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SLOVO
RADIMA PASSERA

Rok 2018 pfinesl fadu vyznamnych investic. Na pocatku roku jsme pokracovali ve strategii
zpétného odkupu budov v aredlu BB Centraa do naseho viastnictviziskali budovy Villas. Doplnili
jsme tak portfolio objektd takto ziskanych od roku 2014 — budov Alpha, Beta, Budovy A, Budovy
Ba Budovy D.V tomto roce jsme také oslavili 20. vyroci od otevieni prvni administrativni budovy
v BB Centru, Budovy C, a prvniho najemce, spolecnost Hewlett-Packard, ktera zde dodnes
sidli. Z obchodniho hlediska jsem velmi rad, ze se podafilo pronajmout kancelarské prostory
v BB Centru z 99 %. Velkého Uspéchu jsme dosahli i v ostravském projektu Nova Karolina Park,
kde se celkova obsazenost zvysila na 86 %. Nedilnou soucasti nasi strategie urbanistického
developera je dlouhodobé udrzitelny pristup ve viech lokalitach, kde pUsobime. Kultivace
a rozvoj vefejného prostoru je smér, kterym se rozhodné chceme ubirat. A to jak v BB Centry,
aby jej mohli i nadale plnohodnotné vyuzivat lidé, ktefi zde pracuji, bydli nebo jej navstévui,
tak i v rozvojovém Uzemi Novych Roztyl.V roce 2018 jsme v ramci aredlu BB Centra vybudovali
centralni Nameésti Brumlovka, atleticky stadion a budovu Skolniho pavilonu. Zaroven jsme
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kompletné zrekonstruovali Budovu A, ktera se ke konci roku 2018 stala novym sidlem

spolecnosti MONETA Money Bank. V lokalité Novych Roztyl jsme zkultivovali dalsi ¢ast parku
pro Sirokou vefejnost a upravili dalsi plochy, které byly obcandm a navstévnikiim Krcského lesa
doposud nepfistupné. Jsem Panu Bohu nesmirne vdécny, ze mohu vykonavat tuto pradci, ktera
mé nesmirné bavi, a zaroven jsem si vedom, ze rozvoj naseho podnikani by nebylo mozné
zajistit bez profesiondlniho tymu kolegyn a kolegC napfi¢ vsemi profesnimi obory, kterymi
nase firma disponuije.

/=

Radim Passer
Founder & CEO
PASSERINVEST GROUP as.
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Akvizice
administrativnich

budov Villas

100% obsazenost
budovy Alpha

Podpis ndjemni Kompletni | |
smlouvy s MONETA rekonstrukce Nova Karolina Park
Money Bank na 100% Budovy D v Ostrave — pronajem

orondjem Budovy A 3 000 m? kancelari

spolecnosti Verizon
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PASSERINVEST GROUP
— 6. misto v zebricku 100

nejobdivovangjsich firem

Ceské republiky
(CZECH TOP 100)

PASSERINVEST

B oL a

Spolecnost

PASSERINVEST GROUP , a.s.

republiky roku 2018

se umistila na 6. misté v zebficku
100 obdivovanych firem Ceské republiky
roku 2018

. fem (Cocld

100 obdivovanych

Ing. Jan Struf
pledseda
CIECHTOR 100
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A BEST OF REALTY
NEJLEPSI Z REALIT

20th edition of the competition | 20. ro¢nik soutéze

Rekonstruované kancelaiské budovy | Reconstructed Offices

Passerinvest Group a.s.

Budova A (BB Centrum)

2. misto | 2" place

Poradatel soutéze Generalni partner Piedseda poroty
BEST OF REALTY, s.r.0. X £ o Korporatni
1C: 26773643 CESKA 5 ‘ bankovnictvi
spofitelna
www.bestofrealty.com Ing. Pavel Kiihn

Budova A — 2. misto
Vv soutézi Best of
Realty 2018 v kategorii
Rekonstruované
kancelare

PASSERINVEST GROUP

— Nejobdivovangjsi
firma v oblasti
nemovitosti
(CZECHTOP 100)
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POPIS
SKUPINY

Spole¢nosti konsolidované v ramci konsolida¢niho celku PASSERINVEST GROUP, a.s,
za ktery je vydana tato vyro¢ni zprava, jsou dale oznacovany jako Konsolidovana
Skupina nebo také jako konsolida¢ni celek. Tyto spolecnosti jsou zakladem Sirsiho
podnikatelského uskupeni pana Radima Passera, které je v této vyrocni zprave oznaceno
jako Koncern PASSERINVEST.

Konsolidujici entita, spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., poskytuje projektové fizeni
véem spolec¢nostem Koncernu PASSERINVEST a se spolec¢nosti PASSERINVEST FINANCE,
as., se rovnéz podili na vnitroskupinovém financovani. Vzhledem ke komplexnim
vazbam mezi spole¢nostmi Koncernu PASSERINVEST se tato vyrocni zprava ve své treti
Casti vénuje také aktivitdm i mimo vlastni konsolidacni celek. Druhd ¢ast vyrocni zpravy
se vztahuje pouze ke Konsolidované Skupiné.

Historie Koncernu PASSERINVEST sahd na zacatek devadesatych let minulého stoleti
a ¢ita realizaci desitek realitnich projektd. Strategickou ¢innosti Koncernu PASSERINVEST
jsou zejména investice (developerské iakvizi¢ni) v lokalité BB Centrum v Praze 4, se kterou
je predevsim spojovana. Déle stoji Koncern PASSERINVEST za rozvojovym projektem
v prazskych Roztylech a kanceldfskou casti projektu Nova Karolina Park v Ostrave.

~Rok 2018 byl dalsim silnym rokem pro
realitni trh i nasi spolecnost. Zhodnoceni
naseho portfolia se promitlo do bezpecného
plnéni financnich ukazatelti na drovni

projektt i konsolidacniho celku.”
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PASSERINVEST
FINANCE, as.,

100 %

PASSERINVEST
BBC 3, s.ro.,

1C0: 05496446 1C0: 06629580

100 %

BBC - VILA
DOMY, s.r.o.
1C0O: 28169034

-
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ORGANIGRAM

Radim Passer

100 % 100 %

BB C-Building A, s.r.o,, | BB C-Building B, s.r.o.,, | BB C-Building D, s.r.o.,
1C0: 25133900

1€0: 25147072

100 %

Marie Passerova
Jan Malik
Zbynék Passer
Vladimir Klouda

PASSERINVEST GROUP, a.s.

1C0: 26118963
fidici osoba

81,82 % 63,93 % 100 %

PASSERINVEST
BBC 1,s.r.0.
1C0: 28198212

1€0: 26457059

18,18 %

PASSERINVEST
BBC 2, s.ro.
1C0: 04172108

PST - Project E, a.s.
1C0: 28197003

100 %

36,07 %

New Karolina Office
Development, a.s.
1C0: 27959996

externi investor

[

Rezidence Oliva, s.r.o.
1C0: 07071183

Balance Club Brumlovka, a.s.
1CO: 27445810

BB C - Building OMEGA, a.s., ICO: 26731703

PST - Project A, a.s.

1CO: 28200578 Rose House, a.s.,

1C0: 28199910

Marie Passerova 4,5% Marie Passerova 5%
A Jan Malik 4,5% . Jan Malik 5%
Radim Passer Zbynék Passer 2,5% Radim Passer Zbynék Passer 25%
Vladimir Klouda 1.5% Vladimir Klouda 1.5%
PASSERINVEST GROUP, as 11 % PASSERINVEST GROUP, a.s. 1%

| T

85 % 15 %

N N
100 % 76 % 24% | | |

\ 100 % 100 % 100 %
[ 4 Roztyly Garden -

J
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BB C- NovéE, a.s,, ICO: 27410358

BBC - SERVICES, s.r.0., ICO: 27080951

BBC Investments, a.s., ICO: 28200942

Karolina Development, a.s., ICO: 27448711

North Star Centre - Birch House, a.s., ICO: 28199278
North Star Centre - Maple House, a.s., ICO: 28198727
Office Park Roztyly, a.s., ICO: 27452751

PST - Project C, a.s., ICO: 28200799

Reziden¢ni park Baarova, a.s., ICO: 27152766
Roztyly Garden - Jasmine House, a.s., 1€0O: 28200870
Roztyly Garden - Lily House, a.s., ICO: 28196635
Roztyly Garden - Sunflower House, a.s., ICO: 28200250
RPBII, a.s., ICO: 28199588

RPB Leasing, a.s., ICO: 28200284

N
SR
—/

100 % 75 %

) )

Roztyly
Investments a.s.
1C0: 06279414

BBC Building H s.r.o.
1CO: 28162889

"
SR

T

25%

externi investor
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PRAZSK.
BB CENTRUM

A OSTRAVSKY,
PROJEKT NOVA
KAROLINA PARK

BB Centrum
BB Centrum v Praze 4 patii mezi nejrozsahlejsi a nejuspésngjsi projekty svého druhu nejen v Ceské

republice, ale i ve stfedni Evropé. Dvanact administrativnich budov dopliuji dva rezidencni
projekty, budova Brumlovka s fitness a wellness centrem, stfedni, zakladni i matefska skola, Skolni
pavilonaspoleCenské centrum. Administrativnibudovy nabizejiaz 15000 pracovnich mistadenné
se do BB Centra vyda kolem 12 000 lidi. Do Konsolidované Skupiny patfi devet vyznamnych
administrativnich budov, které nabizeji k prondjmu celkem 161 800 m? pronajimatelnych ploch
a multifunkcni objekt Brumlovka o celkové pronajimatelné plose 6 600 m?.

V rdmci Konsolidované Skupiny byly v roce 2018 revitalizovany administrativni objekty Budova
A a Budova D. Budova A tak opét nabizi prvotfidni prostory, které si plné pronajala pro své sidlo
spolecnost MONETA Money Bank. Budova D v tomtéz roce privitala po rekonstrukci nové
ndjemce, napi. spolecnosti Marks and Spencer ¢i Ceskomoravskd Nemovitostni. Obsazenost
objektt v konsolidacnim celku v rdmci aredlu BB Centra Cinila ke konci roku 2018 99 %. V roce
2019 probehne daldi vyznamna rekonstrukce, renovace administrativni Budovy B, kterd opét
nabidne prvotiidni kancelare a obchodni prostory k prondjmu. Strategii BB Centra je neustaly
rozvoj infrastruktury véetné vytvafeni novych vefejnych ploch.V souladu s touto myslenkou bylo
vybudovano v roce 2018 Nameésti Brumlovka se vzrostlymi stromy, vodnim prvkem a posezenim,
které vyznamneé prispélo k rozvoji spolecenského Zivota v aredlu a stalo se centralnim mistem pro
setkdvani, poradani riznych kulturnich akci, sezonnich trhl a vystav.
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Vladimir Klouda,
vykonny feditel,
PASSERINVEST GROUR ass.
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Nova Karolina Park

Soucasti konsolidacniho celku Koncernu PASSERINVEST je kromé prazského BB Centra
i ostravsky projekt Nova Karolina Park. Ten vyrostl v roce 2012 jako administrativni ¢ast nove
urbanizovaného centra Ostravy na hlavni ostravské tfideé 28. fijna, v blizkosti Masarykova
namesti. Tvorf tak hlavni vstupni branu od historického centra mésta do nové moderni
Casti lokality Karolina. Tento architektonicky vyjimecny projekt s pronajimatelnou plochou
29 800 m? v 6 nadzemnich podlazich nabizi prvotfidni kanceldfské a obchodni prostory,
jejichznadcasovost a variabilita odpovida Siroké Skale potieb najemcd. Zarucuje jim vytvoreni
pracovniho prostfedi, které plné odpovidd know-how jejich spolecnosti. Mezi ndjemce
vyuzivajici kancelaiské plochy patii vyznamné spolecnosti jako napt. Ceska spofitelna, ABB,
Stora Enso, UniCredit Bank, AXA Assistance, NESS Technologies, Y Soft ¢i nove spole¢nost
Verizon. Pfizemi budovy tvofi retailové jednotky, kde se nachazi restaurace, kavarna, pobocky
bank a pojistoven, Iékdrna ¢i vydejny e-shopl Notino a Zoot. Obsazenost kanceldfskych
i obchodnich ploch ke konci roku 2018 dosahla 86 %.

Budova Nova Karolina Park je certifikovana dle britské prestizni metodiky certifikace
zelenych budov BREEAM. Diky architektonickému feseni zde vzniklo pfirozené klidné
atrium se zeleni, vodnimi prvky a posezenim, které nabizi pfijemnou relaxaci, je vhodné
pro neformalni schizku mimo kancelaf ¢&i kratkou pauzu béhem pracovniho dne. P
navrhu atria se kladl ddraz na zachovani genia loci. Vydech plynd z byvalych ddlnich dél,
tak typickych pro Ostravu, a jeho ochranné pasmo byly pfetvofeny na specifické umelecké
dilo. Navrzena ochranna konstrukce tvori industrialni kovovou skulpturu, ktera dominuje
prostoru vnitrobloku a zaroven odkazuje k jedné historické vyvojové etapé celého uzemi.
Nejen vnitroblok projektu je plny rostlin, i na stfeSe jsou instalované ostrovy zelené tvorené
rostlinami s plivodem ve stfedni Evropé. Slouzi pfedevsim jako zivotni prostor a zdroj potravy
pro hmyz a ptactvo a doplniuji ekosystém projektu i celé Ctvrti.

Nova Karolina Park lezi pfimo u tramvajové zastavky Karolina a v blizkosti zeleznicni zastavky
Ostrava-Stodolni ¢i Ostrava stied. Nedaleko je nadjezd na dalnici D1, je tedy dobre dostupna
nejen vefejnou dopravouy, ale i osobnim automobilem. Budova ma v podzemnim podlazi
280 parkovacich stani pro ndjemce i jejich hosty.

