KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA
k 30.6.2021

PASSERINVEST GROUP, a.s. (matefsky podnik)
IC: 261 18 963

Zeletavska 1525/1, Praha 4, 140 00

V Praze, dne 23.9.2021



Konsolidovana rozvaha k 30.6.2021 (v tis. K¢)
Spoleénost: PASSERINVEST GROUP, a.s., IC: 261 18 963, Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4

: Bézné ucetni Minulé aéetni
Oznat. Text Radek obdobi obdobi
(k 30.6.2021) (k 31.12.2020)

AKTIVA CELKEM 001 18 076 795 19 316 924

B. Dlouhodoby majetek 003 14 880 881 16 499 559
B.I. Diouhodoby nehmotny majetek 004 10 765 6419
B.l.2. Ocenitelna prava 006 4 487 5 866
IB.1.2.1.  [Software 007 4 487 5 866
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 6110 553
BLI5. Poskytnuté' zalohy na‘dlou'hodoby' nehmotny majetek a nedokonéeny 011 168 0

dlouhodoby nehmotny majetek

IB.1.5.2.  [Nedokon&eny dlouhodoby nehmotny majetek 013 168 0
IB.II. Dlouhodoby hmotny majetek 014 13 094 796 14 883 820
IB.II.1. Pozemky a stavby 015 12 714 074 14 629 444
B.ll.1.1. |Pozemky 016 1 080 949 1126 826
B.Il.1.2. |Stavby 017 11 633 125 13502 618
B.Il.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 110 435 131 122
B.11.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 869 869
B.11.4.3. |Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 869 869
BLILS. :Igim:z:)éy zharlr?(:]t)'l1 ;u:n %Zl:::doby hmotny majetek a nedokonéeny 024 269 418 122 385
B.11.5.1 Poskytnuté zalohy na diouhodoby hmotny majetek 025 1979 13124
B.I.5.2  |Nedokongeny dlouhodoby hmotny majetek 026 267 439 109 261
|1B.11. Dlouhodoby finanéni majetek 027 1775 320 1609 320
B.IIL1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 74 320 14 320
B.1I.2. ZapUjtky a avéry - ovliadana nebo ovladajici osoba 029 1701 000 1 595 000
B.IV. Konsolidaéni rozdil -84 418 52 990
C. ObéZné aktiva 037 2901 922 2 299 567
C.Il Pohledavky 046 253 648 393 643
C.I.2. Kratkodobé pohledavky 057 253 647 393 643
C.I1.2.1.  |Pohledavky z obchodnich vztahli 058 112 320 139 654
C.Il.2.2. |Pohledavky - ovlddana nebo ovladajici osoba 059 300 0
C.ll.2.4. |Pohledavky - ostatni 061 141 027 253 989
C.11.2.4.3. |Stat - dafové pohledavky 064 3713 1 346
C.11.2.4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 4576 5 365
C.11.2.4.5. |Dohadné uéty aktivni 066 109 753 243 846
C.11.2.4.6. |Jiné pohledavky 067 22 985 3432
C.IV. Penézni prostredky 071 2 648 274 1905 924
C.Iv.1. Penézni prostiedky v pokladné 072 547 381
C.IV.2. Pené&zZnl prostfedky na udétech 073 2 647 727 1905 543
D. Casové rozli$eni aktiv 074 378 410 464 808
D.1. Naklady pfistich obdobf 075 85615 104 655
D.3. Piijmy pfistich obdobi 077 292 795 360 153




. BéZné Gcetni Minulé aéetni
Oznaé. Text Radek obdobi obdobi
(k 30.6.2021) (k 31.12.2020)

PASIVA CELKEM 001 18 076 795 19 316 924

A. Vlastni kapital 002 6 150 683 5 494 940
Al Zakladni kapital 003 4 000 000 4 000 000
A1, Zakladni kapital 004 4 000 000 4 000 000
ALl AzZio a kapitalové fondy 007 551 428 417 574
A.ll.2. Kapitalové fondy 009 551 428 417 574
A.l.2.1. |Ostatni kapitalové fondy 010 384 214 402 722
A.l.2.2. [Ocehovacl rozdily z pfecenéni majetku a zévazkl 011 167 214 14 852
A.IV. Vysledek hospodareni minulych fet 018 34 581 -83 986
A.V.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 019 34 581 -83 986
A.V. Vysledek hospodaieni béZného G€etniho obdobi (+/-) 021 467 508 102 322
A.VI. Rozhodnuto o zdlohové vyplaté podilu na zisku 022 0 0
Mensinovy viastni kapital 1097 166 1059 030

A.I.2.1. |Ostatni kapitalové fondy 1 046 092 1061 158
A.ll.2.2. |Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku 56 328 11 404
A.IV.1. Nerozdé&leny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) -13 532 -31125
A.V. Mensinovy vysledek hospodareni béZného iéetniho obdobi (+/-) 8 278 17 593
|B.+C. Cizi zdroje 023 11 717 000 13 596 049
[e. Rezervy 024 2266 2 407
B.4. Ostatni rezervy 028 2 266 2 407
C. Zavazky 029 11 714 734 13 593 642
C.L Dlouhodobé zévazky 030 8 690 065 12 803 183
C.1.1. Vydané dluhopisy 031 2 000 000 2 000 000
|C.1.11.2.  |Ostatni dluhopisy 033 2 000 000 2 000 000
[c.2. Zavazky k avérovym institucim 034 5 394 626 9 251 729
C.L.3. Diouhodobé piijaté zélohy 035 115 335 136 275
C.1.4. Zévazky z obchodnich vztahu 036 106 106
C.1.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 038 0 112 294
C.1.8. OdloZeny dafiovy zdvazek 040 1179 998 1294 972
C.L.9. Zavazky - ostatni 041 0 7 807
C.1.9.1. |Zavazky ke spole¢nikim 042 0 7 807
C.l. Kréitkodobé zévazky 045 3 024 669 790 459
C.I.2. Zavazky k Gvérovym institucim 049 2 730 846 342 406
C.11.3. Kratkodobé pfijaté zalohy 050 142 466 251 092
C.Il.4. Z4avazky z obchodnich vztahl 051 45679 36 584
C.I1.8. Zavazky ostatni 055 105 407 160 377
C.1.8.3. |Zavazky k zamé&stnanciim 058 3 448 3168
C.I.8.4. |Zavazky ze soc. zabezpedeni a zdravotniho pojidt&ni 0569 1986 1761
C.11.8.5. |Stat - daiiové zévazky a dotace 060 33 960 62 717
C.11.8.6. |Dohadné uéty pasivni 061 5 456 275
C.1.8.7. |Jiné zavazky 062 60 557 92 456
D. Casové rozligeni 063 209 112 225 935
|D.1. Vydaje pifistich obdobi 064 33315 50 470
[D.Z. Vynosy piistich obdobi 065 175 797 175 465

V Praze dne;,&.,’/ 2021

Passer
fedseda pfedstavenstva
PASSERINVEST GROUP, a.s.




Konsolidovany vykaz zisku a ztraty k 30.6.2021 (v tis. K¢&)
Spoleénost: PASSERINVEST GROUP, a.s., IC: 261 18 963, Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4

N B&Zné ucetni Minulé ii¢etni
Oznaé. Text Réadek obdobi obdobi
(k 30.6.2021) (k 30.6.2020)

. Trzby za prodej vyrobk a sluZeb 001 565 920 588 667
A. Vykonova spotieba 003 130 259 123 013
A.2. Spotreba materialu a energie 005 63 296 65 859
A.3. Sluzby 006 66 963 57 154
D. Osobni naklady 009 40 992 40 840
D.1. Mzdové néklady 010 29 993 29 942
D.2. Naklady na sociélni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni nakiady 011 10 999 10 898
D.2.1. Naklady na socialni zabezpeéeni, zdravotni pojisténi 012 10 350 10 338
D.2.1.  |Ostatni naklady 013 649 560
IE. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 224 614 237 571
E.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 224 342 237 571
E.1.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 224 482 237 571
E.1.2. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné 017 -140 0
|E3. Upravy hodnot pohledavek 019 272 0
EA4. Qdpisy konsolida¢niho rozdilu 2 663 418
M. Ostatni provozni vynosy 020 4764 49
H.1. Trzby z prodeje dlouhedobého majetku 021 482 0
11.3. Jiné provozni vynosy 023 4 282 49
F. Ostatni provozni naklady 024 12 624 6771
F.1. Zlstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 577 0
F.3. Dané a poplatky v provozni oblasti 027 1251 1570
F.5. Jiné provozni naklady 029 10 796 5 201
& Provozni visledek hospodareni 030 164 858 180 939
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 031 1 057 655 0
|IV.1. Vynosy z podilll - oviddana nebo ovladajici osoba 032 1057 655 0
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 034 639 792 0
VI, Vynosové aroky a podobné vynosy 039 32 094 31903
Vi1, Vynosové uroky a podobné vynosy - ovlédané nebo ovladajici osoba 040 31 305 28 385
V1.2 Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 041 789 3518
J. Nakladové uroky troky a podobné naklady 043 139 111 145 795
J.1. Nakladové roky a podobné néklady - ovlddana nebo ovladajici osoba 044 2 148
J.2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 045 139 109 145 647
VII. Ostatni finanéni vynosy 046 63 109 83 482
K. Ostatni finanéni naklady 047 49 044 65 596
1 Finanéni vysledek hospodaieni 048 324 911 =96 006
e Vysledek hospodafeni pfed zdané&nim 049 489 769 84 933
L. Dari z pfijmi 050 13 984 11 654
L.1. - splatna 051 32 194 34777
L.2. - odloZzena 052 -18 211 -23 123
i Vysledek hospodareni po zdanéni 053 475 786 73 279
= Vysledek hospodaieni za ti€etni obdobi 055 475 786 73 279
Vysledek hospodafeni za litetni obdobi pfipadajici na akcionafe 467 508 66 165
Mensinovy podil na vysiedku hospodateni za i&etni obdobi 8 278 7114

i |Cisty obrat za Ucetni obdobi 056 1726 205 704 519

pre: éda piedstavenstva
PASSERINVEST GROUP, a.s.




