovladajici a fidici osoba a podstatny vliv pfedstavuji uroky z poskytnutych pljéek
(viz pfedchozi bod. Dlouhodoby finanéni majetek) a jejich splatnost byla stanovena dohodou smluvnich stran
nejpozdéji do 31.12.2022.

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahl pFedstavuji zejména pohledavky z fakturace trzeb z hlavni
¢innosti.

6. OPRAVNE POLOZKY

Spole¢nost nevytvofila k 31. 12. 2013 Zadné opravné poloZky.

7. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

V ramci kratkodobého finanéniho majetku spole¢nost eviduje pouze bé&znou hotovost na bankovnich Uétech
a v pokladné. Hodnota kratkodobého majetku k 31. 12. 2013 &ini 233.921 tis. K& (31. 12. 2012 — 248.362 tis.
Ké).

V souvislosti s uzavienim treasury transakci uvedenych v bodé & 15 Derivaty UniCredit Bank Czech
Republic, a.s. poskytla spole€nosti pfislusnou treasury linku a jako zajiténi pohledavek z treasury transakci

realizovanych vramci teto linky bylo zfizeno zastavni pravo k pohledavkam z vkladu na b&zném ldtu
spole¢nosti.

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi zahrnuji pfedevsim &asové rozlidené dodavky sluzeb a jsou Uttovany do nakladil
obdobi, do kterého vécné a ¢asové pfislusi.
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9. VLASTNIi KAPITAL

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

Zustatek o - Zlstatek - - Zustatek

k31122011 Zvsenl  Snizeni o1y ggqp  ZwSeni  Snizeml 31 12 2013
Pocet akcii 1.600 0 0 1.600 0 0 1.600
Zakladni kapital 800.000 0 0 800.000 0 0 800.000
Zakonny rezervni fond 3.795 0 0 4.309 526 0 4.836
Statutarni a ostatni
fondy 0 0 0 o} 8.000 0 8.000
Vysledek hospodareni
minulych let (zisk) 22.211 9.768 0 31.979 9.999 8.000 33.978
Vysledek hospodareni
bé&Zného Ucéetniho
obdobi 10.283 10.525 1.675

Vlastni kapital 836.289 846.8132 848.489

Zakladni kapital spolenosti se sklada z 1.600 kmenovych akcii na jméno piné upsanych a splacenych,
s nominalni hodnotou 500.000 K& / Kus.

Na zakladé rozhodnuti valnych hromad spole¢nosti konanych dne 28. 6. 2012 a 28. 6. 2013 bylo schvaleno
nize uvedené pouziti hospodarského vysledku za rok 2012 a 2011.

Z hospodaiského vysledku roku 2012 ve vysi 10.525 tis. K& bylo na zékladé rozhodnuti valné hromady
pfevedeno 526 tis. K& do zakonného rezervniho fondu a zbytek ve vysi 9.999 tis. K byl pfeveden na ucet
nerozdéleného zisku minulych let.

Dle rozhodnuti mimofadné valné hromady byl z divodu nabyti vlastnich akcii vytvofen pfevodem
z nerozdéleného zisku minulych let rezervni fond ve vysi pofizovaci hodnoty nabytych akcii 8.000 tis. KC.

Dozoréi rada doporudi valné hromadé nasledujici rozdéleni vysledku hospodafeni za rok 2013 nasledovne.
Z hospodarského vysledku roku 2013 ve vysi 1.675.444,13 K& bude pfevedeno 83.772 K¢ do zakonného
rezervniho fondu a zbytek ve vysi 1.591.672,13 K& bude pfeveden na Gcet nerozdéleného zisku. Tento
navrh je pfedbé&zny a mize byt zménén.

Dividendy nebyly v roce 2013 ani 2012 vyplaceny.

10. REZERVY

Zmény na Uctech rezerv (v tis. K&):

Zustatek Tvorba rezerv Zuctovani Zistatek Zigtovani | Zustatek
Rezervy k 31.12. 2011 rezerv k31.12.2012 Diotha. razery rezerv k31.12 2013
zakonné 0 0 0 0 0 0 0
ostatni 0 0 0 0 0 Lo 0.