V tésné blizkosti projektu se nachazi obchodné-zabavni centrum Forum Nova Karolina,
bytovy projekt Rezidence Nova Karolina a sportovné-kulturni Trojhali.
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Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Celkova pronajimatelna plochavm? 12300

Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Celkova pronajimatelna plochavm? 19000

Pocet podzemnich parkovacich stani: 230 Pocet podzemnich parkovacich stani: 330

Pocet nadzemnich podlazi: 8 / Pocet nadzemnich podlazi: )
Pocet podzemnich podlazi: 4 5574, ‘@{w&@ Pocet podzemnich podlazi: 3
Rok dokonceni/modernizace: 2003/2006 z c ‘\\ & Rok dokonceni/modernizace: 2005/2016

Architekt: Aulik Fier architekti e — — Architekt: Aulik Fiser architekti
Berlin, Drazdany NA (D1) den, Va 5.KVETNA (D1)

Celkova obsazenost k 31.12.2018: 100 % \C’/‘ _ Celkova obsazenost k 31. 12.2018: 98 %

Rok 2018 byl pro budovu Alpha velmivyznamny. Diky expanzi stavajicich nadjemcd, spolec¢nosti Frequentis V roce 2018 ziskala budova Beta nového ndjemce, spole¢nost Intens Corporation poskytujici sluzby
a Neoware, o vice nez 800 m? doslo k doobsazeni poslednich volnych kancelaiskych ploch. Budova je v oblasti dopravni telematiky. Expandovali také stavajici najemci Uniprog a Webhelp Enterprise Sales
nyni 100% obsazena. Solutions. Obsazenost budovy se celkem zvysila o vice nez 1 700 m? kancelafskych ploch. Spole¢nost
Goodyear prodlouzila ndjemni smlouvu v kanceldfské ¢asti budovy, provozovatel kavarny Costa Coffee
Budova Alpha je nejlépe viditelnd a dopravné dostupna ze viech budov v aredlu BB Centra. Jeji v retailové ¢asti.
architektonické fedenf je pfizplsobeno sousednf frekventované magistrale a sjezdu z ni, takze pfiléhajici
fasada je vedena do oblouku. Interiéru dominuje prosklena dvorana s vertikalnim sklonem pfes véechna Beta leziv centralni ¢asti BB Centra u nového Namésti Brumlovka vybudovaného vroce 2018.Vinteriérech
podlazi. Projekt disponuje stfedni zahradou se vzrostlymi dfevinami a terasou se spoustou relaxacnich budovy jsou ve velké mife vyuzity pfirodni materidly, zejména drevo, kdmen a sklo.V poslednim podlazi
mist. V komer¢nich prostorach je pro najemce i vefejnost k dispozici kantyna, cukrarna Hajek & Hajkova je vybudovana stfesni terasa s relaxa¢nimi misty a uzivatelé posledniho podlazi maji k dispozici dalsi
a restaurace PuzzlePasta. samostatnou terasu. Soucasti budovy je vefejna kantyna v pfizemi a obchodni prostory, které nabizeji
rzné moznosti obcerstveni — kavarna Costa Coffee, freshbar Ugo, indicka restarace Dhaba Beas a fusion
asijska restaurace Kobe.
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Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Celkova pronajimatelna plochavm? 40 800

Pocet podzemnich parkovacich stani: 880 ) ¢
. , ., oYY
Pocet nadzemnich podlazi: 8 'Fﬁm;ﬁ A
Pocet podzemnich podlazi: 6
Rok dokonceni/modernizace: 2015

Architekt: Aulik Fiser architekti AT

Celkova obsazenost k 31.12.2018: 100 %

Delta je nejvétsi, nejzelenéjsi a také nejnovejsi administrativni budovou v aredlu BB Centra. Objekt
se sklada ze dvou samostatnych staveb na pddorysu ve tvaru dvou pismen H. Soucasti budovy jsou
dveé rozsahlé stfesni zahrady o plose témeér 1 900 m? se vzrostlou bohatou zeleni a fadou relaxacnich
mist. V pfizemi budovy se nachdzi kantyna a restaurace. Zapadni ¢ast budovy Delta lemuje zeleny pas
s umeélym Ficnim korytem vyuzivajicim zachycovanou destovou vodu. Na jizni stranu objektu volné
navazuje rozsahly Park Brumlovka.

HE n1: PROMED.CS AL IR D
Vyznamni najemci: ~ HewlettPackard / [ | Microsoft Ficald B4, mpp

Enterprise

Vyznamni najemci: M MONETA

Vlastnik budovy: BB C - Building A, s.r.o.

Celkova pronajimatelna plochavm? 21600

Pocet podzemnich parkovacich stani: 390

Pocet nadzemnich podlazi: 8

Pocet podzemnich podlazi: 3

Rok dokonceni/modernizace: 2002/2018

Architekt: A8000 71 Bl

Celkova obsazenost k 31. 12.2018: 100 %

Administrativni Budova A prosla v roce 2018 celkovou rekonstrukdi, ktera probihala ve spolupraci s jejim
vyhradnim najemcem, pfedni ceskou bankou MONETA Money Bank. Ta si pronajala celou budovu a na
konci roku 2018 sem presidlila ze sousedni Budovy B.

Nejvyraznéjsim zasahem rekonstrukce byla Uprava fasady — pUvodni omitku nahradily hladké
alucobondové kazety v bilé barvé, pfedsazena ocelova konstrukce smérem do Vyskocilovy ulice byla
zvyrazneéna tyrkysovym natérem. V 7. nadzemnim podlazi byla vybudovana stfeSni zahrada o rozloze
1400 m? s altanky, zeleni a odpocinkovymi zénami. Dalsi zelené plochy se rozprostiraji v prosklenych
atriich v pfizemi budovy. Cistota a jednoduchost dispozi¢niho feseni budovy byla zachovana, stejné
jako proskleny vrsek atria, diky némuz prostupuje celou budovou pfirozené denni svétlo. Budova je
nove vybavena Sestici vytahl s inteligentnim cilovym fizenim. Pro vytapéni a chlazeni objektu je pouzit
plosny salavy stropni systém aquatherm black. Nova recepce byla vytvorena tak, aby tvarem i barevnou
kombinaci odpovidala znacce MONETA Money Bank. Nejvyraznejsim designovym prvkem je barevné
meénitelna konstrukce na fasade a barevny vodopad pfes vysku osmi pater v atriu.

MONEY
BANK




Vlastnik budovy: BB C - Building B, s.r.o.
Celkova pronajimatelna plochavm? 15600
Pocet podzemnich parkovacich stani: 250

Pocet nadzemnich podlazi: 8 Y : 'm&

Pocet podzemnich podlazi: 3 2

Rok dokonceni/modernizace: 1999/2020 B T
Architekt: Aulik Fiser architekti
Architekt modernizace: A8000

Celkova obsazenost k 31. 12. 2018: 0 % (budova prochazi celkovou rekonstrukci)

Ke konci roku 2018 presidlil vyhradni ndjemce administrativni Budovy B — MONETA Money Bank —
do vedlejsi, nové zrekonstruované Budovy A. Diky uvolnéni viech svych prostor mohla byt Budova B
pripravena ke kompletni revitalizaci. Projekt modernizaci ziska novou keramickou fasadu v zemitych
ténech, kterd spolu s novodobym modernim designem bude plnit i soucasné naroky na tepelnou
prostupnost. Soucasti rekonstrukce bude také velkorysa prlichozi recepce, pred niz vznikne vefejné
otevienéatrium sezahradou, posezenimavodnimi prvky. Pfizemibudovy dopIninovée vzniklé samostatné
obchodni jednotky s moznostmi stravovani. Stfesni terasa nabidne najemctm budovy relaxacni prostor
s mnoZzstvim zelené. Soucasti rekonstrukce je modernizace veSkerych technologif zajistujicich kvalitni
vnitfni prostredi. Hlavni vstup bude pfemistén z\yskocilovy ulice na zapadni stranu budovy, kde vznikne
malé ndmeésti, tzv. piazzetta, se vzrostlymi stromy, posezenim a vodnim prvkem. Po renovaci obvodového
plasté a technologii bude objekt splhovat standardy energetického stitku kategorie B, ktery garantuje
Usporny a efektivni provoz. Cast pfizemi objektu obsadi ordinace lékaru.

4 &c ."a,.'
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Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
Celkova pronajimatelna plochavm* 6700

Pocet podzemnich parkovacich stani: 140

Pocet nadzemnich podlazi: 4

Pocet podzemnich podlazi: 3

Rok dokoncent:

Architekt:

Celkova obsazenost k 31.12.2018:

5.KVETNA (D1)

V roce 2018 si posledni volné obchodni prostory v pfizemi Budovy G pronajala spolecnost TR Gres,
dodavatel obkladU, dlazeb, sanity a bazénovych systémU. V kanceldfské ¢asti projektu prodlouzila
najemni smlouvu firma SlI, zaméfena na IT a Engineering. Obchodni i kancelafské prostory byly v roce
2018 obsazeny ze 100 %.

Budova G md obdobné jako dalsi objekty BB Centra stfeSni terasu se zelent, s krdsnym vyhledem do okoli
a posezenim pro relaxaci béhem pracovniho dne. Oproti ostatnim administrativnim budovam je tento
projekt vyjimecny vlastni zahradou ve vnitrobloku osdzenou bohatou zeleni s posezenim pro najemce
budovy.

Vyznamni najemci: ‘#Iﬁiﬂ ‘?Sﬂnté




Vlastnik budovy:

Celkova pronajimatelna plocha v m2

Pocet podzemnich parkovacich stani:

Pocet nadzemnich podlazi:

Pocet podzemnich podlazi:

Rok dokonceni:

Architekt:

Celkova obsazenost k 31.12.2018:

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
34000

940

17

6

2010

DAM architekti

99 %

Vlastnik budovy:

Celkova pronajimatelna plocha v m*

Pocet podzemnich parkovacich stani:

Pocet nadzemnich podlazi:

Pocet podzemnich podlazi:

Rok dokoncent:

Architekt:

Celkova obsazenost k 31.12.2018:

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
6 700

140

4

3

2007

Aulik FiSer architekti

100 %

Budova Filadelfie pfivitala v roce 2018 nového najemce — firmu Audatex Systems, poskytovatele feSenti
pro oblast pojistnych udalosti. V retailové &asti budovy, kterou tvoii obchodni pasaz v pfizemi, prodlouzil
najemni smlouvu provozovatel restaurace Express Grill a nehtové studio Radka Chvalova se pfesunulo
do vetsi jednotky, coz mu umoznilo rozsifeni sluzeb o kosmetiku a masaze.

Filadelfie tvoff se svou vyskou 70 m a vyjimecnym architektonickym pojetim dominantu BB Centra.
Architektonicky navrh je postaven na padorysu kfize vepsaného do elipsy. Fasada je rozlozena na Ctyfi
kridla symbolizujici Ctyfi svétové strany a navozujici dynamicky pocit. Diky sklenénému plasti pUsobi
interiér vzdusné, pronika do néj velké mnozstvi svétla a uzivatelm nabizi panoramatické vyhledy
z jakéhokoliv mista. Soucasti budovy jsou pro ndjemce dve stfesni terasy s bohatou zeleni a relaxanimi
misty, kantyna, nékolik restauraci a obchodni pasaz v pfizemi. V té je ndjemcim i vefejnosti k dispozici
supermarket Albert, dm drogerie, Cistirna, barbershop, kvétinarstvi, klenotnictvi a mnohé dalsi.

V ramci budovy Brumlovka doslo v roce 2018 k nékolika pozitivnim pfesundim a Upravam. Pdvodni
automycku v podzemnich gardzich prevzal novy provozovatel Automycka Collection, ktery navazal
na sluzby v oblasti autokosmetiky, v¢. ru¢niho myti vozidel. Stézejnim najemcem budovy Brumlovka
je moderni wellness a fitness centrum Balance Club Brumlovka s 25m bazénem, které zde v roce 2018
kompletné zrekonstruovalo a otevielo novou odpocinkovou venkovni terasu a také vyznamneé rozsifilo
stavajici sluzby v Aqua&Relax zoné. Klientské centrum Balance Clubu Brumlovka se z pfizemi pfesunulo
do 2. nadzemniho podlaZi a v uvolnénych prostorach v pfizemi byl zahajen projekt vystavby unikatniho
multimedialniho showroomu, BB Centroom, ktery bude po dokoncenifungovat jako hlavni prezentacni
mistnost aredlu BB Centrum.

Soucastiobjektu Brumlovka je obchodnipasaz v pfizemi, ktera nabizi obchody a sluzby rlizného zamefent.
Nachazi se zde napfiklad restaurace Grosseto Ci vegetarianska restaurace Maranatha, obchod se zdravou
vyzivou, kavarna, pobocka Ceské posty ¢i kvétindfstvi. V roce 2018 bylo pied budovou Brumlovka
vybudovano a otevieno nové Namesti Brumlovka, které pozitivné prispélo ke zdejSimu spolecenskému
Zivotu a podtrhlo vyjimecnou architekturu Brumlovky.
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Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 2, s.r.o./(v

Celkova pronajimatelna plochavm? 4000

Pocet podzemnich parkovacich stani: 200

Pocet nadzemnich podlazi: 6

Pocet podzemnich podlazi: 2

Rok dokonceni/modernizace: 2002/2018 —{—pohacan,___

Berlin, Drazdany

Architekt projektu: Petr Kordovsky
Architekt modernizace: Michal Bernart a Igor Hobza, Momon
Celkova obsazenost k 31.12.2018: 84 %

Vroce 2018 byla za stalého provozu objektu dokoncena rekonstrukce administrativni Budovy D. Postupné
byly modernizovany obé relaxacni stfeSni terasy, které nyni nabizeji spoustu zelené a mist k posezeni.
Kromeé toho doslo i k novému oplasténi budovy, kde poslouzil jako hlavni material tahokov. Vyrazné
zmeény se tykaly zejména interiérd. Vznikla nova recepce a vstupni lobby, plvodni vstupni posuvné dvefe
byly nahrazeny otocnymi. Kompletni Uprava se tykala rovnéz veskerého socidlniho zafizeni v objektu,
v gardzich byla nanesena nova stérka, navysil se vykon vzduchotechniky a doslo ke kompletni vyméné
vytahU.

Modernizaci budovy ocenily i spolecnosti, které si zde v roce 2018 pronajaly kancelarské prostory o plose
vice nez 850 m2. K novym najemcim Budovy D patii Marks and Spencer, Ceskomoravska Nemovitostnf
a spolecnost Ettea Solutions.

o
Vyznamni ndjemci: @Tﬂlto

Vlastnik budovy: BB C - VILA DOMY, s.r.0.

Celkova pronajimatelna plochavm* 7 800

Pocet podzemnich parkovacich stani: 200

Pocet nadzemnich podlazi: 6

Pocet podzemnich podlazi: 2

Rok dokoncent: 2002 IR T i

Berlin, ny ~ 5.KVETNA (D1)
Architekt projektu: Aulik Fiser architekti

Celkova obsazenost k 31. 12.2018: 95 %

Spole¢nost PASSERINVEST GROUP pokracovala i v roce 2018 ve strategii zpétného odkupu budov a na
pocatku roku ziskala zpét do svého vlastnictvi administrativni projekt Villas od spolec¢nosti Revetas

Capital Fund IIl. Novému majiteli se nasledné podafilo dojednat expanzi s nejvétsim najemcem budovy,
spole¢nosti Gemalto.

Objekt Villas, ktery si stale drzi architektonicky i uZivatelsky moderni charakter, tvofi soubor dvou
komornich administrativnich budov na fasadé ozvlastnénych sklenénymi slunolamy a dlouhymi pasy
oken, které do budovy propoustéji dostatek svétla. Atraktivitu projektu dodava i pfilehly BaarGv park,
ktery jej obklopuje ze zapadni a severni strany.
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PREDSTAVENSTVO
Ostrava PASSERINVEST GROUR A.S.

Vlastnik budovy: New Karolina Office Development, a.s.