Konsolidovany piehled o penéznich tocich (Cash-Flow) - v tis. Ké

za obdobi od 1.1.2021 do 30.6.2021
Nazev matei'ské spoletnosti: PASSERINVEST GROUP, a.s., IE: 261 18 963

. o . 1.1.2021 - 1.1.2020 -
Oznat. Vykaz o penéznich tocich (Cash-Flow) 30.6.2021 30.6.2020
Stav p'enéinich prostiedki a penéznich ekvivalentl na za¢atku uéetniho 1905 924 2 089 241
P obdobi
Penézni toky z hlavni vydéle¢né ¢innosti (provozni éinnosti)
Z. Ugetni zisk nebo ztrata z b&Zné Ginnosti pfed zdané&nim 489 769 84 933
A.1. Upravy o nepenézni operace -130 255 382 297
QOdpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zUstatkové ceny prodanych stélych
e aktiv Umofovani opravné poloZky k nabytému majetku (+/~) 2a4psa e
A.1.2. Zména stavu opr. polozek, zmé&na stavu rezerv -140 0
A.1.3. Zisk (ztrata z prodeje stalych aktiv (-/+) -417 768 0
Vyuétované nakladové roky (s vyjimkou drokid zahrnovanych do ocenéni
e dlouhodobeho majetku) (+), Vyuttované vynosové droky (-) | 1_13 8=
A.1.6. Ptipadné Upravy a ostatni nepené&2ni operace -43 846 30 834
A Cisty pe'néini t(.)k'z provozni &innosti pfed zdanénim a zménami 359 514 467 230
pracovniho kapitalu (Z + A.1.)
A.2. Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 129 519 -53 304
Zména stavu pohiedavek z provozni &innosti (+/-), aktivnich uctl casového
A.2.1. rozliSeni a dohadnych ugta aktivnich jroisss §
Zména stavu kratkodobych zavazkd z provozni &innosti (+/-), pasivnich -41 380 100 419
A.2.2. uéta Easoveého rozlieni a diouhodobych (it pasivnich
A Cisty penézni tok z provozni innosti pfed zdanénim (A* + A.2.) 489 033 413 926
Vyglacené troky s vyjimkou Grokl zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého 139 111 145 795
A.3. majektu (-}
Ad. Piijaté droky (s vyjimkou invest. spol. a fondi (+) 32094 31903
w )Zaplacena daii z pfijmid za b&Znou €innost a za domérky dané za min. o. (- .67 264 0
AT Cisty penézni tok z provozni &innosti 314 752 300 034
PenéZni toky z investiéni éinnosti . S ol
|B.1. Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv -158 247 -203 306
Investice do obchodnich podild -60 000 0
Cisty pFijem z pozbyti investice 1004 945 0
B.2. Pfijmy z prodeje stélych aktiv 482 0
B.3. Pujcky a Gvéry spiiznénym osobam -106 000 -104 000
B.6. Cista investice do obchodnich podill 0 765
B*** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni &innosti 681 180 -306 541
Penézni toky z finanénich ginnosti
Dopady zmén dlouhodobych zavazk, popf. takovych kratkodobych
zdvazkil, které spadaji do oblasti finanéni Einnosti (napi. nékteré provozni -238 516 -47 838
C.1. Uvéry na penézni prostiedky a na penézni ekvivalenty
Dogady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostifedky a na penézni 15 066 15 352
C.2. ekvivalenty
C.2.5. Piimé platby na vrub fondd (-) -15 066 -15 352
Cr Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti (C.1. + C.2.) -253 582 -63 190
F. Cisté zvy3eni, resp. snizeni penéznich prostiedki (A**+B***+C***) 742 350 -69 697
R Stav penéznich prostfedk(t a penéZnich ekvivalentl na konci obdobi (P+F) 2648 274 2019544

pfedseda predstavenstva
PASSERINVEST GROUP, a.s.
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I1C: 261 18 963
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Priloha ke konsolidované Géetni zavérce k 30.6.2021



PASSERINVEST GROUP, a.s. — ovladajici osoba
Priloha ke konsolidované Gcetni zavérce skupiny k 30.6.2021
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1. VYMEZENi KONSOLIDACNIHO CELKU

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Matei'sky podnik PASSERINVEST GROUP, a.s. (dale jen ,spole¢nost’ nebo ,matefska spoleénost”)
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. Spole¢nost
poskytuje sluzby project managementu, property managementu, asset managementu,
zprostiedkovani prodeje a pronajmu nemovitosti a financovani projektovych spole¢nosti Spoleénost
vykonava rozhodujici vliv a je ovladajici osobou konsolidaéniho celku, ktery tvofi nasledujici ovliadané
(dcefiné) obchodni korporace:

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. (IC: 281 98 212) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovy
Filadelfie a Nova Brumlovka. Obé& budovy se nachazi v arealu BB Centra v Praze 4 (dale jen ,BBC1).

PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. (IC: 041 72 108) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Viastni budovy
ALPHA, BETA, DELTA a G. Uvedené budovy se nachazi v arealu BB Centra v Praze 4 (dale jen
,BBC2").

PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. (IC: 066 29 580) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace vlastni 100% podily ve spole¢nostech BBCA, BBCB, BBCD a
VILLAS (dale jen ,BBC3").

PASSERINVEST FINANCE, a.s. (IC: 054 96 446) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4,
Ceska republika. Tato obchodni korporace byla zfizena za G&elem financovani skupiny (dale jen

~FIN®).

BB C — Building A, s.r.o. (IC: 251 47 072) se sidlem Zeletavsk& 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovu A,
ktera se nachazi v arealu BB Centra v Praze 4 (dale jen ,BBCA").

BB C - Building B, s.ro. (IC: 251 33 900) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovu B,
ktera se nachazi v aredlu BB Centra v Praze 4 (dale jen ,BBCB").

BB C - Building D, s.r.o. (IC: 264 57 059) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Viastni budovu D,
ktera se nachazi v arealu BB Centra v Praze 4 (dale jen ,BBCD").

BB C - Building VILLAS, s.r.0. (IC: 082 20 913) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva pronajmem viastnich nemovitosti. Vlastni komplex
budov VILLAS, které se nachazi v arealu BB Centra v Praze 4 (dale jen ,VILLAS").

10) Rezidence Oliva, s.r.o. (IC: 070 71 183) se sidlem Zeletavsk& 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska

republika. Tato obchodni korporace se zabyva developerskou &innosti a v souéasné dobé realizuje
vystavbu novych bytovych jednotek v blizkosti BB Centra v Praze 4 (dale jen ,OLIVA")

PASSERINVEST GROUP, a.s. vilastni 100% podila v obchodnich korporacich 4), 5) a 10).

PASSERINVEST GROUP, a.s. vlastni 81,82% podil v obchodnich korporaci 2), z divodu prodeje minoritni
¢asti podilu k datu 9.8.2016.

PASSERINVEST GROUP, a.s. vlastni 63,93% podil v obchodnich korporaci 3), z divodu prodeje minoritni
casti podilu k datu 17.1.2018.
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Obchodni korporace PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. vlastni 100% podil v obchodnich korporacich 6), 7), 8) a
9).

Veskeré hodnoty, vyjma jednotlivych slozek vlastniho kapitalu, jsou uvadény véetné minoritnich podila.

Konsolidujici jednotky k datu 30.6.2021, dle § 22a, odst.1) zakona o U¢etnictvi, spole¢né splnily kritéria nutna
pro povinnost sestaveni konsolidované Uéetni zavérky. Proto bude tato, pro vy$e uvedenou konsolidaéni
skupinu, k datu 30.6.2021 sestavena.

Subjekty s vice nez 20% podilem na zakladnim kapitalu:

K 30. 6. 2021 byl akcionafem mateiské spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. s podilem na ZK vy$8§im
nez 20 % pan Radim Passer (86,0 %).

VSechny obchodni korporace spadajici do tohoto konsolidaéniho celku se podfidily zakonu jako celku
postupem podle § 777 odst. 5 zakona ¢.90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.

Clenové statutarnich organi mateiské spoleénosti k 30. 6. 2021:

Predstavenstvo
Piedseda: Radim Passer N

Dozoréi rada

Predseda: Tomas Zimcik

Organy mateiské spolecnosti jsou predstavenstvo a dozordi rada.

Zadna z obchodnich korporaci konsolidagniho celku nema organizaéni slozku v zahranici.
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2. ZAKLADNIi VYCHODISKA PRO SESTAVENiI KONSOLIDOVANE UCETNi ZAVERKY

Prilozena konsolidovana U¢etni zavérka byla pfipravena v souladu se Zakonem ¢. 563/1991 Sb., o Gdetnictvi,
ve znéni pozdé&jsich predpisi (dale jen Zakona o Géetnictvi) a provadéci vyhlagkou &. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni Zakona ¢. 563/1991 Sb., o tcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro &etni
jednotky, které jsou podnikateli uétujicimi v soustavé podvojného Géetnictvi, ve znéni pozdeéjsich predpisl, ve
znéni platném pro rok 2020 a 2021.

Konsolidacni celek spinil kritéria pro konsolidaci poprvé za kalendarni rok 2015.

Metoda konsolidace

Pro konsolidovanou ucetni zavérku byla pouzita pfima konsolidace plnou metodou a je tedy zpracovéana
zplisobem pfimého zahrnuti v8ech spole¢nosti vymezeného celku do agregovanych uéetnich vykazl rozvahy
a vykazu zisku a ztraty. Metoda piné konsolidace zahrnuje polozky rozvahy a vykazu zisku a ztraty tcetnich
zavérek konsolidovanych uéetnich jednotek v piné vysi, po jejich pfipadném vylougeni, pietfidéni a upravach
do rozvahy a vykazu zisku a ztraty konsolidujici u&etni jednotky.

Agregace poloZek vykazu zisku a ztraty v pfipadé, Zze akvizice nastane v priibéhu G¢etniho obdobi, zahrnuje
pouze obraty po datu akvizice. Ve sledovaném obdobi byly véechny dotéené spole¢nosti v konsolida¢nim
celku po celé obdobi.

Upravy

Upravami se rozumi zejména sladéni uéetnich metod v ramci konsolidaéniho celku v pFipadech, kdy odligné
metody by podstatnym zplsobem ovlivnily pohled na ocenéni majetku a zavazki v konsolidované (getni
zavérce a na vykazany vysledek hospodareni, dale jsou upravovany individuaini ucetni zavérky spole¢nosti,
pokud se jejich ucetni obdobi odliSuje od uéetniho obdobi, za néz je konsolidace zpracovavana, a to o ¢astky
za obdobi pfesahujici stanovené Géetni obdobi, pouze pokud se jedna o vyznamné &astky.

LiSi-li se vyznamné ocenéni aktiv a zavazk(l v U€etnictvi ovladanych a fizenych osob od realné hodnoty,
provede se v souvislosti se stanovenim konsolidaéniho rozdilu tprava ocenéni na reainé hodnoty aktiv a
zavazkl ke dni akvizice nebo ke dni zvySeni Gcasti na zakladnim kapitalu. Do konsolidované Géetni zavérky
se zahrnou pfislusna aktiva a zavazky ovlddané a fizené osob v tomto upraveném ocenéni.