Spoletnost neeviduje k 31. 12. 2013 na svych U&tech Zadné rezervy.
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11. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Spole¢nost eviduje prijaté dlouhodobé pujéky od akcionafl spoleénosti ve vysi 207.377 tis. K&. (2012 —
172.146 tis. K&). Pljcky jsou podrobné popsany v bodu 20.

12. KRATKODOBE ZAVAZKY

K 31. 12. 2013 a 31. 12. 2012 neevidovala spole¢nost zadné kratkodobé zavazky vice neZ 90 dnl po Ihaté
splatnosti.

K 31. 12. 2013 neméla spole¢nost kratkodobe zavazky, k nimz bylo zfizeno zastavni pravo nebo zaruka ve
prospéch véfitele.

Kratkodobé zavazky jsou bé&zného charakteru, vzhledem k bilangni sumé spolegnosti nejsou vyznamné a
neni tedy potfeba je detailné charakterizovat.

Spole¢nost neeviduje k datu Ucetni zavérky podminéné zavazky.

13. BANKOVNI UVERY A FINANCNI VYPOMOCI

Spole¢nost neeviduje k 31.12.2013 (ani k 31.12.2012) zadné zavazky ztitulu bankovnich Gvérli nebo
finanénich vypomoci.

14. OSTATNI PASIVA
Vydaje pristich obdobi jsou Uctovany do naklad obdobi, do kterého vécné a Easové pfislusl.
Vynosy pfistich obdobi jsou U¢tovany do vynoslU obdobi, do kterého vécné a Easové pfislugi a zahrnuji

predevsim casové rozlisené pfijmy z odmény za ruceni za Gvér ve vysi 270 tis. K& (31. 12. 2012 — 293 tis.
Ke).

15. DERIVATY
Spole¢nost uzaviela v roce 2012 s UniCredit Bank CR nasledujici obchody.

1) FX Forward na prodej EUR na CZK se splatnosti tohoto obchodu dne 4.6.2013.
2) Openi strategie FWD Extra na pravo (povinnost) prodeje EUR na CZK

Obchod byl dne 4.6.2013 vyporadan s celkovou ztratou 2 mil.K& za celou dobu trvani kontraktu.

Spole¢nost nema k 31. 12. 2013 uzavieny 2adné dal$i derivatove operace, coZ je doloZeno bankovni
konfirmaci.
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16. DAN Z PRiJMU

Spole¢nost trvale vykazuje kladny hospodarsky vysledek, k 31.12.2013 nema zadnou kumulovanou danovou
ztratu.

Spoleénost vy&islila odlozenou daf nasledovné (v tis. KZ):

2013 2012
Rozdil mezi ugetni a dafiovou zdstatkovou
cenou dlouhodobého majetku 0 61 0 412
Ostatni pfechodné rozdily:
OP k pohledavkam 0 0 0 0
OP k dlouhodobému majetku 0 0 0 0
Rezervy 0 0 0 0
SWAP 0 0 0 0
Zajisténi nederivatem 0 0 0 0
Dafiova ztrata z minulych let 0 b 0 | 0
Celkem 61 412

Netto 61 412

Meziroéni zména odlozeného dafového zavazku k 31.12.2013 &ini 351 tis. K& (k 31. 12. 2012 ¢gini 524 tis.
K&) a byla zaGi¢tovana ve prospéch G&tu 592 Dan z pfijm0 z bézné ginnosti — odloZena a na vrub Uctu 481
Odlozeny dafovy zavazek a pohledavka. Konegny zlstatek G¢tu 481 k 31.12.2013 pfedstavuje odlozeny
darovy zavazek ve vysi 61 tis. KE.

17. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spole¢nost neméla k 31. 12. 2013 Zadny majetek nevykazany v rozvaze. Spolecnost méla k 31.12.2013
nasledujici zavazky, které by nebyly evidovany v rozvaze. Jedna se o garance poskytnute financujici bance:

1) ,Smlouva o ¢aste¢ném zajisténi* ze dne 1.6.2011 mezi PST a UCB - tyka se ¢aste¢ného zajisténi
ve prospéch UCB proti riziku pfipadnych zvy$enych plateb DPH hrazenych dle pfisluéné najemni
smlouvy, dodatkem ze dne 1.6.2011 doslo k rozsiteni zavazku PST vici UCB.

Garance poskytnuta v souvislosti s najemnim vztahem Filadelfie — UCB.