Celkova pronajimatelna plochavm? 29 800

Pocet podzemnich parkovacich stani: 280

Pocet nadzemnich podlazi: 6

Pocet podzemnich podlazi: 1

Rok dokonceni: 2012

Architekt: Vit Maslo a David R. Cisholm, CMC architects
Celkova obsazenost k 31.12.2018: 86 %

Vroce 2018 doslo kzaclenéni ostravského projektu Nova Karolina Park do konsolidacniho celku Koncernu
PASSERINVEST. Tento rok byl pro budovu velmi Uspésny, nebot ziskala nového najemce, spolecnost
Verizon Czech, kterd si projekt Nova Karolina Park zvolila jako sidlo svého tymu pro podporu globalni
spolecnosti Verizon Enterprise Solutions — podnikova feSeni. Expandovala a zaroven prodlouzila najemni
smlouvu i spolecnost ABB, kterd patfi k nejvyznamnéjsim najemctm budovy. Novy najemce Zdravotni
pojistovna ministerstva vnitra CR si kromé kanceldfi pronajala i obchodni prostory pro svou ostravskou
pobocku. Obchodni prostory pro své kontaktni misto si zde pronajala také Ceska préimyslova zdravotnf
pojistovna. Radim Passer

. . - . N , predseda predstavenstva
Nova Karolina Park se nachazi v centru Ostravy v blizkosti Masarykova nameésti a tvofi pomysinou vstupni

branu od historického centra mésta do nové moderni ¢asti lokality Karolina. Pfizemi budovy je slozeno

\are
z retailovych jednotek, kde se nachazi restaurace, kavarna, pobocky bank a pojistoven, lékarna, prodejna i
hodinek Prim ¢i vydejny e-shopd Notino a Zoot. Prdchozi vnitroblok tvofi atrium se zeleni, vodnimi 1

prvky a posezenim. Vyjimecna architektura, idedlni poloha a nabidka obchodU a sluzeb v budové i jejim

okolf ¢ini z projektu jedno z nejatraktivnéjsich mist pro sidla firem. PASS-:IR:“\ | \ / -:ISI | | GRO' |P A S
11 11 ) 1 1

Tomas Zimcik
predseda dozorci rady

- = B
Vyznamni ndjemci: "“==== Mﬂ:ﬂfﬁfcs EP%]S'EII"I'EALNEH.

KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2018 3l
SlefIEnEo PASSERINVEST GROUP




STATUTARNI
ORGANY OSTATNICH
SPOLECNOSTI
KONSOLIDOVAN
SKUPINY KONC,
PASSERINVEST
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Spolecnost Statutarni organ

PASSERINVEST FINANCE, as. Radim Passer, pfedseda predstavenstva

PST - Project E, ass. Radim Passer, pfedseda predstavenstva

New Karolina Office Development, a.s. Radim Passer, pfedseda predstavenstva

BB C - Vila Domy, s.r.o. Radim Passer, jednatel

PASSERINVEST BBC 1, s.ro. Radim Passer, jednatel

PASSERINVEST BBC 2, s.ro. Radim Passer, jednatel

PASSERINVEST BBC 3, s.ro. Radim Passer, jednatel

BB C-Building A, s.ro. Radim Passer, jednatel

BB C-Building B, s.r.o. Radim Passer, jednatel

BB C - Building D, s.ro. Radim Passer, jednatel
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ZPRAVA
PREDSTAVENSTVA
PASSERINVEST GROUP A.S.

Konsolidovana Skupina PASSERINVEST

Spolecnost PASSERINVEST GROUP  as., jako konsolidujici entita, pfipravila Ucetni vykazy
za konsolidacni celek pro rok 2018, které obsahuji Udaje o dcefinych spole¢nostech,
jejichz prostrednictvim PASSERINVEST GROUP, a.s.,, nepfimo vlastni deset modernich
komercnich nemovitosti v administrativnim komplexu BB Centrum v lokalité Praha 4
— Michle a jednu reprezentativni administrativni budovu Nova Karolina Park v centru
Ostravy.

Zakladniobchodnistrategii Konsolidované Skupiny je budovaniakvalitnimanagement
portfolia komercnich budov, zejména v lokalité prazského BB Centra, kterému je
v této vyrocni zprdveé vénovana samostatna kapitola. K 31. 12. 2018 spravovala
Konsolidovana Skupina témer 200 000 m? komercnich ploch. Prostfednictvim
financovani a projektového fizeni je Konsolidovana Skupina zapojena také do
developerskych aktivit Koncernu PASSERINVEST, které jsou primarné zameéreny na
oblast Prahy 4. Spolecnosti Koncernu PASSERINVEST rozvijely BB Centrum v letech
1996-2008 obvyklym developerskym postupem, dokoncené a pronajaté projekty
prodavaly dlouhodobym investorlim, zpravidla zahrani¢nim investi¢nim fonddm. Timto
zpUsobem do roku 2008 Uspésné realizovaly devét kancelarskych budov. Po roce 2007
jiz daldi realizované projekty v BB Centru nebyly prodavany, ale ponechavany ve viastnim
portfoliu. Primarnim dlvodem byl pokles cen v disledku realitniho cyklu a strategické
rozhodnuti z roku 2014 dlouhodobé alokovat kapital v této prémiové lokalité.

V souladu s touto strategii zacala spolecnost PASSERINVEST GROUP as., zpétné
nakupovat budovy prodané pred rokem 2008 a jiz na konci roku 2014 byla dokoncena
akvizice budovy Alpha. V roce 2015 pak nasledovala koupé budovy Beta. V roce 2016
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bylo zrealizovano zpétné pofizeni Budovy A a Budovy B. Na pocatku roku 2017 byla
do portfolia pfiddna Budova D a v roce 2018 se podafilo spole¢nosti PASSERINVEST
GROUP, ass., zaradit zpét do svého portfolia komplex dvou kancelafskych budov pod
obchodnim nazvem VILLAS a potvrdit tak pozici dlouhodobého vlastnika komercnich
nemovitosti. Vdechny budovy byly nabyvany formou akvizice podild v jednoucelovych
spolec¢nostech vlastnicich pouze pfislusSnou budovu.

Soucasti Konsolidované Skupiny je dale spolec¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., kterd
byla zalozena vylu¢né pro ucely vnitroskupinového financovani. V souladu s touto
strategii tato spole¢nost v pribéhu roku 2017 realizovala Upis emise korporatnich
dluhopist v objemu 2 250 000 tis. K& Ro¢ni Urokovy vynos ve vysi 5,25 % je vyplacen
Ctvrtletné, dluhopisy jsou splatné v bifeznu 2023.

V roce 2017 byla realizovana fuze sloucenim ctyf projektovych spolecnosti do
nastupnické spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, sro. Hlavnimi dlvody fuze bylo
refinancovani bankovnich dvérl od rlznych bank jednim Uvérem za vyhodnéjsich
podminek a nasledny prodej mensinového podilu externimu investorovi.

Ostatni spole¢nosti Konsolidované Skupiny maji projektovy charakter. PASSERINVEST
FINANCE, a.s., a tyto projektové spolecnosti nemaji viastni zaméstnance a jsou fizeny
matefskou spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s.

Nejvyznamnéjsi transakce a skutecnosti v aktualnim obdobi (rok 2018)
Spole¢nost BB C - Building A, s.r.o., uzaviela v listopadu 2018, v ndvaznosti na budouci
najemni smlouvu z dubna 2017, najemni smlouvu se spole¢nosti MONETA Money
Bank, a.s., na pronajem celé Budovy A o celkové plose 21 600 m? v prazském BB Centrul.
MONETA se do budovy, ktera prosla kompletni rekonstrukci, nastehovala koncem
roku 2018 a ziskala tak nové moderni a vetsi prostory pro svij dalsi rozvoj. Revitalizace
vnéjsich i vnitfnich ¢asti budovy probihala ve vzajemné spolupraci, aby co nejvice
vyhovovala potfebdm a pozadavkim ndjemce na zajisténi pfijemného pracovniho
prostfedi s dostatkem prostoru pro relaxaci. V zrekonstruované budoveé tak nechybi ani
stfeSni a atriové terasy a celd budova je vybavena novou technologii chlazenf. Soucasti
je inova kantyna provozovana v konceptu otevienych kantyn pro vefejnost.

Ve sledovaném obdobi doslo ke zvyseni obsazenosti i u dalsich budov, coz se pozitivné
projevilo narlstem trzeb za sluzby. Jedna se zejména o uzavfeni novych najemnich
smluv se spole¢nostmi VERIZON Czech sro. a BNP Paribas Finance v objektu Nova
Karolina Park, spolec¢nosti Elanor spol. s r.o. v Budové D a rozsifeni pronajatych prostor
spolecnosti MICROSOFT s.r.o. v objektu DELTA.

Spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., navazala na Uspésny projekt prodeje 18,18 %
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obchodniho podilu spole¢nosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.o., z roku 2016 a v lednu 2018
realizovala prodej 36,07% podilu spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., externimu
investorovi. Takto si Konsolidovana Skupina uvolnila ¢ast zdrojd vazanych v téchto
investicich, aniz by ztratila kontrolu nad budovami soustfedénymi v portfoliich
spole¢nosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.o., a PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

PASSERINVEST BBC 3, s.ro,, realizovala v rdmci strategie zpétnych akvizic v lednu 2018
nakup spole¢nosti BB C - VILA DOMY, s.r.o,, kterd je vlastnikem administrativnich budov
VILLAS s celkovou pronajimatelnou plochou 7 800 m?.

Spole¢nost PASSERINVEST GROUP a.s., uskutecnila v bfeznu 2018 akvizici spole¢nosti PST
- Project E, a.s., kterd je 100% vlastnikem spolec¢nosti New Karolina Office Development,
a.s. Tato spolecnost je vlastnikem administrativni budovy v centru Ostravy s celkovou
pronajimatelnou plochou 29800 m?. Tatointerniakvizice vramciKoncernu PASSERINVEST
je soucasti strategie koncentrovat dokoncené a pronajaté budovy v konsolidacnim
celku.

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., financovala formou poskytnuti zapajcky ve vysi
283000 tis. K¢ do spole¢nosti Roztyly Garden - Rose House, a.s., akvizici pozemkd v lokalité
Praha4—Roztyly. Stejnym zpldsobem financovala projektoveé prace v souvislosti s budouci
vystavbou administrativni budovy v téze lokalité prostfednictvim spolecnosti Office
Park Roztyly, a.s. Zde se jednalo o navyseni zapujcek z minulého obdobi o 46 000 tis. KC.
Oba projekty jsou soucasti SirSich developerskych aktivit Koncernu PASSERINVEST v této
atraktivni lokalité.

PASSERINVEST FINANCE, a.s., také financovala infrastrukturni investice v ramci BB Centra
(napf. Nameésti Brumlovka, multifunkéni sportovni aredl) prostfednictvim spole¢nosti
BB C - SERVICES,s.r.0., ve vysi 70 000 tis. K¢ a refinancovani bankovniho dveru spole¢nosti
BBC Investments, a.s., taktéz ve vysi 70 000 tis. K¢

VSechny zminéné financované spolecnosti jsou soucasti Koncernu PASSERINVEST
a zaroven stoji mimo konsolida¢ni celek.

Rizeni rizik

Predstavenstvo spolecnosti PASSERINVEST GROUP, as., pracuje s fadou potencialnich
rizik jak v oblasti finan¢ni, provozni ¢i v oblasti vyvoje realitniho trhu. Veskeré rizikové
faktory jsou detailné definovany v Prospektu dluhopist PSG 5,25/23, ktery je vefejné
pfistupny na webovych strankach (passerinvest.cz, cnb.cz, pse.cz), a dale v internim
katalogu rizik.V reakci na tuto skute¢nost je v ramci Koncernu PASSERINVEST realizovana
fada opatfeni sméfujicich k minimalizaci moznych dopadt téchto rizik do hospodareni
konsolida¢niho celku.
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Z obchodniho a provozniho hlediska se jedna zejména o zpétné odkupy spole¢nosti
vlastnicich nemovitosti v ramci administrativniho komplexu BB Centrum v Praze 4 za
Ucelem zefektivnéni komplexni spravy a vyuziti synergickych efektd s cilem vytvofit
kompaktni multifukéni celek v dané lokalité.

Ve finan¢ni oblasti spole¢nosti v ramci konsolida¢niho celku vyuzivaji pfirozeného
zajisténi kurzovych rizik ve formé vynost z ndjemného v EUR v ndvaznosti na Cerpani
bankovnich dvérl v téze meéné. Dale spolecnosti vyuzivaji vhodné derivaty pro ucely
zajisténi ménovych a kurzovych rizik.

Zakladni finané¢ni ukazatele

Rozvaha k 31. prosinci 2018 (v tis. K¢) 31.12.2018 31.12.2017

Aktiva (v tis. K¢) 19313814 17 270 380
Pozemky 1004479 950433
Budovy 13902 552 11403 009
Pdjcky a uvery - ovlddaijici a ridici osoba 1336 000 1472150
Ucty v bankdch 1884726 2394080
Ostatni polozky aktiv 1186 057 1050708

Pasiva (v tis. K¢) 19313814 17 270 380
Vlastni kapitdl 5568220 4969802
Zdvazky — ovlddajici a ridici osoba 323488 91780
Vydané dluhopisy 2000000 2000000
Odlozeny dariovy zdvazek 1390870 1239599
Bankovni uveéry a vypomoci 9095 054 8332413
Ostatni polozky pasiv 936 182 636 786

Hodnoty jsou uvedeny vcetné mensinovych podill drzenych minoritnimi externimi
investory ve spolecnostech PASSERINVEST BBC 1, s.r.o., a PASSERINVEST BBC 2, s.r.0.

Nejvyznamnéjsim aktivem Konsolidované Skupiny je jedendact prvotfidnich komercnich
nemovitosti a souvisejici pozemky, které se nachazi v Praze 4 a v Ostrave a predstavuji
témeér 200 tis. m? pronajmutelnych ploch. Budovy Filadelfie, Brumlovka, Delta, Budova G
a Nova Karolina Park jsou v majetku Koncernu PASSERINVEST nepfetrzité od své
kolaudace. Budovy Alpha, Beta, Budova A, Budova B, Budova D a Villas byly ziskany
Vv ramci strategie zpétnych nakupt vybranych budov BB Centra v letech 2014 az 2018
od zahranic¢nich vlastnikd.
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Zakladni udaje o budovach v portfoliu

Spoleénost Budova Rok dokonéeni  Pronajimatelnd Obsazenost  Obsazenost
(modernizace) plocha(vm?) k31.12.2018 k31.12.2017
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.  Filadelfie 2010 99,00% 100,00%
PASSERINVESTBBC 1, s.r.o.  Brumlovka 2007 100,00% 100,00%
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.  Alpha 2003 (2016) 100,00% 91,00%
PASSERINVESTBBC 2, s.ro.  Beta 2005 (2016) 98,00% 98,00%
PASSERINVEST BBC 2, s.ro.  Delta 2015 100,00% 100,00%
PASSERINVESTBBC 2, s.ro.  Budova G 2013 100,00% 95,00%
BB C - Building A, s.r.o. Budova A 2002 (2017-8) 100,00% 0,00%
BB C - Building B, s.r.o. Budova B 1999 0,00% 100,00%
BB C - Building D, s.r.o. Budova D 2002 (2017-8) 84,00% 27,00%
New Karolina Office
Development, a.s. Novd Karolina Park 2012 86,00% 71,00%
BB C- VILA DOMY, s.r.o. Villas 2002 95,00% 94,00%
Celkem 198 300

Celkova obsazenost vychazi z podepsanych najemnich smluv a smluv o smlouvach
budoucich najemnich k pfislusnému datu.