Vyéisleni konsolidaéniho rozdilu

Konsolidaéni rozdil je rozdil mezi pofizovaci cenou podill konsolidované dGéetni jednotky a jejich ocen&nim
podle podilové u&asti konsolidujici jednotky na vysi vlastniho kapitélu vyjadfeného realnou hodnotou, ktera
vyplyva ke dni akvizice nebo ke dni dal$iho zvy$eni G¢asti (daldiho pofizeni cennych papirtl). Za den akvizice
se povazuje datum, od néhoz za¢ina Gginné oviadajici a fidici osoba uplatiiovat pfislu$ny vliv nad
konsolidovanou uéetnl jednotkou.

Ugetni ptedpisy poZaduji odepisovat vznikly konsolidagni rozdil rovnomérnym odpisem do 20 let. Zvolena
doba odpisovani musi byt spolehlivé prokazatelnd a nesmi porusovat princip vérného a poctivého obrazu
pfedmétu ucetnictvi. Doba odpisu je stanovena v ramci kazdé akvizice individualné a zpravidla kopiruje
zbyvajici dobu odepisovani nabyvanych nemovitosti, s pfihlédnutim k dal$im faktorlm napf. vlivu pfecenéni
na realné hodnoty a z toho vyplyvajicich naslednych zvySenych odpisli, ke stavu obsazenosti kupovanych
objektll, planovanych rekonstrukcl a nasledné k dobé potfebné k dosazeni piné obsazenosti atd. Konsolidaéni
rozdil je vykazan v netto hodnoté, tj. snizeni o dosavadni odpisy.
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Zaporny konsolidaéni rozdil vykazovany v konsolidované ucetni zavérce v netto vysi 125 872 tis. K& byl
vy&islen v souvislosti s akvizici spole¢nosti BBC — Building ALPHA, s.r.o. a BBC — Building BETA, s.r.o. (pravni
prfedchidci spolecnosti BBC2) vroce 2015, BBC — Building A, s.r.o a BBC — Building B, s.r.o. vroce
2016.0dpisy zaporného konsolida¢niho rozdilu ¢ini ve sledovaném obdobi ¢ini 6 825 tis. K&.

Kladny konsolidaéni rozdil v netto vy$i 41 456 tis. K& byl vy&islen v souvislosti s akvizici spole¢nosti BBC -
Building G, a.s. (pravni pfedchldce spole¢nosti BBC2) a BBC — Building D, s.r.o. v roce 2018 a VILLAS v roce
2018. Odpisy kladného konsolida¢niho rozdilu ve sledovaném obdobi &ini 4 162 tis. K¢&.

Zaporny konsolidaéni rozdil vyplyvajici z akvizice spole¢nosti BBC - Building DELTA, s.r.o. v roce 2015 ve
vySi 8.951 tis. K&. byl jednorazové odepsan ve prospéch vynosil v roce akvizice, a to z dlivodu, Ze nebyly
identifikovany polozky, které by systematické odpisy tohoto rozdilu korigovaly, a tudiz byl po vzoru metody dle
IFRS vyhodnocen jako tzv. vyhodna koupé.

Dale byl proveden v roce 2020 jednorazovy odpis zaporného konsolida¢niho rozdilu z akvizice spole¢nosti
Rezidence Oliva, s.r.0. ve vysi 1 266 tis. K&.

V roce 2021 doslo v souvislosti s prodejem spoleénosti Nova Karolina Park, a.s. k vyfazeni souvisejiciho
konsolida¢niho rozdilu.

Vylouéeni vzajemnych vztahi

Jedna se o operace, které umozni, aby v konsolidované ucetni zavérce byly zachyceny pouze ty vztahy, které
byly osobami konsolidaéniho celku realizovany mimo konsolidaéni celek. Jde zejména o vylou¢eni vzajemnych
vlastnickych vztahl, vzajemnych obchodnich pohledavek a zavazkil, pljéek a souvisejicich Uroki, nakupl a
prodeju dlouhodobého majetku, pfijatych a vyplacenych dividend, poskytovani sluZzeb a dalich operaci mezi
ucetnimi jednotkami konsolidaéniho celku, které maji vyznamny vliv na vysledek hospodaieni konsolidaéniho

celku.
Vylouéeni vztah(l je provadéno na zakladé podkladli o vzajemnych vztazich za siedované obdobi,
vyhotovenych konsolidujicimi jednotkami k rozvahovému dni.

3. UCETNi METODY

Ugetni jednotky v ramci konsolidaéniho celku pouzivaly pFi sestaveni Ggetnich zavérek nasledujici zplisoby
ocenovani, odpisovani a uéetni metody:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou vy$§i nez 60 tis. K¢ je odpisovan na vrub nakladl na
zakladé piedpokladané doby Zivotnosti piislusného majetku. Dlouhodoby nehmotny majetek s porizovaci
cenou do 60 tis. K& se udtuje pfimo do nakladi.

Odpisy jsou vypoéteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Predpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Podet let (od-do)
Software - 2-8

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-10
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Pokud dochazi k pokiesu u¢etni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi obchodni korporace
opravnou polozku z diivodu do&asného nepouzivani, po$kozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, néklady na
dopravu, clo a dalsf naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru jsou souéasti pofizovaci ceny, na zakladé
rozhodnuti ugetni jednotky, zejména u vyznamnych rekonstrukei financovanych bankovnim Géelovym tvérem.

V pfipadé nemovitosti zahrnuje ocen&ni i pfecené&ni na redliné hodnoty dle znaleckych posudki
vypracovanych pro U&ely pfemén spole¢nosti realizovanych pred akvizici a pfecenéni na redlnou hodnotu
k datu akvizice.

Hodnoty nemovitosti jsou pravideiné interné testovany na sniZeni hodnoty a v pfipadé, Ze realna hodnota je
dle expertniho posouzeni niz$i nez Gcetni, jsou tvoieny opravné polozky.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$8i nez 40 tis. K& je odpisovan na vrub nakladli po dobu
jeho ekonomické Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 40 tis. K& je tétovano
na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych obchodnich korporaci.

Jednotlivé obchodni korporace neeviduji diouhodoby hmotny majetek ziskany bezlplatné ani Zadny majetek
ocenény reprodukéni pofizovaci cenou.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu. Opravy a
udrzba se Gétuji do nakladi.

Odpisy jsou vypodteny na zakladé pofizovacl ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti pfislu$ného majetku.

Odpisovy plén je v priib&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé otekavané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokiadana Zivotnost je stanovena takto:

Poéet let (od-do)

Stavby 15-50
Stroje, pfistroje a zafizeni 3-15
Inventar 2-15

Pokud by doslo k poklesu G€etni hodnoty u diouhodobého hmotného majetku, vytvoii obchodni korporace
opravnou polozku z divodu do¢asného nepouzivani, pogkozeni atd.

c) Finanéni majetek

Kratkodoby finanéni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich Uétech, pfipadné kratkodobé ulozky
finanénich prostiedki ve forme depozitnich smének.

Dlouhodoby finanéni majetek tvofi zejména majetkové Utasti a poskytnuté diouhodobé piljcky. Obchodni
podily se ocenuji pofizovacimi cenami.

Pokud dochazi k poklesu uéetni hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, rozdil se povazuje za do¢asné
shizeni hodnoty a je zaluétovany jako opravna polozka.
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d) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub naklad( na jejich
realizaéni hodnotu, a to na zakladé individuainiho posouzeni jednotlivych dluZnikil a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné Géty aktivni se ocefiuji na zékladé odbornych odhadll a propoétd.

Pohledavky i dohadné uéty aktivhi se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl v&etng) a
dlouhodobe (splatnost nad 12 mésich) s tim, ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

e) Derivaty

Derivaty se prvotn& ocefiuji jmenovitou hodnotou (v pfipadé nakoupenych derivatll pofizovaci cenou).
V pfiloZzené rozvaze jsou derivaty vykazany jako soucast jinych kratkodobych/dlouhodobych pohledavek, resp.

zavazkl.

Derivaty se Cleni na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovaci. Zajistovaci derivaty jsou sjednany za
ucelem zajisténi redlné hodnoty nebo za G¢elem zajisténi penéznich tokil. Aby mohl byt derivat klasifikovan
jako zajiStovaci, musi zmény v realné hodnoté nebo zmeény pené&znich tokll vyplyvajici ze zajistovacich
derivatl zcela nebo z&asti kompenzovat zmény v redlné hodnoté zajisténé polozky nebo zmény penéznich
tokl plynoucich ze zajisténé poloZky a obchodni korporace musi zdokumentovat a prokézat existenci
zajistovaciho vztahu a vysokou G€innost zajisténi. V ostatnich pfipadech se jedna o derivaty k obchodovani.

K rozvahovemu dni se derivaty pfecenuji na realnou hodnotu. Zmény realnych hodnot derivatl uréenych k
obchodovani se G¢tuji do finangnich nakladu, resp. vynosd. Zmény redlnych hodnot derivatil, které jsou
klasifikovany jako zajisténi realné hodnoty, se Uétuji jako zm&na stavu vlastniho kapitalu prostfednictvim Gé&tu
414 s pfislusnou zménou realné hodnoty zajisténého aktiva nebo zévazku, kterd souvisi se zaji§fovanym
rizikem. Zmény realnych hodnot derivatil, které jsou klasifikovany jako zajist&ni pen&znich tokul, se Gétuji do
vlastniho kapitalu a v rozvaze se vykazuje prostfednictvim ocefiovacich rozdilll z pfecen&ni majetku a
zavazkl. Neefektivni ¢ast zajisténi se uctuje piimo do finan¢nich nakladd, resp. vynosu.

f)y Zajisténi nederivatem

Obchodni korporace BBC1, BBC2, BBCA, BBCB, BBCD a NKP, které jsou souéasti konsolidatniho celku,
jsou z titulu své Cinnosti vystaveny mé&novému riziku a urokovému riziku. Eviduji dlouhodobé bankovni tvéry
denominované v cizi méné a uro€ené proménlivou trokovou sazbou. V ramci celkové strategie v oblasti fizeni
urokového a ménového rizika, usiluji spole€nosti o zajisténi proti variabilité penéznich tokl zplsobenych
zménami trznich pohyblivych drokovych sazeb a zmé&nami kursd. Tyto obchodni korporace &erpaly tvéry v
eurech za ucelem financovani vystavby nemovitosti. Od dokonéeni vystavby plynou obchodnim korporacim
pfijmy z titulu pronajmu, rovnéz v eurech. Obchodni korporace jsou tak piirozené ekonomicky zajisténé, nebot
inkaso najm( v cizi méné je pouzito na splatky Gvéru. Aby nedochazelo ke vzniku &asového nesouladu mezi
okamzikem Uétovani kursovych rozdild z avérd a vynosl z cizoménovych pfijmi v hospodarském vysledku
obchodnich korporaci, vyuZivaji spole€nosti mozZnosti uplatiovat zajistovaci uéetnictvi. Cizoménovy zavazek
pouZivaji vyse uvedené spolecnosti jako zajistovaci nastroj pro zajistovani ménového rizika. Kurzové rozdily
ze zavazku v cizi méné, kterym se uvedené spoleénosti rozhodly zajistit proti ménovému riziku vzniklé nebo
oCekavané smluvni vztahy, jsou Gétovany na rozvahové Ucty tctové skupiny 41 — zakladni kapital a kapitalové
fondy. Na pfislusné Géty nakladd nebo vynosl se tyto kurzové rozdily zuétuji v okamziku zaudtovani
prislusnych smiuvnich vztah(l nebo v pfipadé, kdy o&ekavané smiuvni vztahy nevzniknou.