2) ,Dohoda o korporatni zaruce® mezi PST (,sponzor*), BB Centrum — FILADELFIE, a.s. (,dluznik”) a
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (,véfitel"), dfive plsobici pod nazvem UniCredit
Bank Czech Republic, a.s.) ze dne 13.1.2012 — sponzor se zavazuje, ze poskytne dluznikovi
pen&zni prostfedky tak, aby kladny zUstatek na u¢tu pro platbu urok(l odpovidal nejmeéné splatné
¢astce pro dané urokove obdobi.

3) ,Guarantee Agreement' mezi PASSERINVEST GROUP, as. (,rucitel’) a UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s. (,banka", dfive pusobici pod nazvem UniCredit Bank Czech Republic,
a.s.) ze dne 08.11.2013 — korporatni zaruka ruditele jako zajisténi Gvéru poskytnutého bankou
spoleénosti BBC Investments, a.s. (,dluznik®) ve vysi K& 100,000,000.00 za splaceni vsech zavazkl
dluznika — splatnost uvéru 27.09.2018.
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,Cost Overrun Contribution Agreement mezi PASSERINVEST GROUP, a.s. (,rugitel*), BB C —
Building G, a.s. (,dluznik") a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (,banka", dfive
plsobici pod nazvem UniCredit Bank Czech Republic, a.s.) ze dne 20.12.2012 — korporatni zaruka
rucitele jako zajisténi uvéru poskytnutého bankou diuznikovi ve vy$i EUR 9,500,000.00 za Ghradu
vicenakladl s vystavbou budovy G.

.Corporate Guarantee® mezi PASSERINVEST GROUP, a.s. (,rucitel”), BB C — Building G, a.s.
(,dluznik") a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (,banka“, dfive plsobici pod nazvem
UniCredit Bank Czech Republic, a.s.) ze dne 20.12.2012 — korporatni zaruka rucitele jako zajisténi
uvéru poskytnutého bankou dluznikovi ve vysi EUR 9,500,000.00 za splaceni véech zavazk(
dluZnika a za splnéni Debt Service Coverage Ratio ve vy&i 115 %.

.Corporate Guarantee" mezi PASSERINVEST GROUP, a.s. (,rutitel), BB C - Building G, a.s.
(,dluZnik®) a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (,banka“, dfive plsobici pod nazvem
UniCredit Bank Czech Republic, a.s.) ze dne 20.12.2012 — korporatni zaruka rugitele jako zajisténi
uveéru poskytnutého bankou dluznikovi ve vy$i EUR 9,500,000.00 za splaceni v8ech provoznich
naklad(l spojenych s provozem budovy G do konverze Gvéru do investiéni faze.

,Dohoda o OKF Zaruce” mezi PASSERINVEST GROUP, a.s. (,rugitel), BB Centrum — FILADELFIE,
a.s. (,dluznik”) a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (,banka“, diive plsobici pod
nazvem UniCredit Bank Czech Republic, a.s.) ze dne 02.06.2011 — korporatni zaruka rugitele jako
Zajisténi Uveru poskytnutého bankou dluZnikovi ve vysi EUR 99.800,000.00 za uhradu dluznych
¢astek z dlvodu vraceni piiplatkl mimo zakladni kapital, které byly poskytnuty mimo zakladni kapital
diuznika ze strany akcionat( dluznika.

,Dohoda o Zaruce mezi PASSERINVEST GROUP, a.s. (,rucitel"), BB C — SERVICES, s.r.0.
(,najemce") a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (,banka", dfive plsobici pod
nazvem UniCredit Bank Czech Republic, a.s.) ze dne 02.06.2011 — korporatni zaruka rucitele jako
Zajisténi uvéru poskytnutého bankou dluZznikovi BB Centrum — FILADELFIE, a.s. ve vy$i EUR
99.800,000.00 za thradu dluznych &astek z titulu najemni smlouvy uzaviené mezi najemcem a
dluznikem.