Jak je patrné z nasledujictho meziro¢niho srovnani trzniho ocenéni majetku, celkova
hodnota uvedenych nemovitosti v ramci Konsolidované Skupiny vzrostla v porovnani
s minulym obdobim o0 43 100 tis. EUR (6,99 %).

Zvyseni  hodnoty nemovitosti je zpUsobeno zejména pozitivnim vyvojem na
nemovitostnim trhu v prlbéhu sledovaného obdobi a dale navysenim obsazenosti
v jednotlivych objektech.

Za Ucelem prUkaznéjsi srovnatelnosti vyvoje hodnot jsou Udaje o trznich cenach za rok
2017 uvadeény i u nemovitosti Nova Karolina Park a Villas, které nebyly v minulém obdobi
soucasti konsolida¢niho celku.
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Srovnani vyvoje trznich hodnot nemovitosti v portfoliu mezi roky 2017 a 2018

Budova tis. EUR tis. K¢
Ocenéni Ocenéni Rozdil Kurz Ocenéni Kurz Ocenéni  Rozdil
2018 2017 2018 x 2018 2018 2017 2017 2018 x
2017 2017
Alpha 42 700 39100 25,725 1098 458 25,54 998614 99844
Beta 61200 57700 25,725 1574370 25,54 1473658 100712
Delta 152 600 146 400 25,725 3925635 25,54 3739056 186579
Budova G 21000 20400 25,725 540225 25,54 521016 19209
Budova A* 78 500 51600 25,725 2019413 25,54 1317864 701549
Budova B* 17 000 24600 25,725 437 325 25,54 628284 -190959
Budova D 10 900 7600 25,725 280403 25,54 194104 86299
Filadelfie 165 000 162 900 25,725 4244625 25,54 4160466 84159
Brumlovka 22200 22000 25,725 571095 25,54 561880 9215
Novd Karolina Park 70300 69 600 25,725 1808 468 25,54 1777584 30884
Villas 18 500 14 900 25,725 475913 25,54 380546 95367
659900 616 800 X 16975928 X 15753072 1222856

Trzni cena je stanovena na zakladé znaleckych posudkd k datu 31. 12. 2018
vypracovanych spole¢nosti Jones Lang LaSalle.

* Budova A a Budova B byly v roce 2016 ziskany v ramci jedné akvizice a tvofi jeden
obchodni pfipad. Jeho soucasti je ukonceni najemni smlouvy spolec¢nosti MONETA
Money Bank na Budove B za soucasného uzavieni nového pronajmu na rekonstruované
Budové A. Tento pfesun ndjemce mezi budovami reflektuje jejich trzni ocenéni v roce
2018 a v dusledku této provazanosti je nutno posuzovat zmény v trznim ocenénf
souhrnné,coz¢ininardsto 22 000tis. EUR. Srealizacirekonstrukce Budovy Bapostupnym
uzaviranim budoucich najemnich smluv je behem nejblizsich 2 let (2019-2020, tedy
v roce 2019 realizace rekonstrukce, v roce 2020 znovuotevieni a doprondjem budovy)
ocekavano opétovné zvyseni hodnoty nemovitosti.

Spolecnosti PASSERINVEST GROUP a.s., a PASSERINVEST FINANCE, a.s., déle také poskytuji
v ramci Koncernu PASSERINVEST zdpujcky do ostatnich projektovych spole¢nosti
stojicich mimo konsolida¢ni celek. Hodnota téchto zapUjcek k datu 31. 12. 2018 cini
1 336 000 tis. K& (minulé obdobi 1 472 150 tis. K&). Struktura zminénych zapujcek je
uvedena v nasledujicim prehledu.
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Véritel: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Dluznik 31.12.2018 31.12.2017
PST - Project A, a.s. 284 000 283000
Office Park Roztyly, a.s. 184000 184 000
BB C Bulding OMEGA, a.s. 65 000 73000
North Star Centre - Birch House, a.s. 60000 58 000
BB C- SERVICES, s.r.o. 35000 35000
Rezidence OLIVA, s.r.o. 26 000 0

PST - Project C, a.s. 20000 25000
BB C-NovéE, a.s. 6 000 0
PST - ProjectE, a.s. 593 000
RPBII, a.s. 32000
BBC Investments, a.s. 30000
D.H. spol. s r.o. 150
Celkem 680 000 1313150

Véritel: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Dluznik 31.12.2018 31.12.2017
Roztyly Garden - Rose House, a.s. 283000 0
Office Park Roztyly, a.s. 160 000 114000
BB C- SERVICES, s.r.o. 70000
BBC Investments, a.s. 70000

RPBII, a.s. 48000
BB C- Building H, s.r.o. 25000
Celkem 656 000 159 000

1336 000 1472150

ZapUjcka poskytnutd ze spolecnosti PASSERINVEST GROUP as, do spolecnosti
PST - Project E, a.s., ve vyS$i 593 000 tis. K¢ je aktivniik datu 31.12. 2018. Uvedeny nulovy
stav reflektuje posun spole¢nosti do Konsolidované Skupiny pro rok 2018 a s tim
souvisejici vylouceni zapujcky jako vzajemného vztahu v ramci konsolida¢niho celku.
Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., financovala formou poskytnuti zapajcky ve vysi
283000 tis. K¢ do spole¢nosti Roztyly Garden - Rose House, a.s., akvizici pozemkd v lokalité
Praha4—Roztyly. Stejnym zpldsobem financovala projektoveé prace v souvislosti s budouci
vystavbou administrativni budovy v téze lokalité prostfednictvim spolecnosti Office
Park Roztyly, a.s. Zde se jednalo o navyseni zapujcek z minulého obdobi o 46 000 tis. KC.
Oba projekty jsou soucasti SirSich developerskych aktivit Koncernu PASSERINVEST v této
atraktivni lokalité.
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PUjckou od spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, as, byly také financovany infrastrukturni
investice v ramci BB Centra (napf. Nameésti Brumlovka, multifunkéni sportovni aredl)
prostfednictvim spolecnosti BB C - SERVICES, sro, ve vysi 70 000 tis. KE a refinancovani
bankovniho Uvéru spolecnosti BBC Investments, a.s, taktéz ve vysi 70 000 tis. KE.

ZapUjcky do ostatnich vyse uvedenych spolecnosti se tykaji zejména zajisteni vydajd
souvisejicich s financovanim projektové pfipravy.

Vlastni kapital Konsolidované Skupiny je tvofen zejména zakladnim kapitalem PASSERINVEST
GROUP as,, ktery byl v priibehu roku 2016 navysen az na soucasnych 4 000 000 tis. K& Soucasti
procesu zvysovani zakladniho kapitalu byla rovnéz kapitalizace vyznamné &asti zapujcek od
jejich akcionart. DalSimi polozkami tvoricimi viastni kapital Konsolidované Skupiny jsou ostatni
kapitaloveé fondy ve vysi 368 544 tis. K¢ (vznik zejména v dusledku preskupeni polozek viastniho
kapitalu v rdmci uskutec¢nénych fuzi), ocerovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd ve vysi
143 247 tis. K& (Vliv zajiStovaciho ucetnictvi) a zbyvajici ¢ast je tvorena vysledkem hospodarent
z minulych let a vysledkem hospodafeni bézného obdobi. Celkova vyse viastniho kapitalu
k 31.12.2018 &ini 5 568 220 tis. K& (minulé obdobi 4 969 802 tis. K&) a mezirocné doslo ke
zvySeni 0 598 418 tis. K¢, coz je dano zejména prodejem podilu a vykdzanim mensinového
podilu na viastnim kapitalu spolecnosti PASSERINVEST BBC 2, s.ro.

Projektové spolecnosti Konsolidované Skupiny jsou financovany zejména seniornimi
bankovnimi Uvery, kde Konsolidovana Skupina tézi z dlouhodobych a dobrych vztaht s fadou
vyznamnych bank poskytujicich nemovitostni financovani. Dalsim cizim zdrojem financovani
jsou také korporatni dluhopisy, emitované spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s,, v celkové
vysi 2 000 000 tis. Ke. Strukturu bankovnich Uvérd zobrazuje nize uvedeny prehled.

Spolecnost tis. K¢ ztoho ztoho
celkem  krdtkodobé dlouhodobé

(splatnost (splatnost od

vroce 2019) roku 2020)

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. UniCredit 106 440 2738169 106 501 2631668
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. Ceskd spofitelna 169225 4353313 148 562 4204751

BB C - Building A, s.r.o. UniCredit 39141 1006 902 0 1006 902
BB C - Building B, s.r.o. UniCredit 12316 316828 0 316828
BB C - Building D, s.r.o. Ceskd sporitelna 4653 119698 4836 114862
New Karolina Office

Development, a.s. Raiffeisenbank 21774 560 144 23217 536927
CELKEM 353549 9095 054 283116 8811938
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Mezirocné doslo k navyseni stavu bankovnich uvérd o 762 641 tis. K& Dlvodem je zejména
rozsifeni konsolidacniho celku o spolec¢nost New Karolina Office Development, a.s., a déle
prabézné Cerpani Uveru spolec¢nosti BB C - Building A, s.ro, v souvislosti s rekonstrukci
budovy.

Odlozeny danovy zavazek je spojen zejména s ocenénim vlastnénych nemovitosti a vyplyva
z rozdilu mezi Ucetni a danovou cenou hmotného majetku.

Vykaz zisku a ztraty za obdobiod 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018 (v tis. K¢)

Trzby za prodej vlastnich vyrobku a sluzeb 942 628 770135
Vykonovd spotreba -272476 -221628
Osobni ndklady -71139 -63 135
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé -463515 -393175
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — docasné 67129 5350
Ostatni poloZky provozni vynost a ndkladi -12569 3865
Provozni vysledek hospodareni 190 058 101412
Vynosové troky 30941 8397
Ndkladové uroky -285710 -265 702

Ostatni polozky finan¢nich vynost a ndkladi 25612 -95520
Financéni vysledek hospodareni -229 157 -352 825
Dari z prijmu za béZnou ¢innost 11590 45173
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi -27 509 -206 240

Konsolidovana Skupina hospodafila v roce 2018 se zapornym vysledkem hospodafenti
ve vySi-27 509 tis. K¢ (minulé obdobi -206 240 tis. K¢).

Mezirocninavyseniprovozniho vysledku hospodafenio cca 88 646 tis. K¢ je danozejména
rozsifenim konsolidacniho celku o spole¢nosti New Karolina Office Development, a.s,,
(zahrnuti vynost a nakladt od data akvizice, tj. 20. 3. 2018) a BB C - VILA DOMY, s.r.0.,
(zahrnuti vynost a nakladld do data akvizice, tj. 29. 1. 2018). Dale pak rozpusténim
opravné polozky k majetku na spole¢nosti BB C - VILA DOMY, s.r.0., ve vysi 66 479 tis. K&
zohlednéné v polozce,Upravy hodnot dlouhodobého majetku — docasné”

Soucasti vykonové spotfeby jsou i provozni naklady budov ndasledné vyuctované
najemcam. Z celkové hodnoty této polozky ve vysi 272 476 tis. KC je na najemce
pretctovano cca 206 000 tis. K& Zbyvajici ¢ast ve vysi cca 66 000 tis. K¢ jsou provozni
naklady pfipadajici na neobsazené prostory a rezie vlastnika.
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Nizsi ztrdta z finan¢niho vysledku hospodarfeni souvisi zejména se ziskem z prodeje
¢asti podilu na spolec¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., externimu investorovi. Zisk z této
transakce dosahl 78 170 tis. K¢ a je soucasti polozky ,Ostatni polozky finan¢nich vynos(
a nakladd”.

......

zatizena jednordzovymi naklady na ukonceni urokovych derivatd ve vysi 69 404 tis. K&
v ramci refinancovani bankovniho Uvéru spolecnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Finan¢nivysledek hospodafeni naopak negativné ovliviuji naklady plynouciz pfecenéni
derivatl (zejména IRS ve spolecnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.0.).

Financni vysledek hospodafeni je vyznamné ovlivnén skutecnosti, ze nemovitosti
jsou z vyznamné C&asti financovany bankovnimi Uvéry a tomu také odpovida vyse
nakladovych drokd. Proti tomu poskytnuté zapUjcky v ramci Koncernu PASSERINVEST
vykazuji vyrazné mensi objem, a vynosové uroky z téchto zapujcek jsou tudiz nizsi, nez
je tomu u bankovnich nakladovych drokd.

Vsouladu s metodikou dle Ceskych G¢etnich standardd neniv Gc¢etni evidencizohlednén
nardst redlné hodnoty nemovitosti. Pro ilustraci nize uvadime porovnani ucetni a redlné

hodnoty.

Trzni ocenéni nemovitosti 16 975 928 tis. K¢
Ucetnf hodnota nemovitostf 14907 031 tis. K¢
Rozdil 2 068 897 tis. K&

Struktura trzeb za prodej vlastnich vyrobki a sluzeb (v tis. K¢):

Cinnost

Prondjem vcetné casového rozliseni ndjemnich prdzdnin 718231 586431
Sluzby spojené s prondjmem 206 157 158 240
Project management 8589 11284

Zprostredkovdni prondjmu 2777 6 585

Property management 80 3240
Asset management 1668 (0Z
Ostatni 5126 2651
Celkem 942 628 770135
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Trzby za prodej sluzeb meziro¢né vzrostly o 172 493 tis. K& Meziro¢ni narlst trzeb
ovliviiuje zejména rozsifeni konsolida¢niho celku o spolec¢nosti New Karolina Office
Development, a.s, a BB C - VILA DOMY, s.r.o., a dale zvySeni obsazenosti v ostatnich
objektech.

Negativné se naopak v trzbach projevuje absence najemného v Budové A v souvislosti
s kompletnf rekonstrukci budovy a nizkd hodnota najemného v Budovée B s dobihajici
smlouvou spolec¢nosti MONETA Money Bank, a.s. Po dokonceni rekonstrukce Budovy
A v obdobi 11/2018 obsadil uvedeny najemce kompletné tuto budovu a soucasné byla
k nasledné rekonstrukci uvolnéna Budova B. Zaroven je prabézné vyvijena intenzivni
obchodni aktivita k obsazeni Budovy B po dokonceni zminéné rekonstrukce. PIné
obsazené objekty Budova A a Budova B maji pfedpoklad do budoucna generovat
vynosy z pronajmu na Urovni cca 160 000 tis. K<,

Hlavni provozni ¢innosti spolecnosti zahrnutych do konsolidac¢niho celku:

Prondjem komercnich nemovitosti je klicovou cinnosti jednotlivych spolecnosti
vlastnicich komer¢ni nemovitosti. Nabidka kanceldfskych i obchodnich prostor
v prostrediprazského BB Centra se fadi mezi nejlepsina ceském trhu. Prostory k pronajmu
odpovidaji nejnovéjsim svétovym trenddm a spliuji nejnarocnéjsi technické pozadavky.
Kancelarské iobchodniplochy k prondjmu tak nabizeji Sirokou miru variability usporadani
pro rdzné typy zakaznikad.