V ramci fize obchodnich korporaci BBC1 a BBC2 dosio k refinancovani pavodnich Gvér(l novym Gvérem a
obchodni korporace tak nadale pokraduji v uplatfiovani zajistovaciho acetnictvi.
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g) Viastni kapital

Zakladni kapital obchodnich korporaci v konsolidaénim celku se vykazuje ve vys$i zapsané v obchodnim
rejstifku méstského soudu. Pfipadné zvyseni nebo sniZzeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné
hromady, které nebylo ke dni Uucetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zména zakladniho kapitalu.
Vklady presahujici zakladni kapital se vykazuji jako ostatni kapitdlové fondy. Ostatni kapitalové fondy mohou
byt tvofeny penézitymi ¢i nepenézitymi vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu.

h) Cizi zdroje

Obchodni korporace vytvari zakonné rezervy ve smyslu zakona o rezervach a rezervy na ztraty a rizika v
pfipadech, kdy lze s vysokou mirou pravdé&podobnosti stanovit titul, vySi a termin plnéni pfi dodrZzeni vécné a
¢asové souvislosti.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
takeé hodnoty zjisténé v dusledku ocenéni finanénich derivatil realnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé uavéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby (vér se povaZuje i ¢ast
dlouhodobych avér, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z Gvérd a ostatnich finan&nich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepiedpoklada do 12 mésicl od
data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné Géty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhadl a propoétll. Rozde&luji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

i) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocefiuji v Eeskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku a
k rozvahovému dni byly poloZky pené&Zité povahy ocen&ny kurzem vyhldSenym Ceskou narodni bankou
platnym k tomuto dni. Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uétuji do finanénich vynosi nebo
finanénich nakladl b&zného roku.

j) Pouziti odhadu

Sestaveni Ucetnich zavérek jednotlivych obchodnich korporaci v konsolidacnim celku vyZzaduje, aby vedeni
obchodnich korporaci pouzivalo odhady a predpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a
zavazkll k datu Géetni zavérky a na vykazovanou vy$i vynosi a naklad(i za sledované obdobi. Vedeni stanovilo
tyto odhady a predpoklady na zakladé vSech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z
podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadll odliSovat.

k) Uétovani vynosu a nakladi

Vynosy a naklady se Gctuji casoveé rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casové souviseji.

|) Darni z pfijma

Naklad na dan z pfijm{ se pocita za pomoci platné dariové sazby z uc¢etniho zisku zvy$eného nebo snizeného
otrvale nebo doCasné dafiové neuznatelné naklady a nezdanované vynosy (napi. tvorba a zuétovani
ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi ucetnimi a dafovymi odpisy atd.).

Dale se zohledriuji polozky snizujici zaklad dané (dary), od&itatelné polozky (dafiova zirata, naklady na
realizaci projekt( vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z piijmu.
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OdloZena dafovéa povinnost odrazi dafiovy dopad pfechodnych rozdilli mezi zGstatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hlediska U¢etnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihiédnutim k obdobi realizace.

Odlozena dan vyplyvajici z uplatiiovani zajistovaciho Géetnictvi se Gétuje ve prospéch/na vrub uétu vlastniho
kapitalu.

V pfipadé, Ze G&etni zavérka pfedchazi kone¢nému vypottu dané z piijmi, vytvafi udetni jednotka rezervu na
dan z pfijmu.

m) Nasledné udalosti
V pfipadé&, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni konsolidované tgetni zavérky dosio k vyznamnym

udalostem zohledriujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany
v této pfiloze konsolidované Ucetni zavérky, ale nejsou zauétovany v konsolidovanych téetnich vykazech.

n) Zmény zptusobu oceriovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb
minulych obdobi

Zadné zmeény Ggetnich metod ani opravy minulych obdobi nebyly ve spole¢nostech tvoficich konsolidaéni
celek provedeny.
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4. DLOUHODOBY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
s [ Pogateeni | o . Zména stavu o .

. PoloZka | zustatek | Prirastky | v konsolidaci | Vyr_azenl : Prevody |
Software | 12984 232 0 0|
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 4017 5 857 ' 0 0
Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek | 0 6 257 _ 0 ' -6 089 |
Celkem 06/2021 17 001 12 346 0 -6 089
Celkem 12/2020 | 12274 5536 : 0 -809 |
OPRAVKY

. [ Pogateéni | .| Zm&nastavu | Prodeje, | \, .. . | 5.

| F’olozka | zistatek | o | v konsolidaci | likvidace | Vyrazeni | Prevody
Software - . 7118 1611 0 0 o/ -8729

| Ostatni dlouhodoby ' ’ ' ‘ ' ' ' '

| nehmotnj majetek -3 464 _ -300 . . 0 _ 0 . 0 _ -3 764 .
Nedokon&eny | | |
dlouhodoby nehmotny 0 0 0 0 0 0
majetek |
Celkem 06/2021 -10 582 -1 911 0 I 0 0 -12 493
Celkem 12/2020 6887 -3695 0 0 0 -10 582
Diouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA

. | Potate&ni - | Zména stavu | ] Kone&ny

. Polozka zlstatek Pirtstky | v konsolidaci Vyfazeni . Prevody | Zlstatek |
Pozemky 1126826 | 0 -45 346 | -531 0 : 1080 949 |
Stavby 16 175 235 37 . -1 766 805 ; -80 _ 0| 14408 387 |
bkttt 252 924 242 | 13 158 0 0 240008

| jejich soubory | _ _

| Umélecks dila 869 0l _ 0| 0 869 |
Poskytnuté zalohy na | |
dlouhodoby hmotny 13 124 12 567 | -23712 0 1979
majetek
I':'e"°k?"ée."9 diouhodoby 109 261 162 141 3721 | 242 267439

motny majetek |

F T 1 H + 1 3 }

| Celkem 06/2021 | 17678239 | 174 987 I -28 044 | -242 | 15999631 |
Celkem 12/2020 17 294 227 898 310 | -280 : -589 108 | 17 678 239 |

12127

Koneény
zistatek

0/
0

0

0

13216
9874
168 |
23258
17 001

| Koneény | Opravné| Ugetni
| zistatek | poloZky | hodnota

4 487
6110 |

168
10 765

6419
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OPRAVKY
s | Pocateeni . | Zména stavu | Prodeje, | | o Koneény | Opravné | Ugetni
. _Polozka | zustatek | i | v konsolidaci | likvidace | \giggsnt | Prevod_y | zistatek | poloiky | hodnota |
Pozemky 0l 0| , 0 0| 0| 0| 0| 1080940|
| Stavby | 2672617 | -206 813 | 104 088 | 0| 80| 0| 2775262 | 0| 11633125
Hmotné movité | ‘ l ! | ‘ [
v&ci a jejich | -121801| -11127 | 3355 0 0 | 0/ -129573 0/ 110435
soubory | | _ | .
Umélecka dila 0 0| 0| 0l 0l 0| 0| 869 |
Poskytnuté zalohy | ] [ ' i [ T B ' _ '
na dlouhodoby | 0| 0| 0 0 0 0 0 1979 |
| hmotny majetek | -~} ! ‘ ‘ 1
Nedokon&eny | ' ' | '
dlouhodoby hmotny 0 0 0 0 0 0| 0| 267439
majetek . . | | |
| Celkem 06/2021 | 2794418 | -217 940 | 0 80 | 0| 2904835 0| 13 094 796
Celkem 12/2020 -2 325828 | -468 871 | 0 280 | 0| 2794419 0| 14 883820

a) Software - jedna se pfedevdim o SW uzivany zaméstnanci matefské firmy a dale o SW pouzivany
k oviadani prvkl v budovach.

b) Jiny DNM - jedna se predevsim o architektonické studie vyuZitelnosti (zastavitelnosti) oblasti BB
Centra, které si pro daldi rozvoj BB Centra objednala matefska firma. Déle jsou zde prostiedky
vynaloZené na tvorbu a rozvoj webovych stranek.

V polozkach Stavby a Pozemky jsou zachyceny netto ceny jednotlivych budov a k nim nalezejicich pozemka,
které jsou ve vlastnictvi jednotlivych firem spadajicich do konsolidaéniho celku (viz. odstavec 1). Nemovitosti
jsou zastaveny ve prospéch financujicich bank (viz. odstavec 13).

V ramci fuze spole¢nosti BBC2 a VILLAS do$lo v minulych letech k zapoé&teni opravek a opravnych poloZek
k rozhodnému dni fuze s pofizovaci hodnotou majetku jednotlivych spoleénosti, uvedeno v poloZkach

Prevody.

Polozky uvedené v Zméné stavu v konsolidaci pfedstavuji dekonsolidaci poloZzek dlouhodobého majetku
spojeného s prodejem podilu ve spole¢nosti Nova Karolina Park, a.s.

V poloZce Samostatné movité véci je zachyceno jednak vnitini vybaveni budov charakteru movitych véci a
rovnéZ vybaveni kancelafi matefské firmy.

Pro ovéfeni hodnot nemovitého majetku nechaly spole¢nosti konsolidaéniho celku k datu 31.12.2020 ocenit
tento majetek nezavislym znalcem. V nasledujicim pfehledu jsou uvedeny hodnoty dle znaleckych posudk.