Dohoda o poskytnuti od$kodnéni* mezi GEMO OLOMOUC, spol. s r.o. (,GEMO"), PASSERINVEST
GROUP, as. (,PSG") a Ceska spofitelna, a.s. (,CS") ze dne 27.9.2013 — spoleény a nerozdilny
zavazek GEMO a PSG odgkodnit CS a2 do vyse CZK 20,000,000.00 v pfipadé&, Ze nedojde k
realizaci pfislu§né kupni smlouvy tykajici se byvalé budovy CS v Ostravé

10) Corporate Guarantee® mezi PASSERINVEST GROUP, a.s. (,rucitel") a Raiffeisenbank, a.s.

(,banka")ze dne 16.10.2013 — korporatni zaruka ruditele jako zajisté&ni Uvéru poskytnutého bankou
dliuZnikovi ve vysi CZK 1,433,000.00 za nesplnéni povinnosti dluznika do vy$e CZK 400.000.000.00

11) Project Support Agreement" mezi PASSERINVEST GROUP, a.s. (,Sponsor PSG*), Radim Passer

(wSponsar RP*), Ing. Jan Malik (,Sponsor JM"), Ing. Marie Passerova (,Sponsor MP*), Zbynék
Passer (,Sponsor ZP*), Ing. Viadimir Klouda (,Sponsor VK"), BB C — Building DELTA, a.s.
(.dluznik") a Raiffeisenbank, a.s. (,banka“) ze dne 11.10.2013 - korporatni zaruka rucitele Sponsor
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PSG jako zajisténi Gvéru poskytnutého bankou dluznikovi ve vysi CZK 1,433,000.00 za nesplnéni
povinnosti dluznika do vy$e CZK 400.000.000.00

12) “Dohoda o poskytnuti od$kodnéni* mezi GEMO OLOMOUC, spol. s r.o. (,GEMQO"), PASSERINVEST

GROUP, as. (,PSG") a Ceska spofitelna, a.s. (,CS")

ze dne 27.9.2013 — spole¢ny a nerozdilny

zavazek GEMO a PSG odskodnit €S az do vyse CZK 20,000,000.00 v pfipadé, ze nedojde k
realizaci ptislugné kupni smlouvy tykajici se byvalé budovy CS v Ostrave.

Detailni seznam garanci je k nahlédnuti v sidle spolecnosti.

18. VYNOSY

Rozpis vynosl spolecnosti z bézné cinnosti (v tis. KE):

2013 2012
Domaci Zahraniéni Domaci Zahrani¢ni
Trzby z prodeje sluZeb 91.726 0 41.222 0
Trzby z prodeje majetku 3.579 0 99 0
Ostatni provozni vynosy 82 0 92 0
Vynosy z kratk fin.majetku 0 0 2.585 0
Vynosy z pfecenéni CP a 0
derivatd 0 0 19.473
Vynosoveé uroky 6.200 0 15.829 0
Ostat.finanéni vynosy 8.609 0 8.325 0
Vynosy celkem 110.196 0 87.625 0
19. OSOBNI NAKLADY
Rozpis osobnich nakladi (v tis. KE):
2013 2012 R
Celkovy pocet Clenové Celkovy pocet . v .
zaméstnancu fidicich organi zaméstnancy Lleneye AdiGiER Organfj‘
Pramérny po&et zaméstnancu 48 0 46 0
Mzdy 24,926 18.909 0
Socialni zabezpedeni a
zdravotni pojisténi 8.359 0 6.412 0
Socialni naklady 542 0 415 0
Odmeény statut.organi 27 27 B o
Osobni naklady celkem 33.854 0 25.763 0
Nedilnou souéasti Gi¢etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 19/22
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20. INFORMACE O SPRIiZNENYCH OSOBACH

Vroce 2013 a 2012 neobdrzeli ¢lenové statutarnich a dozoréich organi a fidici pracovnici zadné pljéky,
pfiznane zaruky, zalohy a jiné vyhody mimo téch uvedenych v bodé& 19,

Prehled dlouhodobych zavazk( vici spfiznénym osaobam (v tis. K&):

Spfiznéna osoba Terminy/Lhity splatnosti 31.12. 2013 31.12. 2012

Radim Passer o 31. 12. 2022 178.051 146.324
“ling. Jan Malik ) 31.12. 2022 10.474 8.607
Marie Passerova 31.12. 2022 10.473 8.607

Zbynék Passer 31.12. 2022 5.237 4304
"Ing. Viadimir Klouda 31, 12. 2022 3.142 2.582

Petr Herman e 0 1722

" Celkem 207.378 172.146

Jedna se o dlouhodobé bezuro¢né plijcky akcionarl do spoleénosti.