Rizeni projektu v developerské fazi (tzv. project management) predstavuje komplexni

sluzbu pro projektové spolecnosti, kterd je klicova pro Uspésnourealizacideveloperského

projektu a obvykle obsahuje tyto ¢innosti:

- vyhledanf a akvizice vhodného Uzemi pro developersky projekt;

- pfipadna zména Uzemniho planu, studie dopadd stavby na zivotni prostredi (EIA);
Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povolent;

- zajisténi viech dodavatelskych kontraktl jako jsou architekti, generalni dodavatel
stavby, technicky dozor a podobné;

- ziskani bankovniho financovani pro developerskou ¢ast projektu;

- Tizeni stavby;

- administrativni podpora, zajisténi pravni podpory a compliance, financni, Ucetni
a danoveé poradenstvi, vedeni ucetnictvi;

- zajisténi dlouhodobého financovani,
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Provozni sprava budov (tzv. property management) spociva v zajisténi bézného
provozu budovy tak, aby jeji najemci méli veskery komfort pfi uzivani pronajatych
prostor. Mezi hlavni kompetence pfi provozni sprave budov patfi zajisténi veskerych
dodavek médii (energie, teplo, chlazeni, voda) a dalSich sluzeb pro najemce (napf. uklid,
ostraha, provoz jidelny atd.), reporting a proces vyuctovani sluzeb najemcam.

Zprostiedkovani prondjmu dokoncenych projektl je nedilnou soucasti sluzeb
poskytovanych spolecnosti, nebot klicem uspéchu kazdé komercni budovy je sjednani
pronajmu se solidnimi najemci za oboustranné vyhodnych a dlouhodobé udrzitelnych
podminek.

Rizeni dokonéenych projektl v investi¢ni fazi (tzv. asset management) spociva
v pfipadé komercnich nemovitosti predevsim v udrzeni stalého cash flow budovy
plynouciho z ndjemnich smluv a s tim spojené maximalizovani hodnoty spravovaného
majetku. Spolecnost tedy zpravidla jménem majitele vyjednava podminky najemnich
smluv s ndjemci pronajimanych prostor. Dale pfijima rozhodnuti o zdsadnich investicich
do budov afidi provozni spravu budovy. Dilezitou ulohou je rovnéz spoluprace s bankou
poskytujici dlouhodoby investi¢ni dver. V pfipadé rozhodnuti o ukonceni investice ze
strany majitele spociva tato ¢innost v pfiprave a vyjednavani prodeje aktiva.

Predpokladany vyvoj ¢cinnosti spole¢nosti

Hlavnim dkolem spole¢nosti Konsolidované Skupiny zlstava i do budoucna udrzeni
maximalni obsazenosti vlastneénych komercnich nemovitosti a poskytovani servisnich
sluzeb spolec¢nostem Konsolidované Skupiny, zejména v lokalité prazského BB Centra.
Cilem je zajistit jeho dokonceni a efektivni spravu, kterd je spojend s dlouhodobym
vlastnictvim nemovitosti, které se v této lokalité nachazeji. S tim souviseji i dalsi investice
do infrastruktury a vefejného prostoru BB Centra.

PASSERINVEST GROUP, as., se dale formou projektového fizeni a financovani podili
na pfipravé developerskych projektl majoritniho akcionafe Koncernu PASSERINVEST
pana Radima Passera stojicich mimo konsolidacni celek. Zajmovou oblasti Koncernu
PASSERINVEST je BB Centrum a dalsi lokality na Uzemi Prahy 4 jako jsou Roztyly, Kacerov
a Budéjovicka.

PASSERINVEST GROUP a.s., dosud ziskal formou zpétnych akvizic Sest z deviti projektd
postavenych v BB Centru a prodanych zahrani¢nim fonddm do roku 2007. Spole¢nost
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je pfipravena zvazit také akvizici zbyvajicich tfech budov, pokud by byly nabizeny
za zajimavych podminek. Tyto budovy vsak nejsou jiz nutné pro realizaci strategie
dominantniho vlastnika v uUzemi. Koncern PASSERINVEST zamysli dale investovat
do infrastruktury BB Centra a rovnéz planuje v této lokalité vystavbu dalSich budov.
Strategickym cilem je, diky peclivé a promyslené spravé aredlu spocivajici v udrzovani
technického standardu vlastnénych budov a na miru Sité nabidce sluzeb, etablovat
BB Centrum jako nejlepsi misto pro praci, bydleni a volny ¢as v Ceské republice. Pro
naplnéni této vize se takova koncentrace vlastnictvi v rukach jediného majitele ukazuje
byt nespornou vyhodou a v podstaté nutnou podminkou. Spolec¢nosti Konsolidované
Skupiny jsou v pozici dominantniho vlastnika schopny dosahnout fady synergif
a poskytnout svym najemciam sluzby, které solitérni pronajimatel nabidnout nedokaze.
Tyto vyhody vychazejici z komplexniho urbanistického feSeni a jednotné spravy centra
zahrnuji predevsim oblast sdilenych aredlovych sluzeb, cileny retailovy mix a predevsim
flexibilitu nabidky ploch ziskanou kombinaci prostor v réznych budovach BB Centra.

Hlavnim ukolem dcefinych spolecnosti v konsolida¢nim celku je podpora vlastnénych
budov v plnénijejich spolecenské Ulohy efektivni spravou a pécio spokojenost najemc.
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OSTATNI POVINN.
INFORMACE

Vyznamné udalosti, které nastaly po rozvahovém dni do data sestaveni vyro¢ni

zpravy

Na zacatku roku 2019 byly zahajeny stavebni prace v ramcikomplexni rekonstrukce Budovy B.

Dokonceni rekonstrukce je planovano do konce 10Q/2020. Soucasné probihaji intenzivni

¢innosti smeéfujici k zajisténi obsazenosti budovy po rekonstrukci.

Statutarni organy spolecnosti PST - Project E, a.s, a New Karolina Office Development, as,,
rozhodly o realizaci projektu fuze téchto spole¢nosti s rozhodnym dnem 1. 1. 2019.V tomto
projektu je spolec¢nost PST-ProjectE, a.s, spolecnostinastupnickou a spolec¢nost New Karolina

Office Development, a.s., spole¢nosti zanikajici. DOvodem flze je ziednoduseni organizacni
struktury Koncernu PASSERINVEST s cilem zefektivnit hospodafeni dotéenych spole¢nosti

a uspory provoznich nakladd a pfipravit projekt na refinancovani stavajiciho developerského
Uveéru investicnim Uverem, ktery bude poskytnut za vyhodnéjsich podminek.

Statutarni organy spolecnosti BB C - VILA DOMY, s.r.o, rozhodly o realizaci projektu rozdéleni

spole¢nosti se vznikem noveé spolecnosti BB C - Building VILLAS, s.ro, s rozhodnym dnem
1. 3. 2019. DlGvodem rozdéleni je vyclenéni vsech nemovitosti a souvisejicich polozek do
nové spole¢nosti z dlvodu zjednoduseni korporatni historie a vEetsi transparentnosti
v souvislosti s budoucim zajistenim bankovniho financovani a s tim souvisejici Usporou na
pravnich provérkach financujici banky a financnich investord.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje
Spolec¢nosti vzhledem ke svému predmeétu podnikani nevyviji aktivni ¢innost v oblasti

vyzkumu a vyvoje. PASSERINVEST GROUP as, sleduje trendy v komercnim a rezidencnim
stavitelstvi a tyto poznatky promita do svych projektu.
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Informace o aktivitach v oblasti Zivotniho prostiedi a pracovnépravnich vztazich

Spole¢nost v rdamci svych podnikatelskych aktivit postupuje vzdy dle zakonnych norem
a standard( zohlednujicich dopady pfedmétu ¢innosti na zivotni prostredi.

Spolecnost PASSERINVEST GROUP, ass, eviduje k 31. prosinci 2018 nize uvedeny pocet
zaméstnancl v tomto rozlozent:

Celkovy pocet zaméstnancti

ztoho Zeny
ztoho muZi
z toho zaméstnanci se zdravotnim znevyhodnénim ¢i postizenim

Spolec¢nost klade diraz na vzdélavani a rozvoj odbornosti zameéstnancl. Kromé prostredkd
vlozenych do odborné a jazykové prlipravy zaméstnancl je vénovana pozornost internim
Skolenim pfedevsim novych zameéstnancd. V ramci adaptacniho programu jsou novi
zameéstnanci Ucastni vetsiny porad top managementu a jsou také dlsledné a podrobné
seznamovani se viemi hledisky podnikatelské cinnosti a internimi  komunikacnimi
procesy. Novi zaméstnanci absolvuji interni Skoleni, béhem néhoz si osvoji napf. odbornou
terminologii, mechanismus vybranych ekonomickych vypoctt ¢i obchodni souvislosti.

Mezi klicové zasady spolecnosti patfi striktni odmitnuti korupce v jakékoliv formé,
respekt k pravu a odpoveédny postoj k danym slibdm. Zaméstnanci jsou podporovani
v bezpodmine¢ném dodrzovani etického kodexu spolecnosti, se kterym jsou seznamovani
jiz pfi nastupu do spolecnosti.

Zameéstnanci spolecnosti maji pestré moznosti vyuzivani zamestnaneckych vyhod, kterymi
jsou napriklad sportovni a tymové aktivity, pfispévky na stravovani ¢i vzdélavani a osobni

rozvoj.

Ostatni spole¢nosti v konsolidacnim celku nemaji uzavieny zadné smluvni vztahy dle
pracovniho prava, proto v této oblasti nevyviji zadnou aktivni ¢innost.

Organizacni slozka podniku v zahranici
Spole¢nosti nemaji zadnou organizacni slozku podniku v zahranici.
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Audit:

Zprava nezavislého auditora
z auditu konsolidované aéetni zavérky spoleénosti
PASSERINVEST GROUP, a.s.
Se sidlem: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4
1€: 261 18 963
k 21. 12. 2018

Tato zprava nezavislého auditora z auditu konsolidované Getni zéwdrky je uréena akcionafiim
Ucetni jednotky PASSERINVEST GROUP, a.s.

VWyrok auditora

Provedli  jsme  audit pfilofené  konsolidované  Ofetni  zavérky  spolefnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s. a jejich deefinych spolefnosti (,Skupina®) sestavend na zdklads
Eeskych (etnich predpist, kterd se sklada z konsolidované rozvahy k 31.12.2018, konsolidovaného
wykazu zisku a ztraty, konsolidovaného pfehledu o zménéch viastniho kapitdlu a konsolidovaného
prehledu o penéZnich tocich za rok kondicd 31.12.2018, a piilohy této konsolidované (éetni zévérky,
ktera obsahuje popis pougitych podstatnych Gdetnich metod a daléi vysvétlujici informace. Udaje o
Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této konsolidované (etni zévérky.

Podle naseho ndzoru konsolidovana Géetni zdvérka podéva vémy a poctivy obraz aktiv a pasiv
Skupiny k 31.12.2018 a naklad(i a vynosil a vysledku jejiho hospodafeni a penéZnich tokl za rok
koncicl 31.12.2018 v souladu s Ceskymi (detnimi pfedpisy.

Ziklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zikonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi doloZkami. Nase odpoviédnost stanovend témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Ofetni zavérky. V
souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditorl Geské republiky
jsme na Skupiné nezavisli a spinili jsme i daléi etické povinnosti vyplyvaiici z uvedenych predpisd.
Domnivdme sg, 2e dikazni informace, které jsme shromaidili, poskytuijf dostatetny a vhodny zdklad
pro vyjadreni nadeho vyroku.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené v
konsolidované vyroéni zprévé mimo (etni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida predstavenstvo Spoletnosti.

Nas vyrok ke konsolidované (éetnl zdvirce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak
soutasti nasich povinnosti souviseficich s ovafenim konsolidované (detni zavérky sezndmeni se
s ostatnimi informacemi a posouzenl, zda ostatni informace nejsou ve wyznamném (materialnim)
nesouladu s konsolidovanou Géetnd zévErkou & nasdimi znalostmi o Géetni jednotoe ziskanych béhem
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ovifovani konsolidované Uetni zévérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materidlnd) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly wve wviech wyznamnych
(materidlnich) ohledech vypracovény v souladu s pfislufnymi prévnimi pfedpisy. Timto posouzenim
se rozumi, zda ostatni informace spifiuji poZadavky pravnich pfedpisli na formaini néleZitost a
postup vypracovan! ostatnich informaci v kontextu wyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrieni uvedenych pofadavkl by bylo zplsobilé oviivnit Gsudek &inény na zakladé ostatnich
informaci.

Na zékladé provedenych postupli do miry, jef dokafeme posoudit, uvadime, Ze
+ ostatni informace, které popisuji skutefnosti, je! jsou té pfedmétem zobrazeni v
konsolidované (fetni  zawéree, jsou ve wviech wiznammych (materidinich) ohledech
v souladu s konsolidovanou Ofetni zévérkou.
+ ostatni informace byly vwpracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatkll a povédomi o Spoletnosti, k nim# jsme dospéll
pFi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) nesprévnosti. V rémci
uvedenych postupd jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozordi rady Spolecnosti za konsolidovanou déetni
zdvérku

Predstavenstvo spoletnosti PASSERINVEST GROUP, a.s. odpovidd za sestaveni konsolidované
Gfetni zavérky podavajici vérny a poctivy cbraz v souladu s &eskymi Géetnimi predpisy a za takowy
whitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované déetni zévérky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materiéin) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pii  sestavovani  konsolidované  (fetni zdvérky je  pPedstavenstvo  spolefnost
PASSERINVEST GROUP, a.s. povinno posoudit, zda je Skupina schopna nepfetrfité trvat, a pokud
je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované Oletni zavérky zdlelitosti tykajici se jejiho
nepfetriitého trvani a pouditi pfedpokladu nepietrzitého trvani pii sestaveni konsolidované Gcetni
zavErky, 5 vjjimkou pfipadd, kdy predstavenstvo plinuje zruleni Skupiny nebo ukonfeni jeji
dinnosti, resp. kdy nema jinou realnou moZnost, ne tak udinit.

Za dohled nad procesem Gdetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovidd dozordi rada spolecnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s.

Odpovédnost avditora za audit konsolidované tidetni zévérky

Nadim cilem je ziskat pfim&fenou jistotu, fe konsolidovana Gcetni zavérka jako celek necbsahuje
vyznamnou (materidlni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora
obsahujicl na& wrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zirukou, Ze audit
provedeny v souladu s vyse uvedenymi pfedpisy ve viech pripadech v konsolidované Getni zAvérce
odhali pripadnou existujic vyznamnou (materidini) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
disledku podvodd nebo chyb a povafuji se vyznamné (materidini), pokud lze reainé
predpokladat, #e by jednotlivé nebo v souhrmu mohly oviivnit ekonomickd rozhodnuti, ktera
uZivatelé konsolidované Ofetni zavérky na jejim zakladé piijmou.