Ocenéni na realnou hodnotu probiha 1x roéné, vzdy ke konci kalendafniho roku. V nize uvedeném piehledu
je uvadéno porovnani hodnot ke konci roku 2020 a 2019.
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Prehled trZznich cen nemovitosti dle znaleckého posudku

tis. EUR % tis. CZK
Budova | Ocenéni| Ocenéni ggzzg ')I( Zména Kurz | Ocenéni Kurz | Ocenéni g gzz:':(
2020 2019 2019 ocenéni | 2020 2020 2019 2019 2019
ALPHA 44 200 45 200 -1 000 97,79 % | 26,245 1160029 | 25,410 1148532 11497
BETA 64 300 65 300 -1000 98,47 % | 26,245 1687554 | 25,410| 1659273 28 281
DELTA 159700| 159 200 500| 100,31% | 26,245 4191327 | 25,410| 4045272 146 055
BBCG 20 500 21400 -900 95,79 % | 26,245 538 023 | 25,410 543774 -5 752
BBCA 84 000 83 100 900| 101,08 % | 26,245 2204580| 25,410| 2111571 93 009
BBCB 53 500 29800 23700 179,53 % | 26,245 1404 108 | 25,410 757 218 646 890
BBCD 11 800 11 800 0| 100,00% | 26,245 309691 | 25,410 299 838 9 853
Filadelfie 173700| 167 800 5900| 103,52% | 26,245 4558757 | 25,410 4263798 294 959
Brumlovka 21900 23 100 -1 200 94,81 % | 26,245 574766 | 25,410 586 971 -12 206
VILLAS 20700 20 700 0| 100,00% | 26,245 543272 | 25,410 525 987 17 285
Celkem 654300 627400 26900 104,29 % X 17 172 104 X 15942234 | 1229870

Celkova hodnota nemovitosti v ramci Konsolidované Skupiny vzrostla v porovnani s minulym obdobim o
26 900 tis. EUR (4,29 %).

Meziro¢ni zvySeni celkové hodnoty nemovitosti je zplsobeno zejména dokon&enim komplexni rekonstrukce
budovy BBCB a naslednym postupnym pronajmem tohoto objektu. Dal§imi viivy jsou pokracujici pozitivni vyvoj
na nemovitostnim trhu v pribéhu sledovaného obdobi a vysoka mira obsazenosti ostatnich budov.

Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)

Podily ve spolecnostech

Matefska spoleénost vilastni prostifednictvim obchodnich korporaci BBC 1, BBC 2, BBC 3, BBCA, BBCB, a
BBC D komeréni nemovitosti v oblasti administrativniho parku BB Centra v Praze 4 - Michli. Dale vlastnila
spoleénost NKP, ktera je vlastnikem administrativni budovy v Ostravé. Matefska spolegnost je dale jedinym
akcionafem spoleénosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. zaloZzenou vroce 2016 za ucéelem zajisténi
financovani skupiny prostfednictvim vydané emise dluhopisu.

Vzhledem k tomu, Ze spoleénost jedna ve shod& s ostatnimi akcionafi a souCasné je ovladana stejnou
ovladajici osobou, jsou vykazovany nize uvedené podily jako podily v ovliadanych a fizenych osobach,
v souladu s ustanovenimi Zakona ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (§75).

Spole¢nost eviduje podily v nabyvaci cené. Vramci konsolidaéniho celku jsou podily konsolidovanych

spolecnosti standardné vylouCeny a nejsou tedy uvedeny v nasledujicim prehledu, ktery obsahuje pouze
podily viastnéné matefskou spolecnosti ve spole¢nostech mimo konsolidaéni celek. Udaje jsou uvedeny

véetné priplatkd do Ostatnich kapitalovych fondd.

Prehled podilll drzenych matefskou spole¢nosti v obchodnich korporacich mimo konsolidaéni celek.
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(hodnoty jsou uvedeny v tis. K&).

vte | VI yae Vie
Obchodni korporace Sidlo podilu p:‘;‘:" podilu | podiluv %
06/2021 06/ 2021 12/2019 | 12/2019

Balance Club Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 62520 11,00 2520 11,00
BB C —Building OMEGA, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 9405 1,00 9 405 1,00
Roztly Plaza, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 940 1,00 940 1,00
Office park Roztyly, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 605 1,00 605 1,00
BB C —SERVICES, s.r.o. Praha 4, Zeletavska 1525/1 560 1,00 560 1,00
PST — Project C, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 70 1,00 70 1,00
RPB, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 50 1,00 50 1,00
BB C—NovéE,a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 30 1,00 30 1,00
RPB Leasing, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 20 1,00 20 1,00
Roztyly Garden — Jasmine House, a.s. Praha 4, Zeletavsk3 1525/1 20 1,00 20 1,00
Roztyly Garden — Lily House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
Roztyly Garden — Sunflower House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
North Star Centre — Birch House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 0,10 20 0,10
North Star Centre — Maple House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
PST — Project A, a.s: Praha 4, Zeletavsks 1525/1 20 1,00 20 1,00
Celkem 74 320 14 320

Matei'ska spole¢nost v obdobi 03/2021 realizovala prodej 100 % akci spole¢nosti Nova Karolina Park, a.s.
externimu investorovi.

Matefska spole¢nost v obdobi 04/2021 realizovala interni prodej podilll ve spole¢nostech BBCA, BBCB a
BBCD. Kupujicim je spole¢nost BBC3. Transakce je sougasti pfipravované fuze ve druhé poloviné roku 2021.
Dopady této transakce jsou pfedmétem vylouéeni vzajemnych vztah(l v ramci konsolidaéniho celku.

Matef'ska spole¢nost poskytla pfiplatek do ostatnich kapitalovych fondd spoleénosti Balance Club Brumlovka
ve vys§i 60 000 tis. K& Davodem poskytnuti tohoto pfiplatku bylo vyfe$eni zaporného viastniho kapitalu

spolecnosti.

K nasledujicim podilim je zfizeno zastavni pravo:
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.

Padil je zastaven ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Praha 4 - Michle,
Zeletavska &p. 1525/8.0. 1, PSC 140 92, IC: 649 48 242 na zakladé Smiouvy o zfizeni zastavniho prava k
podilu ze dne 21. 4. 2015, zfizen zakaz zatiZzeni a zcizeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu jako vécné
pravo ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska
ép. 1525/8.0. 1, PSC 140 92, IC: 649 48 242, a to a2 do zaniku zastavniho prava, nejpozdé&ji véak do 21. 4.
2029. Datum vzniku zastavniho prava: 16. kvétna 2015.
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PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch spole&nosti Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62,
PSC 140 00, ICO: 45244782 (dale jen Zastavni véfitel), na zakladé zastavni smlouvy o zfizeni zastavniho
prava k podilu ve spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., ICO: 04172108 (déle jen Spoleénost), ze dne
23.11.2017 uzaviené mezi Zastavnim véfitelem jako zastavnim véfitelem a PASSERINVEST GROUP, a.s,
se sidlem Praha 4, Zeletavska 1525/1, Michle, PSC 140 00, ICO: 26118963 (dale jen Zastavce), jako
zéastavcem (déle jen Zastavni smlouva), za ucelem zajisténi veskerych existujicich a budoucich penézitych
dluhl Povinnych (jak jsou definovani v Zastavni smlouvé), které maji byt uhrazeny Financujicim stranam
(anglicky Finance Parties, jak jsou definovany ve Smlouvé o Uvéru) na zakladé Smlouvy o tvéru ze dne 23.
11. 2017 uzaviené mezi, mimo jiné, Zastavcem a Spole¢nosti jako dluZniky a Zastavnim véfitelem jako
plvodnim véfitelem, aranzérem, agentem a agentem pro zaji§téni (déle jen Smilouva o Gvéru), a/nebo
jakéhokoli Hedgingového dokumentu a/nebo jakychkoli dal$ich Finanénich dokumentl (jak jsou definovany v
Zastavni smlouve), at jiz sou¢asnych ¢i podminénych, a to az do zéniku zastavniho prava, nejpozdéiji viak
do 23. 11. 2037. K podilu byl na zakladé zastavni smlouvy ze dne 23.11.2017 zfizen zékaz zatiZzeni a
zcizeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu jako vécné pravo ve prospéch Zastavniho véfitele, a to az do
zaniku zastavniho prava, nejpozdéji véak do 23.11.2037. Datum vzniku zastavniho préva: 28. listopadu 2017

BB C - Building A, s.r.o.

Podil zastaven ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., banky se sidlem na adrese
Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, Ceska republika, IC 649 48 242, k zajisténi véasného,
uplného a fadného uspokojeni zajisténych dluhd v souladu se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne 16.
prosince 2016. Spole€nik nesmi umoznit vznik dal§iho zastavniho prava ani jiného zatizeni k podilu bez
souhlasu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. Spole¢nik nesmi podil zcizit bez pfedchoziho
pisemného souhlasu spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. Zakazy umoznit vznik
dalSiho zastavniho prava k podilu a prevést podil na jinou osobu se zfizuji jako vécna prava ve prospéch
spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. a trvaji az do 16. prosince 2028 v souladu se
zastavni smilouvou k podilu ze dne 16. prosince 2016.

Datum vzniku zastavniho prava: 21. prosince 2016

BB C - Building B, s.r.o.

Podil zastaven ve prospé&ch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., banky se sidlem na adrese
Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, Ceska republika, IC 649 48 242, k zaji§téni v&asného,
Uplného a fadného uspokojenl zajidténych diuhil v souladu se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne 16.
prosince 2016. Spoleénik nesmi umoznit vznik dal$iho zastavniho prava ani jiného zatizeni k podilu bez
souhlasu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. Spole¢nik nesmi podil zcizit bez pfedchoziho
pisemného souhlasu spoleénosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. Zakazy umoznit vznik
dalsiho zastavniho prava k podilu a pfevést podil na jinou osobu se zfizuji jako vécna prava ve prospéch
spoleénosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. a trvaji az do 16. prosince 2028 v souladu se
zastavni smlouvou k podilu ze dne 16. prosince 2016.

BB C — Building D, s.r.0.