Spolecnost poskytuje plUjcky spojenym osobam viz. bod ¢. 4 — Dlouhodoby finanéni majetek, souvisejici
uroky jsou evidované jako dlouhodobé pohledavky viz. bod &. 5.

SpoleCnost realizovala trzby z hlavni ¢innosti pfevazné s propojenymi osobami.

21. SOUDNIi SPORY

Spole¢nost vedla soudni spor spole¢né s PSJ INVEST, as. (IC 255 81 431) proti Ceské republice
(Ministerstvu financi) spole€né& s Hlavnim méstem Prahou o nahradu $kody ve vys§i 3,7 mil. K& Spor byl
rozhodnut v neprospéch spole¢nosti. Spole¢nost pfijala rozsudek a rozhodla se v pfedmétné zalezitosti jiz
dale neodvolavat.

Spole¢nost nabyla v roce 2013 pohledavku postoupenim od spole¢nosti BB C — Nova Brumlovka, a.s.
Jednalo se o pohledévku za spole¢nosti Metrostav z titulu vzniku $kody zplisobené zavaznou vadou dila,
nabytou za hodnotu dle ocenéni znalce ve vysi 1.376 tis. K¢ Kdatu sestaveni ucetni zavérky byla
spoleCnosti Metrostav, a.s. zaslana pfedZalobni upominka. K uvedené pohledavce nebyla tvofena opravna
poloZka, vzhledem ktomu, Ze spolenost predpoklada velmi vysokou pravdépodobnost vymoZeni
pohledavky.

22. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Nejvyznamnéjsi castkou vynos( jsou vynosy z prodeje sluzeb ve vysi 91.726 tis. K& (2012 — 41.222 tis. KE).
Jedna se o sluzby poskytované v souvislosti s fizenim developerskych projektll, dale vynosy z property
managementu, asset managementu a provize z prodeje ¢i pronajmu.
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Odmény statutarnimu auditorovi (v mil. KC):

Sluzby 2013 2012

Povinny audit u¢etni zavérky 0,13 0,13

Jiné ovéfovaci sluzby 0 0

Daiiové poradenstvi 0 0

Jiné neauditorské sluzby 0,16 0,13

Celkem 0,29 0,26

Piehled ostatnich vyznamnych poloZek nakladl vyse neuvedenych(v tis. K&):

2013 2012 J

Sluzby spajené s najmem 1.925 960
Najemné 8.221 7.339
Pravni sluzby 4733 1.340
Qdborné sluzby — inZenyrské sluzby,
pfiprava studii 6.390 2.396
Ugetni a ekonomické poradenstvi 1.962 1.237
Naklady z derivatovych operaci 19.631 2.247
Kurzové ztraty 7.089 FAar
Celkem vyznamné polozky 49.951 ” ””""”21 0;;“

Prehled ostatnich vyznamnych poloZek vynosu (v tis. K&):

2013 2012

Projektové fizeni 63.516 | 28.742
Property management (spravni sluZby) 13.511 10.381
Zprostiedkovani 7.575 0
Asset management 6.684 0
Kurzové zisky 8.495 8.300
Celkem vyznamné polozky s 4TM423
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23. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spole¢nost vykazuje v roce 2013 zisk ve vysi 1.675 tis. K& a kladny vlastni kapital ve vysi 848.489 tis. K&.
Lze tedy predpokladat, Ze spole¢nost bude pokracovat ve své &innosti i v dalSich letech. Ugetni zavérka
k31. 12. 2013 byla zpracovana za pfedpokladu, Ze spole¢nost bude nadale plsobit jako podnik
s neomezenou dobou trvani.

24. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Dne 10. 4. 2014 byli z funkce ¢lenl dozor¢i rady odvolani vsichni jeji stavajici lenové. Do dozorgi rady byl
tehoz dne jmenovan pan Tomas Zimcik, ktery se stal pfedsedou a zaroven jedinym &lenem tohoto organu.
Do data zpracovani této pfilohy nebyla tato zména zapsana v Obchodnim rejstiiku.

Sestaveno dne: - 11.4.2014 o

Jméno a podpis R.Passer, predseda

statutarniho organu ugetni jednotky: predstavenstva
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