SP Audit, 8.r.0. strana 2z 3
Murmanska 1475/4, 100 00 Praha 10, tel., fax: 295 560 374

e-mall: spaudit@spaudit.cz, www stranky: hittp://www spaudit.cz

Zapis v obchodnim rejstiiku: MEstsky soud v Praze, oddil C., vioZka 73523

KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2018
PASSERINVEST GROUP

49



Pfi provadéni audity v souladu s viSe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem
celého auditu odborny (sudek a zachovdvat profesni skepticismus. Déle je nadi povinnosti:

+ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované (detni
zavérky zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizka a ziskat dostatefné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé
mohli vyjadfit vyrok. Riziko, fe necdhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niZ dodlo v
disledku podvodu, je vBtSi ne? riziko neodhaleni vyznamné (materidini) i
zplisobené chybou, protofe soufasti padvodu mohou byt tainé dohody (koluze), falSovani,
{mysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchdzeni vnitfnich kontrol,

«  Sernamit se s vnitinim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s chledem na dané okolnosti,
nikoli abyehom mohli vyjadfit ndzer na (€innost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

+  Posoudit vhodnost poufitych (fetnich pravidel, pfiméfencst provedenych (fetnich odhadf a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolegnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s. uvedlo v pfiloze konsolidované Odetni zéwérky.

« Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepfetrfitého trvani pi sestaveni konsolidované Gdetni
zavirky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromaidéné dikazni informace existuje
vyznamna (materidlni) nejistota vyphyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Skupiny nepfetrzitd trvat. Jestlife dojdeme k zévéru, Ze takova
vyznamné (materidin}) nejistota existuje, je nail povinnosti upozomit v nasi zpravé na
informace uvedenéd v této souvislosti v pfiloze konsolidované Ocetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany wyrok. NaSe zévéry bykajici se schopnosti
Skupiny nepfetriité trvat wychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nadi
zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, fe Skupina ztrati
schopnost nepfetrfits trvat.

»  Vyhodnotit celkovou prezentaci, enéni a obsah konsolidované Géetni zavérky, vietné piilohy,
a déle to, zda konsolidovand Ufetni zévérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zplisobem, ktery vede k vErnému zobrazeni.

» Ziskat dostatefné a vhodné dikazni informace o finanénich Gdajich OCetnich jednotek
zahmutych do Skupiny a o jeji podnikatelské Ginnosti, aby bylo moiné wyjadiit vyrok ke
konsolidované (fetni zévérce. Zodpovidadme za Fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za
jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované Géetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti,

Nadi povinnost! je informovat predstavenstvo a dozordi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
natasovani auditu a o wznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pribéhu uginili, wietné zjisténych
vyznammyich nedostatkd ve vnitinim kontrolnim systému,

VPrazedne 24 -06- 2019
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KONSOLIDOVANA

ROZVAHA

KE DNI 31. 12.2018 (v tis. K¢)

Oznaceni AKTIVA

Bézné

ucetni obdobi
(k31.12.2018)

Minulé

ucetni obdobi
(k31.12.2017)

Oznaceni

PASIVA

Bézné ucetni obdobi

(k31.12.2018)

Minulé ucetni obdobi
(k31.12.2017)

PASIVA CELKEM 19313814 17 270 380
A. Vlastni kapital 5568 220 4969 802
A.l Zakladni kapital 4000 000 4000 000
Al Z&kladni kapital 4000 000 4000 000
Al AZio a kapitalové fondy 511791 807 822
All.2. Kapitalové fondy 511791 807 822
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 368 544 588 701
All2.2. Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazk{ 143 247 219121
A.IV. Vysledek hospodareni minulych let -59 026 128 251
AV Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let -59 026 128 251
AV. Vysledek hospodareni béZného tucetniho obdobi (+/-) -14 452 -211 466

Mensinovy vlastni kapital 1129907 245195
All2.7. Ostatni kapitalové fondy 1122151 238110
All2.2. Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazk{ 45994 1774
AIV.T. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrdta minulych let (+/-) -25181 85
AV. Vysledek hospodareni béZného tcetniho obdobi -13 057 5226
B.+C. Cizi zdroje 13558 799 12200 892
B. Rezervy 3889 5257
B4. Ostatnf rezervy 3889 5257
C. Zéavazky 13554910 12195635
Cl. Dlouhodobé zavazky 12685 258 11539961
ClL1. Vlydané dluhopisy 2000 000 2000 000
Cl1.2. Ostatni dluhopisy 2000 000 2000 000
Cl.2. Z&vazky k Gvérovym institucim 8811938 8 081048
Cl3. Dlouhodobé prijaté zalohy 133537 114 790
Cl4. Z&vazky z obchodnich vztahtl 0 3916
Clé. Zé&vazky - ovlddana nebo ovladajici osoba 323488 91780
Cl8. Odlozeny danovy zavazek 1390870 1239599
Clo. Zavazky - ostatni 25425 8828
Cl19.1. Z&vazky ke spolecnikiim 25425 8828
C.lI. Kratkodobé zavazky 869 652 655 674
Cll.2. Zé&vazky k Gvérovym institucim 283116 251 365
Cll3. Kratkodobé prijaté zalohy 368 706 266 842
Cll4. Z&vazky z obchodnich vztahtl 98939 59463
ClL.8. Zavazky ostatni 118 891 78 004
Cl1.83. Z&vazky k zaméstnanciim 2821 2594
Cll.g4. Zavazky ze soc. zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 1611 1392
ClI.85. Stat - danové zavazky a dotace 31733 21012
Cl1.8.6. Dohadné Ucty pasivni 23962 19 560
Cl.8.7. Jiné zavazky 58 764 33446
D. Casové rozliseni 186 795 99 686
D.1. \lydaje pristich obdobi 48222 39903
D.2. \lynosy pristich obdobi 138573 59783

AKTIVA CELKEM 19313814 17 270 380
B. Dlouhodoby majetek 16 460 793 14135533
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 5076 3043
B.l.2. Ocenitelnd prava 3826 599
B.l2.1. Software 3826 599
B.L4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 1250 1849
B.L5. Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby nehmotny majetek a nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 0 595
B.I5.2. Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 0 595
B.Il. Dlouhodoby hmotny majetek 15104 311 12 644 335
BT Pozemky a stavby 14907 031 12 353 442
BIL1.0. Pozemky 1004479 950433
B.II.1.2. Stavby 13902 552 11403 009
B.IIL.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 158 730 134 646
B.Il4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 433 433
B.Il4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 433 433
B.IL5. Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 38117 155814
B.IL5.1T. Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotny majetek 4573 325
B.IIL5.2. Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 33544 155489
B.III. Dlouhodoby finan¢ni majetek 1351406 1488 155
BILT. Podily - ovlddand nebo ovlddajici osoba 15406 16 005
B.IINL2. Z3pUjcky a Uvery - ovlddand nebo ovlddajici osoba 1336 000 1472150
B.IV. Konsolida¢ni rozdil 46 445 -152283
C. Obézna aktiva 2215848 2699395
Cl Pohledévky 330637 305 259
C.ll.2. Kratkodobé pohledéavky 330637 305 259
Cll.2.1. Pohledavky z obchodnich vztahti 87705 66 083
Cll.24. Pohledavky - ostatni 242 932 239176
Cll.243.  Stat-danové pohledavky 6637 5194
Cll.244.  Krdtkodobé poskytnuté zalohy 11190 11375
Cll.245.  Dohadné ucty aktivni 216328 180 022
Cll.24.6.  Jiné pohledavky 8777 42 585
C.IV. Penézni prostiedky 1885211 2394136
CIV.1. Penézni prostfedky v pokladné 485 56
CIV.2. Penézni prostfedky na Uctech 1884726 2394080
D. Casové rozliseni aktiv 590 728 587 735
D.1. Naklady pfistich obdobi 107 267 111989
D3. PFijmy piistich obdobi 483 461 475746
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KONSOLIDOVANY

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

KE DNI 31. 12.2018 (v tis. K¢)

Oznaceni VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Stav v béZzném
ucetnim obdobi
(k31.12.2018)

Stav v minulém
ucetnim obdobi
(k31.12.2017)

KONSOLIDOVANY

PREHLED O PE

TOCICH

KE DNI 31. 12. 2018 (v tis. K¢)

Oznaceni

VYKAZ O PENEZNICH TOCICH (Cash-Flow)

NEZN

1.1.2018-
31.12.2018

1.1.2017-
31.12.2017

l. Trzby za prodej vyrobkd a sluzeb 942 628 770135
A. \Wkonové spotieba 272 476 221628
A2. Spotieba materidlu a energie 129723 111288
A3. Sluzby 142 753 110340
D. Osobni naklady 71139 63 135
D.1. Mzdové naklady 52 694 47108
D.2. Naklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 18 445 16 027
D.2.1. Naklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni pojisteni 17 494 15249
D.2.2. Ostatni naklady 951 778
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 395435 387 825
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 396 386 387 825
E1.0. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 463 515 393175
E1.2. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - docasné -67 129 -5350
E3. Upravy hodnot pohledévek -951 0
E4. Odpisy konsolida¢niho rozdilu 7 404 19811
M. Ostatni provozni vynosy 37688 2280
I.1. Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 1243 84
I11.3. Jiné provozni vynosy 36 445 2196
F Ostatni provozni naklady 58612 18 226
F1. ZUstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 5972 32
F3. Dané a poplatky v provozni oblasti 906 854
F4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pristich obdobi -1367 3235
F.5. Jiné provozni néklady 53101 14105
* Provozni vysledek hospodareni 190 058 101412
IV. Wnosy z dlouhodobého financniho majetku - podily 765 846 0
IV.1. Wnosy z podild - ovlddana nebo ovladajici osoba 765 846 0
G. Naklady vynalozené na prodané podily 687 676 395
B \iynosové Uroky a podobné vynosy 30941 8397
VI \iynosové Uroky a podobné vynosy - ovlddana nebo ovlddajici osoba 30 062 8395
VI.2. Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 879 2
J. Nékladové uroky a podobné naklady 285710 265 702
J1. Nakladové uroky a podobné naklady - ovlddana nebo ovladajici osoba 305 55
J.2. Ostatni ndkladové Uroky a podobné naklady 285 405 265 647
VII. Ostatni finan¢ni vynosy 62912 86 181
K. Ostatni finan¢ni ndklady 115470 181 306
* Finan¢ni vysledek hospodareni -229 157 -352 825
o Vysledek hospodareni pfed zdanénim -39.099 -251 413
L. Dai z pijml -11 590 -45 173
L.1. - splatnd 18352 4273
L2. - odlozend -29 942 -49 446
o Vysledek hospodareni po zdanéni -27 509 -206 240
wH Vysledek hospodafreni za ticetni obdobi -27 509 -206 240

Vysledek hospodafreni za ticetni obdobi pfipadajici na akcionare -14 452 -211 466

Mensinovy podil na vysledku hospodafreni za ticetni obdobi -13057 5226
* Cisty obrat za Ucetni obdobf 1847419 886 804
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P. Stav penéznich prostiedkl a penéznich ekvivalentl na zacatku ucetniho obdobi 2394136 778 034
Penézni toky z hlavni vydéle¢né ¢innosti (provozni ¢innosti)
Z. Ucetni zisk nebo ztrata z bézné ¢innosti pred zdan&nim -39099 -251413
Al Upravy o nepenézni operace 629014 627 470
AT, Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zUstatkové ceny prodanych stélych aktiv
Umorovani opravné polozky k nabytému majetku (+/-) 463 515 393175
A2 Zména stavu opr. poloZek, zména stavu rezerv -68 496 -2116
A13. Zisk (ztrdta z prodeje stélych aktiv) (-/+) -73 441 343
A15. Vyuctované ndkladové uroky (s vyjimkou urokd zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku) 254769 257 305
(+), Vyuctované vynosové uroky (-)
A16. Pfipadné Upravy a ostatni nepenézni operace 52 667 -21237
A* Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pred zdanénim a zménami pracovniho kapitalu (Z + A.1.) 589915 376 057
A2. Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitélu 182 700 -35 420
A2.1. Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti (+/-), aktivnich Gctd ¢asového rozliseni a dohadnych 23310 -154 937
uctl aktivnich
A2.2. Zména stavu kratkodobych zévazkd z provozni cinnosti (+/-), pasivnich Gt ¢asového rozliseni 159390 119517
a dlouhodobych uctl pasivnich
A24. Zména stavu kratkodobého financniho majetku nespadajiciho do penéznich prostredkd a ekvivalentd 0 0
A** Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pred zdanénim (A* + A2.) 772 615 340 637
A3. Vyplacené uroky s vyjimkou Urokd zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majektu (-) -285710 -257 234
A4 Prijaté uroky (s vyjimkou invest. spol. a fondd (+) 30941 8397
A5. Zaplacend dan z pfijmd za béZnou ¢innost a za domérky dané za min. o. (-) -4 909 -2 353
A*FF Cisty penézni tok z provozni ¢innosti 512937 89 447
Penézni toky z investi¢ni cinnosti
B.1. \ydaje spojené s pofizenim stélych aktiv -671874 -153 455
B.2. Prijmy z prodeje stélych aktiv 767 089 84
B.3. Pajcky a Uvéry spfiznénym osobdm -456 850 -656 590
B4. Prijaté uroky 0 0
B.5. Prijmy ze snizeni ostatnich kapitalovych fondU 0 0
B6. Cista investice do obchodnich podild -997 949 -316 984
Brx* Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni ¢innosti -1359584 -1126 945
Penézni toky z finan¢nich ¢innosti
c. Dopady zmén dlouhodobych zavazkd, popt. takovych kratkodobych zavazkd, které spadaji do oblasti 367835 2660 770
financni ¢innosti (napt. nékteré provozni Uvéry na penézni prostfedky a na penézni ekvivalenty)
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitélu na penézni prostfedky a na penézni ekvivalenty -30113 -7170
C.25. Primé platby na vrub fondu (-) -30 113 -7170
Crxx Cisty penézni tok vztahujici se k finan¢ni ¢innosti (C.1. + C.2.) 337722 2 653 600
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostfedk( (A¥**+B***+(**¥) -508 925 1616102
R. Stav penéznich prostiedkl a penéznich ekvivalent( na konci obdobi (P+F) 1885211 2394136
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KONSOLIDOVANY PRILOHA