Podil zastaven ve prospéch spole&nosti Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC
140 00, IC.: 452 44 782, k zajisténi v&asného, Uplného a Fadného uspokojeni zajisténi diuhl v souladu se
smiouvou o zastaveni podilu v korporaci uzavfenou dne 8. biezna 2017. Spole¢nik nesmi umozZnit vznik
daliho zastavniho prava ani jiného zatiZzenl podilu bez souhlasu spoletnosti Ceska spofitelna, a.s. nesmi
podil zcizit bez pfedchoziho pisemného souhlasu spoleénosti Ceska spofitelna, a.s. Zakazy umoznit vznik
dalsiho zastavniho prava k podilu na jinou osobu se zfizuiji jako vécna prava ve prospéch spolenosti Ceska
spofitelna, a.s. a trvaji aZz do 6. bfezna 2027 v souladu se smlouvou o zastaveni podilu v korporaci ze dne 8.
3. 2017. Datum vzniku zastavniho prava: 17. bfezna 2017.
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ZAPUJCKY A UVERY (v tis. Ké)

Véfitel: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Dluznik 30.6.2021 | 31.12.2020 Rozdil
PST — Project A, a.s. 284 000 284 000 0
BB C - SERVICES, s.r.o. 215 000 95 000 120 000
BB C Bulding OMEGA, a.s. 82 000 77 000 5000
North Star Centre — Birch House, a.s. 70 000 70 000 0
PST —Project C, a.s. 20000 20 000 0
BB C - NovéE, as. 6 000 6 000 0
FLEKSI prostor, a.s. 5000 0 5000
Celkem 682 000 552 000 130 000
Véfitel: PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Dluznik 30.6.2021 | 31.12.2020 Rozdil
Roztyly Plaza, a.s. 385 000 360 000 25 000
Rezidence ARBORETUM, a..s 260 000 235000 25 000
Office Park Roztyly, a.s. 240 000 215 000 25 000
RPBIL, a.s. 71 000 71 000 0
BB C - Building H, s.r.o. 55 000 30 000 25 000
Balance Club Brumlovka, a.s. 8 000 32 000 -24 000
BB C - SERVICES, s.r.o. 0 100 000 -100 000
Celkem 1 019 000 1 043 000 -24 000
I Celkem 1701 000 1 595 000 106 000

Zapujcky a Gvery juniorni povahy, tj. pohledavky z téchto pljéek jsou podfizeny pohledavkam jiného véfitele
(financujici banky) jsou tro¢eny sazbou 7,5% p.a., ktera reflektuje vy$si riziko nesplaceni. ZapUjcky a tvéry
do obchodnich korporaci seniorni povahy (pohledavky z téchto pljéek nejsou podfizeny pohledavkam jinych
véfitellr) jsou uroéeny sazbou 0,1% p.a. Zapljcky poskytované spoleénosti PASSERINVEST FINANCE, a.s.
jsou troéeny sazbou 5,88%. Splatnost v8ech zapljéek a Gvérl od PASSERINVEST GROUP, a.s. je 31. 12.
2026 s moznosti pfed¢asnych splatek bez omezeni. Splatnost vSech zapljéek od PASSERINVEST FINANCE,
a.s. je 31.3.2023 s moZnosti pied&asnych splatek bez omezeni.

5. POHLEDAVKY
Dlouhodobé pohledavky
Konsolidovana Skupina neeviduje zadné dlouhodobé pohledavky.

Kratkodobé pohledavky

Konsolidaéni celek eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vys$i 253.647 tis. K& (minulé obdobi
393.643 tis. K&)
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Na Uétech pohledavek z obchodnich vztah(l ve vysi 112.320 tis. K& (minulé obdobi 139.654 tis. K&) eviduje
konsolida¢ni celek pohledavky z nesplacenych faktur z bézného obchodniho styku. Pohledavky po Ihité
splatnosti tvofi zanedbatelnou ¢ast. Dale jsou zde evidovany pohledavky z titulu nadmérného odpoctu DPH a
pieplatk(l zaloh na DPPO ve vyéi 3.713 tis. K& (minulé obdobi 1.346 tis. K&) a kratkodobé provozni zalohy ve
vy$i 4.576 tis. KE (minulé obdobi 5.365 tis. K¢). Jiné pohledavky ve vysi 22.985 tis. K& (minulé obdobi 3.432
tis. K&) predstavuji zejména kladnou realnou hodnotu uzavienych derivatovych obchod( a pijéku na externimu
subjektu ve vysi 10 000 tis. K&, ktera byla splacena v obdobi 07/2021.

Na Dohadnych uétech aktivnich je zachycen pfedevsim odhad sluzeb poskytovanych k najemnému, ktery
bude prelétovan na najemce v jednotlivych budovéach, a to celkem ve vysi 109.753 tis. K& (minulé obdobi
243.846 tis. K&). K této poloZce se vaze zlstatek na kratkodobych pfijatych zalohach, které budou vyuctované
v nasledujicim uéetnim obdobim.

6. OPRAVNE POLOZKY

Ve minulém obdobi byly vytvofeny opravné poloZky k nedobytnym pohledavkam ve vysi 2 048 tis. K&.

7. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

V ramci kratkodobého finanéniho majetku konsolidaéni celek eviduje b&Znou hotovost na bankovnich Gétech
a v pokladné. Hodnota kratkodobého majetku k rozvahovému dni ¢ini 2.648.274 tis. K& (minulé obdobi
1.905.924 tis. K&).

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi konsolidagniho celku v sobé& zahrnuji pfedevsim €asové rozliSené dodavky sluzeb a
jsou uctovany do nakladl obdobi, do kterého vécné a Sasoveé piislusi. Jedna se o Casové rozli$eni provizi za
zprostiedkovani pronajmu nemovitosti, Sasové rozliseni pronajmu reklamnich ploch a vyznamnou hodnotu téz
pfedstavuji naklady na emisi dluhopistl, které jsou prib&zné rozpoustény do finanénich nakladi do data
splatnosti emise. Hodnota k rozvahovému dni §ini 85.615 tis. K& (minulé obdobi 104.655 tis. K&).

Piijmy pfistich obdobi jsou obecné tétovany do vynost obdobl, do kterého vécné a Easove prislusi. Na Uctech
Prijmu pristich obdobi je zachyceno prfedev§im €asové rozliSeni trzeb z dlouhodobych najemnich smiuv dle
smérnice Narodni Gc¢etni rady I-17 v jednotlivych budovach (resp. v jednotlivych obchodnich korporacich
vlastnicich budovy. Hodnota k rozvahovému dni &ini 292.795 tis. K& (minulé obdobi 360.153 tis. K&).
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9. VLASTNI KAPITAL

Pfehled o zmé&nach vlastniho kapitalu konsolidované skupiny (v tis. K&):

Zustatek Zustatek "~ Zistatek

o k31.12.2019 Kk 31.12.2020 k 30. 6. 2021

Zakladni kapital 4.000.000 4.000.000 4.000.000

Viastni akcie a podily 0 0 0

Zmény zékladniho

kapitalu 0 0 0

Ostatni kapitalové fondy 402.722 402.722 384.214

Ocefovaci rozdily

z piecenéni majetku a

zavazki 208.617 14.852 167.214

Vysledek hospodaieni

minulych let -147.625 -83.986 34.581

Vysledek hospodareni

béZného ucetniho

obdobi 63.638 102.322 467.508
 Vlastni kapital 4527.352 4.135.910 ~ 5.053.517

Mensinovy podil 1.125.028 1.059.030 1.097.166

Vlastni kapital 5.652.380 5.494.940 6.150.683

Zakladni kapital matefské spolecnosti se sklada ze 8.000 kmenovych akcii na jméno piné upsanych a
splacenych, s nominalni hodnotou 500.000 K¢ / kus.

Zakladnf kapital mateiské spolecnosti byl v minulych obdobich postupné navysovan az na sougasnou hodnotu
ve vysi 4.000.000 tis. K& Diavodem pro vyznamné kapitélové posileni byla stabilizace zdrojl spole&nosti
v obdobi akviziéni expanze a zvyseni komfortu externich dluhovych investor(.

Rozdily z pfecenéni majetku a zavazkl zahrnuji k datu ucetni zavérky nerealizované kurzové rozdily a
souvisejici odloZzenou dan vyplyvajici z uplatiiovani zajistovaciho ucetnictvi zajisténi nederivatem ve vysi
167.214 tis. K& (minulé obdobi 14.852 tis. K&). Vyznamné zvy$eni je dano zejména propadem ¢eské koruny
k EUR b&hem sledovaného obdobi.

Mensinovy viastni kapital pfedstavuje nize uvedené podily externiho investora.

PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., podil ve vy$i 18,18 %, prodej podilu v roce 2016

PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., podil ve vy$i 36,07 %, prodej podilu v roce 2018

Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebyly Zadnou spole¢nosti konsolidaéniho celku vyplaceny Zadné
dividendy.

10. REZERVY

Zmény na uctech rezerv (v tis. KE&):

Reze Zustatek Zustatek ‘Zostatek

™Y k31122019  k31.12.2020  k 30.6.2021
Zakonné 0 (4] 0

_ Ostatni 3070 2.407 2.266
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Konsolidovana Skupina eviduje k rozvahovému dni na svych Gétech rezervy na vratky DPH z majetku, ktery
neni uréitou &asti vyuzivan ke generovani plnéni (trzeb) zdanénych dani z pfidané hodnoty. Aktualizace a
nasledna vratka &asti dané z pfidané hodnoty z takto vyuZivaného majetku je provadéna vZdy za kalendarni
rok. Ve sledovaném obdobi doslo k meziroénimu sniZeni této poloZky ¢ 141 tis. K&. Stav rezerv k rozvahovému
dni vykazuje hodnotu ve vy$i 2.266 tis. KE.

11. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky konsolidaéniho celku krozvahovému dni ¢ini 8.690.065 tis. K& (minulé obdobi
12.803.183 tis. K&).

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s. emitovala v roce 2017 dluhopisy v celkové hodnoté 2.000.000
tis. K& (po odpoétu dluhopisti vydanych na Ucet emitenta ve vy$i 250.000 tis. K&) za Géelem financovani
obchodnich aktivit skupiny. Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31.3.2017. Dluhopisy jsou Uroéeny pevnou
urokovou sazbou ve vy8i 5,26% roéné a jsou splatné 31.3.2023. Jmenovita hodnota kazdého diuhopisu je
10 000 K&. Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopist byl schvalen rozhodnutim CNB &,.
2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10. bfezna 2017, které nabylo pravni moci dne
11. bfezna 2017. Centralni depozitai cennych papirt, a.s., piidélil Dluhopisim ISIN CZ0003515934. Dluhopisy
byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papiri Praha.

S emisi dluhopisi jsou spojeny emisni podminky v podob& pinéni finanénich ukazatelll na Urovni
konsolidagniho celku. Tyto podminky byly k 30.6.2021 a k 31.12.2020 splnény.

Nejvyznamnéjsi poloZkou dlouhodobych zavazki je nesplacena vyse bankovniho tveérl ve vysi 5.394.626 tis.
K& (minulé obdobi 9 251 729 tis. K&). Blizsi specifikace je uvedena v kapitole 13.

Konsolidaéni celek evidoval v minulém obdobi pfijaté dlouhodobé zapljéky od akcionail (spoleéniki)
s rozhodujicim podilem na konsolidagnim celku, ktef{ jednaji ve shodé, v celkové vysi 112.294 tis. K&. Déle
byly evidovany zavazky k akcionarlim (spoleénik(im) s nepodstathnym vlivem ve vysi 7.807 tis. K&. Veskeré
tyto zavazky byly ve sledovaném obdobi splaceny.

Konsolidovana Skupina na dlouhodobych zavazcich eviduje rovnéz prijaté kauce od najemct v jednotlivych
budovach. Jedna se o zaruku za uhradu najemného a s tim souvisejicich sluzeb na obdobi tfi mésici.
K rozvahovému dni byly evidovany sloZzené kauce ve vysi 115.335 tis. K& (minulé obdobi 136.275 tis. K&).

Konsolidovana Skupina eviduje na svych uétech rovnéz odloZzeny dafiovy zavazek ve vysi 1.179.998 tis. K&
{minulé obdobi 1.294.972 tis. K&) plynouci pfedevsim z rozdilnych zlstatkovych ugetnich a dafovych cen

majetku.

12. KRATKODOBE ZAVAZKY

K rozvahovému dni eviduje Konsolidovana Skupina kratkodobé zavazky ve vysi 3.024.669 tis. K& (minulé
obdobi 790.459 tis. KE).

V kratkodobych zévazcich je mimo jiné evidovana ¢ast nesplacenych bankovnich Gvéra splatnd do jednoho
roku od rozvahového dne, tedy do 30.6.2021, v hodnot& 2.730.846 tis. K& (minulé obdobi 342.406 tis. K&).
Vétsina z této hodnoty bude jesté do konce roku 2021 refinancovana s prodlouzenim splatnosti.

Déle jsou zde evidovany bé&Zzné zavazky k dodavatelm z objednanych a vyfakturovanych sluzeb ve vysi
45.679 tis. K& (minulé obdobi 36.584 tis. K&). VSechny zavazky jsou ve |hité splatnosti.

Na ostatnich kratkodobych zavazcich jsou z pohledu skupiny nevyznamné nebo trvale se opakujici polozky

(zavazky z mésic¢nich mezd k zaméstnanciim a ztoho vyplyvajici zavazky ze zdravotniho a socidlniho
zabezpedeni).
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V této kategorii zavazki jsou i zavazky ke statu. Jedna se zejména o zavazky z titulu dané z pfidané hodnoty,
dané z piijma pravnickych osob a dané z pfijmu fyzickych osob ze zavislé &innosti v celkové hodnoté 33.960
tis. K& (minulé obdobi 62.717 tis. K&).

Na uctech kratkodobych zavazk( konsolidaéni celek eviduje také pfijaté zalohy. Jedna se o zalohy vybrané,
ale nevyuctované najemcim v jednotlivych budovéach. Vyuétovani probiha aZ breznu/dubnu nasledujiciho
Ucetniho obdobi. Celkem je zde evidovano 142.466 tis. K& (minulé obdobi 251.092 tis. K&).

Na dohadnych Gétech pasivnich skupina eviduje pfedeviim spotiebované, ale nevyfakturované dodavky
sluZeb v hodnoté 5.456 tis. K& (minulé obdobi 275 tis. K&).

Na uctech jinych kratkodobych zavazkil v celkové vysi 60.557 tis. KE (minulé obdobi 92.456 tis. K&) eviduje
konsolidaéni celek predev&im zavazky z kratkodobych derivatovych operaci, resp. zapornou redlnou hodnotu
derivatt ocenénou a potvrzenou konfirmaci protistrany.

K rozvahovému dni nemély obchodni korporace konsolidatniho celku kratkodobé zavazky, k nimz bylo
zfizeno zastavni pravo nebo zaruka ve prospé&ch véfitele.

Skupina neeviduje k datu Géetni zavérky podminéné zavazky.

13. DERIVATY

Spoleénosti ve skuping maji uzaviené nasledujici druhy derivatt. Urokové swapy (IRS) jsou vykazovany a
uctovany jako derivaty zajiStovaci a Forwardové ménové derivaty (FX), které jsou v ucetni zavérce
vykazovany jako derivaty k obchodovani.

V nasledujici tabulce je uveden piehled nomindlnich &astek a kladnych a zé&pornych redlnych hodnot
otevienych derivatd

k 30.6.2021 k 31.12.2020
. . Smluvni/ Redlna hodnota Smiluvni/ Realni hodnota
Spole¢nost Polozka
Nominélni | Kladna Zaporna | Nomindini | Kladna | Zaporna
(tis.EUR) | (tis. KE) (tis. K& | (tis.EUR) | (tis. K&) | (tis. K&)
IRS - trokovy swap (od } .
BBCA 31.1.2017 do 31.7.2022) 18 684 0 4 260 18 684 0 6 277
IRS ~ urokovy swap (od .
BBCA | 31.7.2018do 31.7.2022) | 10000 0| -2668| 10000 0] -3919
IRS - trokovy swap (od _ }
30.8.2019 do 31.10.2022) | 11355 0 2051 11355 0 52
BBCA
IRS — tGrokovy swap (od B N
BBCB 31.1.2017 do 31.7.2022) 12 316 0 2 808 12 316 0 4138
IRS — trokovy swap (od ~ R
BBC2 2.1.2018 do 30.12.2022) 175 000 50 007 175 000 70 461
IRS - trokovy swap (od } _
BBCD | 28.4.2017 do 7.3.2022) S0 0 = kg 0] -85
IRS - Grokovy swap (od :
31.10.2019 do 29.7.2022) 0 i 0] 43688 0] 4338
NKP
IRS 230 955 0| -60557 274 643 0| -90 509
celkem
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k 30.6.2021 k 31.12.2020
Spoleénost Polozka Smluvni/ Realna hodnota Smiuvni/ Readlni hodnota
Nominalni | Kladna Zapoma | Nominalni | Kladna | Zaporna
(tis. K&) (tis. Kg) (tis. K&) (tis. K&) | (tis. K&) | (tis. K&)
FX - forward (04/2021-
BBCB 07/2021) 1383 563 0 0 0
FX - forward (09/2020-
BBCB 01/2021) 0 0 0 683 608 0
FX - forward (11/2020-
BECB 02/2021) 0 0 0 1383 0 -40
FX - forward (03/2020-
PSG 03/2021) 0 0 0 10 000 0| -1947
FX - forward (02/2021-
PSG 12/2021) 10 000 6 266 0 0 0 0
FX — forward (02/2021-
PSG 12/2021) 5000 3133 0 0 0 0
FX celkem 16 383 9 962 0 12 066 608 | -1987
14. BANKOVNI UVERY
Prehledy pfijatych avérl jednotlivymi obchodnimi korporacemi ve skupiné.
Stav k 30.6.2021
Castka vEUR | CastkavCZKk | Splatky do Splstka do splatky v
Spole&nost Véfitel k 30.6.2021 | 30.6.2021 (v 30.6.2022 3’; 6.2026 nasledujicich
{v tis. EUR) tis. K&) (v tis. K&) e obdobich
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. | UniCredit 95 880 2 443 502 2 443 502 0 0
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. | Ceska spofitelna 154 788 3944 759 147 176 588 703 3208 880
BB C - Building A, s.r.o UniCredit 38 425 979 262 33 564 945 698 0
BB C — Building B, s.r.o. UniCredit 25 558 651 345 0 651 345 0
BB C — Building D, s.r.o. Ceska spofitelna 4183 106 604 106 604 0 (4]
CELKEM 318 834 8 125 472 2 730 846 2185746 3208 880
Stav k 31.12.2020
¢astka vEUR | CastkavCZKk | Splatky do splatka do splatky v
Spoleénost VéfFitel k 31.12.2020 | 31.12.2020 (v | 31.12.2021 3;’ 12.2025 nasledujicich
(v tis. EUR) tis. K¢) (v tis. K¢) . ohdobich
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. | UniCredit 98 040 2 573 060 114 953 2 458 107 0
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. | Ceské spofitelna 157 675 4138 180 151 565 606 259 3380 356
BB C — Building A, s.r.o UniCredit 38 075 1025 524 34 276 991 248 0
BB C - Building B, s.r.o. UniCredit 24 066 631 611 0 631 611 0
BB C - Building D, s.r.o. Ceska spoiitelna 4277 112 250 4934 107 316 0
Nova Karolina Park, a.s. Raiffeisenbank 42 428 1113 510 36 678 1076 832 0
CELKEM 365 561 9 594 135 342 406 5871373 3 380 356
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Meziroéné doslo ke snizeni stavu bankovnich Gvérl o 1 468 663 tis. K& Hlavni divodem je pfevzeti avéru
novym vlastnikem v ramci prodeje obchodniho podilu spole¢nosti Nova Karlina Park, a.s. (1 077 tis. K&), dale
pak b&zné splatky uvéru a vliv kurzovych rozdilll. Bankovni Uvéry jsou zajisté&ny obvyklymi instrumenty
(zastavy nemovitosti a pohledavek (obchodni pohledavky, bankovni ugty), vinkulace pojistného plnéni,
zastava obchodnich podilll, podfizeni avérli apod.)

S bankovnimi tvéry jsou spojeny specifické podminky v podobé pinéni finanénich ukazatell (kovenanta). Tyto
podminky byly k 30.6.2021 a k 31.12.2020 pIné&ny.

15. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji pfedeviim ¢asové rozliSeni plateb a nakladil do obdobi, do kterého vécné
a Casové pfislusl. K rozvahovému dni eviduje konsolidaéni celek na téchto Uétech zlstatky ve vysi 33.315 tis.
K& (minulé obdobi 50.470 tis. K&). Jedna se o ¢asové rozli$eni nezaplacenych Grokl z GUvér(l, Easové rozliseni
nevyfakturovanych sluzeb spojenych najmem (elektiina, teplo atd.)

Vynosy pfistich obdobi jsou U&tovany do vynosl obdobi, do kterého v&cné& a ¢asové pfislusi a zahrnuji

piedevsim &asoveé roziisené piijmy z ngjemného. Celkovy stav k rozvahovému dni &inf 175.797 tis. K& (minulé
obdobi 175.465 tis. K¢).

16. DAN Z PRiJMU

Spole¢nosti v konsolidovaném celku vykazuji v ihrnu kumulovanou dafovou ztratu ve vys$i 233.743 tis. K&.
Zadna ze spolednosti nema dafové zavazky po Ihiité splatnosti.

Odlozena dafi

30.6.2021 31.12.2020
Polozky odlozené dané OdloZena | Odlozeny | Odlozend | Odlozeny
dafiova dariovy dariova dafiovy

pohledédvka | zavazek | pohledavka | zavazek

Rozdil mezi uéetni a dafiovou zustatkovou

cenou dlouhodobého majetku 0| 1172731 0| 1329993
Ostatni pfechadné rozdily:

OP k pohledavkam 327 0 327 0
Rezervy 431 0 457 0
SWAP 0 0 0 0
Zajisténi nederivatem 0 52 436 0 6 159
Dafiova ztrata z minulych let 44 411 0 40 396 0
Celkem 45169 | 1225167 41180 | 1336152
Netto 1179 998 1294 972

Konsolidaéni celek vykazuje k rozvahovému dni odloZzeny danovy zavazek ve vy$i 1.179.998 tis. K& (minulé
obdobi 1.294.972 tis. K&), ktery plyne pifedevsim z rozdilli ucetnich a dafiovych ziistatkovych cen nemovitosti
a dalSiho dlouhodobého majetku. Za sledované obdobi doslo ke snizeni této polozky o 114.974 tis. K&, a to
zejména vlivem souvisejicim s rozdilem Géetni a dafiovych zustatkovych cen majetku.
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17. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spole¢nosti konsolidaéniho celku nemély krozvahovému dni 2adny majetek nevykadzany v rozvaze.
Spole¢nost méla k 30.6.2021 nasledujici zavazky, které nebyly evidovany v rozvaze. Jedna se o platebni a
neplatebni garance poskytnuté bankam financujici projekty obchodnich korporaci bud v rdmci konsolida¢niho
celku PASSERINVEST nebo obchodni korporace se shodnou akcionafskou strukturou jako ma
PASSERINVEST GROUP, a.s. a déle pak zavazky z leasingovych smiuv.