z
11 11 11
e
VLASTNIHO KAPI |ALU UC_'INI ZA\/ _'RC
11
KE DNI 31. 12. 2018 (v tis. K¢) :[< 3 1 1 2 2 O 1 8
1 |
Ocenovaci Neroz- Vlastni
. . Ostatni rozdily . délené e L Vlastni
o Zakladni A e 5 . . | Rezervni ’ kapital pfi- | Minoritni "
Polozka Kapita kapitalové | zprecenéni vysledky " , kapital
apital f ) fond padajici na podily
ondy majektu hospoda- akcionafe celkem ) o
azavazkd feni 1. VYMEZENI KONSOLIDACNIHO CELKU
1.1.2017 4000 000 285 531 -103 509 5394 426028 | 4613444 222276 | 4835720
Efekt zajiétovaciho Géetnictyl 327630 327630 94 862 347 497 1) Matefsky podnik PASSERINVEST GROUP, as., (déle jen ,spole¢nost” nebo Cmatefské} spole¢nost”) je akciova s;?ole(:nost, kterd
; R byla zapsdna do obchodniho rejstfiku dne 7. 10. 1999 a sidli na adrese: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
VWysledek hospodafeni bézného ) el . . . .
obdobi 0 0 0 0 =211 466 =211 466 5226 -206 240 identifikacni¢islo 261 18 963.Spole¢nost poskytuje sluzby project managementu, property managementu,asset managementu,
: - — zprostfedkovani prodeje a prondjmu nemovitosti a financovani projektovych spole¢nosti Spolecnost vykonéva rozhodujici viiv
Flekt ’?rOde_Je podilu v dcefiné 0 0 0 0 0 0 0 0 a je ovladajici osobou konsolida¢niho celku, ktery tvofi nasledujici ovlddané (dcefiné) obchodni korporace:
spolecnosti 2) PASSERINVEST BBC 1, sro., (IC: 281 98 212) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceskd republika. Tato obchodni
Prevod rezervniho fondu 0 0 0 5394 5394 0 0 0 korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovy Filadelfie a Brumlovka. Obé budovy se nachazi v arealu
Vyplata OKF 0 0 0 0 0 0 -7170 7170 BB Centra v Praze 4 (déle jen,BBC1").
Ostatni presuny v rdmci viastniho 3) PASSERINVEST BBC 2, sro., (IC: 041 72 108) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceskd republika. Tato obchodni
kapilu 0 03170 v 0 o3 o 0 Y 0 korporace se zabyva prondjmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovy Alpha, Beta, Delta a Budova G. Uvedené budovy se
31.12.2017 4000 000 588 701 219121 0 83214 | 4724608 245194 | 4969 802 nachazi v aredlu BB Centra v Praze 4 (ddle jen,BBC2Y). .
4) PASSERINVEST BBC 3, s.ro., (IC: 066 29 580) se sidlem Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceskd republika. Tato obchodnf
1.2018 4000 000 588 701 219121 0 -83214 4724608 245194 4969 802 j , . ; L
——— korporace vlastni 100% podil ve spole¢nosti BB C - VILA DOMY, s.r.o., (dale jen,BBC3").
Efekt zajiStovaciho Getnictvi 0 Y e Y 0 el a0 e a) BBC-VILADOMY,s.ro, (IC: 281 69 034) se sidlem Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato obchodnf korporace
Vysledek hospodafeni bézného 0 5 ) 0 R R R e se zabyvé pronajmem vlastnich nemovitosti. Viastni komplex budov VILLAS, které se nachazi v aredlu BB Centra v Praze 4 (dale
obdobf jen VILLAS").
Efekt prodeje podilu v dcefiné 5) PASSERINVEST FINANCE, a.s., (IC: 054 96 446) se sidlem Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceskd republika. Tato obchodni
) ; 0 -226 457 -58 253 0 30488 -254 222 941916 687 694 . L ) . . L
spolecnosti korporace byla zfizena za ucelem financovani skupiny (dale jen ,FIN).
Vyplata OKF 0 0 0 0 0 0 30113 30113 6) BB C-Building A, sr.o., (IC: 251 47 072) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato obchodnf korporace
Ostatni presuny v rdmi viastniho se zabyva prondjmem vlastnich nemovitosti. Vlastni Budovu A, kterd se nachézi v aredlu BB Centra v Praze 4 (dale jen ,BBCA").
kapidlu 0 6300 0 0 6300 0 0 0 7) BB C-Building B, sr.0., (IC: 251 33 900) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceské republika. Tato obchodnf korporace
se zabyva prondjmem vlastnich nemovitosti. Vlastni Budovu B, kterd se nachazi v aredlu BB Centra v Praze 4 (déle jen,BBCB").
31.12.2018 4000 000 368 544 143247 0 -73478 4438313 1129907 5568 220 e . , . , N , . |
8) BB C-Building D, s.r.o., (IC: 264 57 059) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato obchodnf korporace
se zabyva prondjmem vlastnich nemovitosti. Vlastni Budovu D, kterd se nachdzf v arealu BB Centra v Praze 4 (dale jen ,BBCD").
9) PST - Project E, a.s., (IC: 281 97 003) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceskd republika. Tato obchodni korporace
vlastni 100% podil ve spole¢nosti New Karolina Office Development, a.s., kterd se nachazi v centru Ostravy (déle jen,PSTE").
a) New Karolina Office Development, a.s,, (IC: 279 59 996) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato
obchodnf korporace se zabyva prondjmem vlastnich nemovitostf. Vlastni budovu Novéa Karolina Park, kterd se nachazi v centru
Ostravy (déle jen ,NKOD").
PASSERINVEST GROUP, a.s., vlastni 100 % podilt v obchodnich korporacich 4), 5), 6), 7), 8) a 9).
PASSERINVEST GROUP a.s., vlastni 81,82% podil v obchodnich korporaci 2), zddvodu prodeje minoritnf ¢asti podilu k datu 9. 8. 2016.
PASSERINVEST GROUP, a.s., vlastni 63,93% podil v obchodnich korporaci 3), z dGvodu prodeje minoritni ¢asti podilu k datu 17.1.2018.
Obchodni korporace PASSERINVEST BBC 3, s.r.o., vlastni 100% podil v obchodnf korporaci 4 a).
Obchodni korporace PST - Project E, a.s., vlastni 100% podil v obchodnf korporaci 9 a).
Konsolidujici jednotky k datu 31. 12. 2018, dle § 22a, odst.1 zdkona o Ucetnictvi, spole¢né splnily kritéria nutnd pro povinnost
sestaven( konsolidované ucetnf zavérky. Proto bude tato, pro vyse uvedenou Konsolidovanou Skupinu, k datu 31. 12. 2018 sestavena.
Provedené zmény v obchodnim rejstfiku konsolida¢niho celku za rok 2018 jsou uvedeny v zdkladnich pfilohdch k ucetni zavérce
jednotlivych obchodnich korporaci.
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Subjekty s vice nez 20% podilem na zakladnim kapitalu:
K'31.12.2018 byl akcionafem matefské spolecnosti PASSERINVEST GROUP, as., s podilem na ZK vyssim nez 20 % pan Radim Passer (86,0 %).

Vsechny obchodni korporace spadajici do tohoto konsolida¢niho celku se podfidily zakonu jako celku postupem podle § 777 odst. 5
zdkona ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spolecnostech a druzstvech.

Clenové statutarnich organti materské spole¢nosti k 31. 12.2018:

Predstavenstvo
Predseda Radim Passer

Dozoréi rada

Predseda Tomds Zim¢ik

Orgény matefské spolecnosti jsou predstavenstvo a dozor¢i rada.
7&dna z obchodnich korporaci konsolida¢niho celku nemé organizacni slozku v zahranicf.

V minulém obdobf preslo na zakladé projektu fuze sloucenim ze dne 11. zafi 2017 na spole¢nost PASSERINVEST BBC 2, s.r.o,, se sidlem
Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, IC 04172108, jako spole¢nost nastupnickou, jmént zanikajicich spole¢nosti: BB C - Building ALPHA,
sr.0, se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, IC 29048915, BB C - Building BETA, s.r.o, se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4,
IC 27598632, BB C - Building DELTA, sr.o, se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, IC 04628543, a BB C - Building G, a.s,, se sidlem
Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, IC 27389189. Rozhodny den 1. 7. 2017. Zapis do obchodniho rejstitku ke dni 7. 12. 2017.

2. ZAKLADNIVYCHODISKA PRO SESTAVENI KONSOLIDOVANE UCETNi ZAVERKY

Pfilozena konsolidovana Ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se Zadkonem ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znénf pozdéjsich pfedpist
(dale jen Zakona o Ucetnictvi) a provadéci vyhlaskou ¢ 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni Zakona ¢. 563/1991 Sb,,
0 Ucetnictvi, ve znénf pozdéjsich predpist, pro Ucetnf jednotky, které jsou podnikateli Uctujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve
znénf pozdéjsich predpist, ve znénf platném pro rok 2018 a 2017.

Konsolida¢nf celek splnil kritéria pro konsolidaci poprvé za kalendarni rok 2015.
Metoda konsolidace

Pro konsolidovanou ucetni zavérku byla pouZita pfima konsolidace plnou metodou a je tedy zpracovana zplsobem pfimého zahrnutf
vsech spolecnosti vymezeného celku do agregovanych Ucetnich vykaz( rozvahy a vykazu zisku a ztrdty. Metoda plné konsolidace
zahrnuje polozky rozvahy a vykazu zisku a ztraty Ucetnich zavérek konsolidovanych Ucetnich jednotek v pIné vysi, po jejich pfipadném
vylouceni, pretfidéni a Upravach do rozvahy a vykazu zisku a ztraty konsolidujici Ucetnf jednotky.

Agregace polozek vykazu zisku a ztraty v pfipadé, Ze akvizice nastane v prlbehu ucetniho obdobi, zahrnuje pouze obraty po datu
akvizice. To znameng, Ze v pfipadé akvizice spole¢nosti VILLAS, kterd probéhla k datu 29. 1. 2018 a akvizice spole¢nosti PSTE a NKOD, ktera
probéhla k datu 20. 3. 2018, je pro Ucely konsolidace vysledek hospodafeni posuzovan jako pfedakvizi¢ni a obraty jsou ve vykazu zisku
a ztraty zahrnuty pouze za obdobf od data akvizice.

Upravy

Upravami se rozumf zejména sladéni Gc¢etnich metod v ramci konsolida¢niho celku v pifpadech, kdy odlisné metody by podstatnym
zpUsobem ovlivnily pohled na ocenéni majetku a zavazkd v konsolidované Ucetni zavérce a na vykazany vysledek hospodarent, déle jsou
upravovany individudlnf Ucetni zaverky spolec¢nosti, pokud se jejich Ucetni obdobf odlisuje od Ucetniho obdobi, za néZ je konsolidace
zpracovavana, a to o ¢astky za obdobf pfesahujici stanovené Ucetni obdobi, pouze pokud se jedna o vyznamné castky.

Lisi-li se vyznamné ocenénf aktiv a zavazkl v Ucetnictvi ovlddanych a fizenych osob od redlné hodnoty, provede se v souvislosti se
stanovenim konsolida¢niho rozdilu Uprava ocenéni na redlné hodnoty aktiv a zavazkl ke dni akvizice nebo ke dni zvyseni Ucasti na
zakladnim kapitélu. Do konsolidované Ucetni zavérky se zahrnou pfislusna aktiva a zavazky ovlddané a fizené osoby v tomto upraveném
ocenént.
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Vycisleni konsolida¢niho rozdilu

Konsolidac¢ni rozdil je rozdil mezi porizovaci cenou podild konsolidované Ucetni jednotky a jejich ocenénim podle podilové Ucasti
konsolidujici jednotky na vysi vlastniho kapitalu vyjadfeného redlnou hodnotou, kterd vyplyvé ke dni akvizice nebo ke dni dalsiho zvysenf
Ucasti (dalsiho pofizeni cennych papir(l). Za den akvizice se povazuje datum, od néhoz zaciné ucinné ovladajici a fidici osoba uplatriovat
prislusny vliv nad konsolidovanou ucetnf jednotkou.

Ucetni predpisy pozaduiji odepisovat vznikly konsolidaéni rozdil rovnomérnym odpisem do 20 let. Zvolené doba odpisovéani musf byt
spolehlivé prokazatelnd a nesmi porusovat princip vérného a poctivého obrazu prfedmeétu Ucetnictvi. Doba odpisu je stanovena v ramci
kazdé akvizice individudiné a zpravidla kopiruje zbyvajici dobu odepisovani nabyvanych nemovitosti s prihlédnutim k dalsim faktortm,
napf. vlivu pfecenénf na redlné hodnoty a z toho vyplyvajicich naslednych zvysenych odpist, ke stavu obsazenosti kupovanych objektd,
planovanych rekonstrukci a nasledné k dobé potfebné k dosaZeni pIné obsazenosti atd. Konsolida¢ni rozdil je vykazan v netto hodnoté,
tj. snizeny o dosavadni odpisy.

Zaporny konsolidacni rozdil vykazovany v konsolidované Gcetni zavérce v netto vysi 172 051 tis. K¢ byl vycislen v souvislosti s akvizici
spole¢nosti BBC — Building ALPHA, s.r.o., a BBC — Building BETA, s.r.o., (préavni predchldci spole¢nosti BBC2) v roce 2015, BBC — Building A,
s.r.0., a BBC - Building B, s.r.o., v roce 2016. Odpisy zdporného konsolida¢niho rozdilu v roce 2018 ¢ini 21 788 tis. K¢.

Kladny konsolida¢ni rozdil v netto vysi 218 496 tis. K& byl vycislen v souvislosti s akvizici spole¢nosti BBC — Building G, as., (pravni
predchddce spole¢nosti BBC2) a BBC — Building D, sr.o., v roce 2018, spole¢nosti NKOD a VILLAS v roce 2018. Odpisy kladného
konsolida¢niho rozdilu ¢ini 14 386 tis. K.

Zaporny konsolida¢ni rozdil vyplyvajici z akvizice spole¢nosti BBC- Building DELTA, s.r.o., v roce 2015 ve vy3i 8.951 tis. K& byl jednordzové
odepséan ve prospéch vynost v roce akvizice, a to z divodu, ze nebyly identifikované polozky, které by systematické odpisy tohoto
rozdilu korigovaly, a tudizZ byl po vzoru metody dle IFRS vyhodnocen jako tzv. vyhodna koupé.

Vylouceni vzajemnych vztah

Jednd se o operace, které umozni, aby v konsolidované Ucetni zaverce byly zachyceny pouze ty vztahy, které byly osobami konsolida¢niho
celku realizovdny mimo konsolida¢ni celek. Jde zejména o vylouceni vzdjemnych vlastnickych vztaht, vzdjemnych obchodnich
pohleddvek a zdvazkd, pudjcek a souvisejicich urokd, ndkupl a prodejl dlouhodobého majetku, pfijatych a vyplacenych dividend,
poskytovani sluzeb a dalsich operaci mezi i¢etnimi jednotkami konsolida¢niho celku, které maji vyznamny vliv na vysledek hospodareni

konsolida¢niho celku.

Vylouc¢en( vztahl je provddéno na zakladé podkladd o vzdjemnych vztazich za sledované obdobi, vyhotovenych konsolidujicimi
jednotkami k rozvahovému dni.