A. PLATEBNI GARANCE

1) PASSEINVEST GROUP, a.s. x BB C — Building B, s.r.o. x UniCredit Bank Czech Repuplic, a.s.

+Garance za vicenaklady v souvislosti s rekonstrukci budovy B* mezi PASSERINVEST GROUP, a.s.,
BB C - Building B, s.r.o. (,dluznik”) a UniCredit Bank Czech Republic, a.s. (,banka®) ze dne 2. 7. 2019. Zaruka

do vyse 135.600 tis. K&.

Jedna se o ru€eni za uvér spoleénosti BBC — Building B, s.r.o. ze strany hlavniho akcionafe mateiské
spoleénosti pana Radima Passera.

Dcefina spoleénost PASSERINVEST FINANCE, a.s. vydala ve sledovaném obdobi emisi dluhopistll v celkové
hodnoté 2 000 000 tis. K&. Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31.3.2017. Diuhopisy jsou uro¢eny pevnou
urokovou sazbou ve vysi 5,25% roéné a jsou splatné 31.3.2023. Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu je
10 000 K&.

Prospekt obsahujici zn&ni emisnich podminek Dluhopisi byl schvalen rozhodnutim CNB &,
2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10. biezna 2017, které nabylo pravni moci dne
11. bfezna 2017. Centralni depozitaf cennych papiri, a.s., pfidélil Dluhopistim ISIN CZ0003515934.
Dluhopisy byly prijaty k obchodovani na Burze cennych papirdl Praha.

Zajisténi
Prohlaseni Ruditele (PASSERINVEST GROUP a.s.) - Ruéitel se podle ustanoveni § 2018 a nasl. Obéanského
zakoniku zavazal uspokojit veskeré diuhy Emitenta PASSERINVEST FINANCE, a.s. souvisejici s dluhopisy,

zejména povinnosti splatit Grokové vynosy a jmenovitou hodnotu Dluhopis{l v souladu s Emisnimi podminkami
do maximaini éastky odpovidajici 150 % celkové jmenovité hodnoty vydanych dluhopis(i.

Detailni obsah garanci je k nahlédnuti v sidle spole¢nosti.
B. JINE ZAVAZKY

2) PASSERINVEST GROUP, a.s. x ALD Automotive s.r.o.

Spoleénost ma uzavi'enu smlouvu o operativnim leasingu s firmou ALD Automotive s.r.0., na jejimz zakladé si
pronajima 4 automobily. Mésiéni splatka &ini celkem 167 tis. K& bez DPH.

3) PASSERINVEST GROUP, a.s. x SkoFIN s.r.o.

Spolegnost mé& uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou SkoFIN, s.r.o., na jejimz zakladé si
pronajima 3 automobilli. Mésiéni splatky &ini celkem 158 tis. K& bez DPH.

4) PASSERINVEST GROUP, a.s. x UniCredit Fleet Management, s.r.o.

Spole¢nost ma uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou UniCredit Fleet Management, s.r.o., na
jejimz zakladé si pronajima 1 automobil. Mési¢ni splatky &ini celkem 32 tis. K& bez DPH.
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18. VYNOSY

Rozpis vynostl skupiny z bé&zné &innosti (v tis. K&):

01-06/2021 01-06/2020
Doméci Zahraniéni Domaéci Zahraniéni
Trzby z prodeje sluzeb 565.920 0 588.667 0
Trzby z prodeje dlouhodobého
majetku 482 0 0 0
Ostatni provozni vynosy 4.282 0 49
Zuétovani konsolidaéniho
rozdilu 2.663 0 418 0
Vynosy z dlouhodobého
finanéniho majetku 1.057.655 0 0 0
Vynosové lroky a podobné
vynosy 32.094 0 31.903 0
_Ostatnifinannivynosy ~ 63.109 _ 0 83.482 0
0 704.519 0

Vynosy celkem 1.726.205

Celkovou hodnotu vynostl zésadné ovliviiuje jednorazovy vynos z prodeje dlouhodobého finanéniho majetku,
ktery pfedstavuje kupni cenu za prodej spolecnosti Nova Karolina Park, a.s. v obdobi 03/2021.Timto prodejem
jsou vyznamné ovlivnény i trzby z prodeje sluZeb. Vynosové troky a podobné vynosy piedstavuji Groky ze
zapujéek v ramci koncernu spoleénostem mimo konsolidaéni celek. Ostatni finan&ni vynosy plynou pfedev$im
z piecenéni derivatll a kurzovych ziska.

19. OSOBNi NAKLADY

01-06/2021 01-06/2020
Pramérny poget zaméstnanct 61 61
Mzdové naklady 29 993 29 942
Socialni zabezpeéeni a
zdravotni pojisténi 10.350 10.338
Ostatni naklady 649 560
Osobni naklady celkem 40.992 40.840

20. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Trzby za prodej sluzeb v porovnani s minulym obdobim klesly o 22 747 tis. K&. Meziroéni pokles zasadné
ovliviluje prodej spoleénosti Nova Karolina Park, a.s., ktery je &aste¢né kompenzovan narlstem vyplyvajicim
z postupného obsazovani Budovy B po dokon&eni komplexni rekonstrukce a dale zvy$enim obsazenosti
jednotlivych budov a valorizaci najemného.

Polozka Sluzby v celkové vysi 66.963 tis.. K& (minulé obdobi 57.154 tis. K&) obsahuje zejména naklady na
spravu a administraci jednotlivych budov, naklady na propagaci a reklamu a zprostredkovatelské provize. Za
meziroénim navySenim stoji pifedevdim zvySeni cen nakupovanych sluzeb. Dal$imi vyznamnymi polozkami
jsou zejména odpisy ve vysi 224.482 tis. K& (minulé obdobi 237.571 tis. K&) a nakladové droky ve vys§i 139.111
tis. K& (minulé obdobi 145.795 tis. KE&) souvisejici pfedevsim s (ivéry na financovani nemovitosti a emisi
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dluhopistl. Dale se do nakladd promita néklad na prodané podily ve vysi 639 792 tis. K¢ souvisejici s jiz
zminénym prodejem spoleénosti Nova Karolina Park, a.s.

Meziro&ni snizeni provozniho vysledku hospodareni o 16.081 tis. KE je dano taktéz vlivem prodeje spole¢nosti
Nova Karolina Park, a.s.

21. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli élenové statutarnich a dozoréich organa a fidici pracovnici Zadné pujcéky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody mimo odmén za vykon funkce.

Zapujéky majoritnich akcionafll jednajicich ve shodé (Radim Passer, Marie Passerova, Zbynék Passer) jsou
vykazovany v poloZzce ,Zavazky ovladana nebo ovladajici osoba“. Zapajéky k minoritnim akcionafim jsou
vykazovany v poloZce ,Zavazky ke spole¢nikiim®. Zapujcky jsou tro€eny sazbou 0,1% p.a. a dle uzavienych
smluv je termin splatnosti 31.12.2026.

Mateiska spoleénost poskytuje zapljéky spojenym osobam viz. bod &. 4 — Dlouhodoby finanéni majetek.

Mateiska spole€nost poskytuje sluzby projektového Fizeni, spravy majetku a zprostiedkovatelské sluzby
spfiznénym stranam v ramci Koncernu PASSERINVEST. Jedna se o sluzby pro spole¢nosti, které stoji mimo
konsolidaéni celek.

22. SOUDNi SPORY

Spoleénosti v konsolidaénim celku nevedou Zadné soudni spory.

23. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Konsolidaéni celek vykazuje k 30.6.2021 hospodarsky vysledek (zisk) ve vysi 475 786 tis. KE a kladny vlastni
kapital ve vysi 6.150.683 tis. K&. Lze pfedpokladat, Ze spolecnosti v konsolidaénim celku budou pokracovat
ve své €innosti i v dalSich letech.

Konsolidovana Géetni zavérka k 30. 6. 2021 byla zpracovana za pfedpokladu, Ze viechny obchodni korporace
v konsolidaénim celku budou nadale plsobit jako spole¢nosti s neomezenou dobou trvani.

24. VLIV PANDEMIE COVID-19

Pandemie COVID-19 neméla zasadni dopad na hospodaieni skupiny PASSERINVEST.Z tohoto divodu
nebylo v této souvislosti pfistoupeno k Gpravé Géetnich vykazl za obdobi 01-06 2021.

Divodem tohoto zavéru je skute€nost, Ze hlavni &innosti spoleénosti je témér vyhradné poskytovani sluzeb
ostatnim spoleénostem v ramci koncernu PASSERINVEST. Tyto spoleénosti se déli na dvé zakladni skupiny.
Nedokonéené projekty v rliznych fazich pfipravy jsou financovany zejména z emise diuhopist prostfednictvim
spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE a zatim nejsou zavislé na externich piijmech. U dokon&enych objektl
je dominantni polozkou prondjem kancelaiskych prostor, a to zejména klienthm ze segmentu bankovnictvi &i
IT sluZeb, kde se sou¢asny dopad nezda nijak zasadni. Urcité slevy &i tlevy z ndjemného se daji do budoucna
oCekavat u retailovych najemc(, jejichz hodnota je v8ak v hlediska celkového objemu minoritni. Finanéni
zdroje a rezervy koncernu jako celku pro financovani jak rozpracovanych projektl, tak i pokryti pfipadnych
vypadk( piijmi z najemného, jsou v sou¢asné dobé stale dostatetné.
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25. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

o Pokraduje vystavba bytového komplexu Rezidence OLIVA v Praze 4 s piedpokladanym dokonéenim

na podzim 2022

o Pribé&zné béhem roku 2021 zajisténo navy$eni obsazenosti budovy B na téméf 90%

e Vobdobi 08/2021 realizovan nakup akcii mateiské spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. ze
strany pana Radima Passera od minoritnich akcionari

¢ Vobdobi 08/2021 realizovan zpétny odkup akcii (18,18%) od externiho investora ve spole¢nosti

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.

Sestaveno dne:

Jméno a podpis
statutarniho organu uéetni jednotky:

23.9.2021

Radim Passer, /,7
pfedseda pfedstavenstva /{j_-;/
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