3. UCETNI METODY

Ucetni jednotky v ramci konsolida¢niho celku pouzivaly pfi sestaveni Ucetnich zavérek nasledujici zpsoby ocenovani, odpisovani
a Ucetni metody:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek
Dlouhodoby nehmotny majetek se oceriuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni a néklady s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou vy3si nez 60 tis. K je odpisovan na vrub nakladd na zékladé 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 predpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku. Pfedpokladana Zivotnost je

stanovena takto:

Pocet let (od-do)
Software

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek

Pokud dochdzi k poklesu t¢etni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvoff obchodni korporace opravnou polozku z dévodu
docasného nepouzivani, poskozeni atd.
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b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocenuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na dopravy, clo a dalsi naklady
s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru jsou soucésti pofizovaci ceny, na zékladé rozhodnuti Ucetni jednotky, zejména u vyznamnych
rekonstrukci financovanych bankovnim Ucelovym Gvérem

V pfipadé nemovitosti zahrnuje ocenéni i pfecenéni na redlné hodnoty dle znaleckych posudkd vypracovanych pro Ucely pfemén
spole¢nosti realizovanych pfed akvizicl a pfecenéni na redlnou hodnotu k datu akvizice.

Hodnoty nemovitostf jsou pravidelné interné testovany na snizeni hodnoty a v pfipade, Ze redlnd hodnota je dle expertniho posouzenf
nizsf nez Ucetn, jsou tvofeny opravné polozky.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vyssi nez 40 tis. K¢ je odpisovan na vrub nakladd po dobu jeho ekonomické Zivotnosti.
U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 40 tis. K¢ je Uctovano na zékladé individudintho posouzeni jednotlivych
obchodnich korporaci.

Jednotlivé obchodni korporace neeviduji dlouhodoby hmotny majetek ziskany beziplatné ani zadny majetek ocenény reprodukénf
pofizovaci cenou.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu. Opravy a udrzba se Uctuji do nakladd.
Odpisy jsou vypocteny na zakladé potizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku. Odpisovy plan je v pribéhu

pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zdkladé ocekdvané doby Zivotnosti a pfedpoklddané zbytkové hodnoty
majetku. Predpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)

Stavby

Stroje, pfistroje a zafizeni
Inventdr

Pokud by doslo k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvoif obchodni korporace opravnou polozku z divodu
docasného nepouZivani, poskozeni atd.

c¢)  Finanéni majetek

Kratkodoby finan¢ni majetek tvoii penize v hotovosti a na bankovnich Uctech, pripadné kratkodobé ulozky finan¢nich prostredkd ve
formé depozitnich smének.

Dlouhodoby finan¢ni majetek tvori zejména majetkové Ucasti a poskytnuté dlouhodobé pujcky. Obchodni podily se ocenuiji pofizovacimi cenami.

Pokud dochazi k poklesu tcetni hodnoty u dlouhodobého finan¢niho majetku, rozdil se povazuje za docasné snizeni hodnoty a je
zauctovany jako opravna polozka.

d) Pohledavky

Pohledavky se ocenuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledévky se ocenujf pofizovaci cenou. Ocenéni pochybnych
pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladl na jejich realiza¢ni hodnotu, a to na zékladé individualniho posouzenf
jednotlivych dluznikd a vékové struktury pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se ocenuji na zékladé odbornych odhadt a propoctd.

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na kradtkodobé (doba splatnosti do 12 mésict vcetné) a dlouhodobé (splatnost nad 12
mésicd) s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového dne.

e) Derivaty

Derivaty se prvotné ocenujf jmenovitou hodnotou (v pfipadé nakoupenych derivatl pofizovaci cenou).
V prilozené rozvaze jsou derivaty vykazany jako soucast jinych kratkodobych/dlouhodobych pohledavek, resp. zavazkd.
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Derivaty se ¢lenf na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovaci. Zajistovaci derivaty jsou sjednany za Ucelem zajistén{ redlné hodnoty
nebo za Ucelem zajisténi penéznich tokd. Aby mohl byt derivat klasifikovan jako zajistovaci, musi zmény v redlné hodnoté nebo zmény
penéznich tokl vyplyvajici ze zajistovacich derivatl zcela nebo z&3sti kompenzovat zmény v redlné hodnoté zajisténé polozky nebo
zmény penéznich tokd plynoucich ze zajisténé polozky a obchodni korporace musi zdokumentovat a prokézat existenci zajistovaciho
vztahu a vysokou Ucinnost zajisténi. V ostatnich pfipadech se jedna o derivaty k obchodovan.

K rozvahovému dni se derivaty precenuji na redlnou hodnotu. Zmény realnych hodnot derivatl ur¢enych k obchodovani se uctujf
do finan¢nich nakladd, resp. vynost. Zmény redlnych hodnot derivatd, které jsou klasifikovany jako zajisténi redlné hodnoty, se Gctuji
také do finan¢nich nakladd, resp. vynosd, spolu s pfislusnou zménou redlné hodnoty zajisténého aktiva nebo zévazku, ktera souvisi se
zajistovanym rizikem. Zmény reédlnych hodnot derivatd, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tokd, se uctuji do vlastniho
kapitalu a v rozvaze se vykazuji prostfednictvim ocernovacich rozdilé z precenéni majetku a zavazkd. Neefektivni ¢ast zajisteni se Uctuje
pfimo do finan¢nich nakladd, resp. vynosd.

f)  Zajisténi nederivatem

Obchodnf korporace BBCT, BBC2, BBCA, BBCB, BBCD a NKOD, které jsou soucésti konsolida¢niho celku, jsou z titulu své ¢innosti vystaveny
meénovému riziku a Urokovému riziku. Eviduji dlouhodobé bankovni Gvéry denominované v cizi méné a Uro¢ené proménlivou drokovou
sazbou. V ramci celkové strategie v oblasti fizenf Urokového a ménového rizika usilujf spole¢nosti o zajisténi proti variabilité penéznich
tokd zplsobené zménami trznich pohyblivych drokovych sazeb a zménami kursd. Tyto obchodni korporace Cerpaly Uvéry v eurech za
Ucelem financovani vystavby nemovitosti. Od dokonceni vystavby plynou obchodnim korporacim prijmy z titulu prondjmu, rovnéz
v eurech. Obchodnf korporace jsou tak pfirozené ekonomicky zajisténé, nebot inkaso najmd v cizi méné je pouzito na splatky Uvéru.
Aby nedochdzelo ke vzniku ¢asového nesouladu mezi okamzikem uctovani kursovych rozdill z Gvérd a vynost z cizoménovych pfjmad
v hospodarském vysledku obchodnich korporaci, vyuzivaji spolecnosti moznosti uplatriovat zajistovaci Ucetnictvi. Cizoménovy zavazek
pouZivaji vyse uvedené spolecnosti jako zajistovaci nastroj pro zajistovani ménového rizika. Kurzové rozdily ze zavazku v cizi méné,
kterym se uvedené spolecnosti rozhodly zajistit proti meénovému riziku vzniklé nebo ocekavané smluvni vztahy, jsou Uctovany na
rozvahové Ucty Uctové skupiny 41 — zakladni kapital a kapitalové fondy. Na pfislusné Gcty naklad nebo vynos( se tyto kurzové rozdily
zUctujf v okamziku zauc¢tovani pfislusnych smluvnich vztahd, nebo v pfipadé, kdy ocekdvané smluvni vztahy nevzniknou.

V rédmci fuze obchodnich korporaci BBC1 a BBC2 doslo k refinancovéani plvodnich Gvérd novym Gvérem a obchodni korporace tak
nadale pokracuji v uplathovanf zajistovaciho Ucetnictvi.

g) Vlastni kapital

Zakladni kapitdl obchodnich korporaci v konsolida¢nim celku se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstfku méstského soudu.
Pfipadné zvyseni nebo snizeni zdkladniho kapitdlu na zdkladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni Ucetni zavérky
zaregistrovano, se vykazuje jako zména zékladniho kapitélu. Vklady presahujici zakladni kapitél se vykazujf jako ostatni kapitalové fondy.
Ostatni kapitalové fondy mohou byt tvofeny penézitymi ¢i nepenézitymi vklady nad hodnotu zékladniho kapitalu.

h)  Cizi zdroje

Obchodnf korporace vytvari zakonné rezervy ve smyslu zékona o rezervach a rezervy na ztraty a rizika v pfipadech, kdy Ize s vysokou
mirou pravdépodobnosti stanovit titul, vysi a termin pInénf pfi dodrzenf vécné a asové souvislosti.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zivazky se vykazujf také hodnoty zjisténé
v disledku ocenéni finan¢nich derivéatl redlnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé Uveéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Uvér se povazuje i ¢ast dlouhodobych uveérd, kterd je
splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z Uvér a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepfedpokladé do 12 mésicl od data rozvahy, jsou vykazovény
jako dlouhodobé z&vazky.

Dohadné Ucty pasivni jsou ocenovany na zakladé odbornych odhadd a propoctt. Rozdéluji se na kratkodobé a dlouhodobé.
i)  Devizové operace
Majetek a zévazky pofizené v cizi méné se ocenuji v ¢eskych korundch v kurzu platném ke dni jejich vzniku a k rozvahovému dni

byly polozky penéZité povahy ocenény kurzem vyhlasenym Ceskou nérodni bankou platnym k tomuto dni. Realizované i nerealizované
kurzové zisky a ztraty se Uctuji do financnich vynost nebo financnich néklad bézného roku.
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j)  Pouziti odhadt

Sestaven( Ucetnich zaverek jednotlivych obchodnich korporaci v konsolidacnim celku vyZaduje, aby vedeni obchodnich korporaci
pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazk( k datu Ucetni zavérky a na vykazovanou vysi
vynosU a nakladl za sledované obdobf. Vedenf stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zékladé vsech jemu dostupnych relevantnich
informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty se v budoucnu mohou od téchto odhadd odlisovat.

k)  Uétovani vynost a nakladi

Viynosy a ndklady se Uctujf casove rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i ¢asoveé souviseji.

)  Danzpfijma

Naklad na dan z pffjmU se pocita za pomoci platné danové sazby z Ucetniho zisku zvyseného nebo snizeného o trvale nebo docasné
danové neuznatelné ndklady a nezdanované vynosy (napf. tvorba a zUc¢tovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, ndklady na
reprezentaci, rozdil mezi Ucetnimi a danovymi odpisy atd.). Dale se zohlednuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odcitatelné polozky
(danova ztrata, naklady na realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pffjma.

OdloZena danova povinnost odrazi dafiovy dopad prechodnych rozdild mezi zUstatkovymi hodnotami aktiv a pasiv z hlediska Ucetnictvi

a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobf realizace.

OdloZena dan vyplyvajici z uplatiiovani zajistovaciho Ucetnictvi se Uctuje ve prospéch/na vrub Uctu vlastniho kapitalu.

V pfipadé, Ze Ucetni zévérka pfedchazi kone¢nému vypoctu dané z pfijma, vytvafi Ucetnf jednotka rezervu na dan z pffjmd.

m) Nasledné udalosti

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni konsolidované Ucetni zaverky doslo k vyznamnym udalostem zohlednujicim
skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dUsledky téchto udalosti popsany v pfiloze konsolidované Ucetni zaverky, ale nejsou
zauctovany v konsolidovanych ucetnich vykazech.

n) Zmény zplsobu ocerovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb minulych obdobi

Zadné zmény ani opravy minulych obdobf nebyly ve spole¢nostech tvoficich konsolida¢ni celek provedeny.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA

Polozka Pocdtecni ztustatek  Prirtistky Prirtistek do kons. celku  Vyrazeni  Prevody Konecny ziistatek

Software 1685 3737 652 0 6 046
Goodwill 0 0 71096 0 0
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 0 182 0

Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 0

Celkem 2018 71930

Celkem 2017 544

OPRAVKY

Polozka Pocdtecni Odpisy Pririistek  Prodeje, Vyrazeni Prevody = Konecny Opravné

zlistatek do kons. celku likvidace ziistatek  polozky
Software -1086 -510 -652 0 28 -2220 0
Goodwill 0 -71096 0 0 0
Ostatni dlouhodoby

nehmotny majetek -2038 -599 -182 0 -2819 1250

Celkem 2018 -3124 -1109 -71930 0 -5039 5076
Celkem 2017 -4 474 -908 -544 68 2734 -3124 3043

a)  Software - jednd se predevsim o SW uZivany zaméstnanci matefské firmy a déle o SW pouzivany k ovlddani prvk( v budovach.
b) Jiny DNM - jednéd se pfedevsim o architektonické studie vyuZitelnosti (zastavitelnosti) oblasti BB Centra, které si pro dalsi rozvoj
BB Centra objednala matefska firma. Dale jsou zde prostfedky vynaloZzené na tvorbu a rozvoj webovych stranek.
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Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA

Polozka Pocdtecni Priristky Prirastek do Vyrazeni Prevody Konecny

zustatek konsolidacniho celku zlstatek
Pozemky 950433 8321 56271 1004479
Stavby 12813085 754760 2593047 16 160710
Hmotné movité véci a jejich soubory 249 645 33073 71147 328310
Uméleckd dila 433 0 0 433
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 0 0 0 0
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 0 0 0 0
Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby
hmotny majetek
Nedokonceny dlouhodoby
hmotny majetek 155488 732 266 72 -851331 33544
Celkem 2018 14170 059 1539275 2720537 -858 588 17 532 049
Celkem 2017 14001 568 285310 871302 -973775 14170 059

OPRAVKY

Polozka Pocdtecni  Odpisy Prirdstek do Prodeje, Vyrazeni Prevody Konecny Opravné Ucetni
zustatek konsolidacniho likvidace zistatek polozky hodnota

celku
Pozemky 0 0 0 0 1004479
Stavby -1410076  -439834 -408430 -2258158 13902552
Hmotné movité véci
ajejich soubory -114998 -169580 158730
Uméleckd dila 0 0 433

Poskytnuté zdlohy na

dlouhodoby hmotny majetek 0

Nedokonceny dlouhodoby

hmotny majetek 0 0 0 0 33544
Celkem 2018 -1525074 -466 300 -462 101 -2427738 15104311
Celkem 2017 -1884088 -393429 -133553 877530  -1525074 12644 335

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

V rdmci fuze spolecnosti BBC2 doslo k zapocteni opravek a opravnych poloZek k rozhodnému dni fuze s pofizovaci hodnotou majetku
jednotlivych spole¢nosti, uvedeno v polozkach Prevody.

V poloZce Samostatné movité véci je zachyceno jednak vnitini vybaveni budov charakteru movitych véci a rovnéz vybaveni kanceldri
materské firmy.

Spole¢nost BBCA zahrnula k 31.12.2018 do ocenéni dlouhodobého hmotného majetku troky ve vysi 6 373 tis. K& (k 31.12.2017 1 903 tis.
K¢&). Jednd se o Uroky z Ucelového Uvéru na rekonstrukci nemovitosti.

Pro ovéfeni hodnot nemovitého majetku nechaly spole¢nosti konsolida¢niho celku k datu 31. 12. 2018 ocenit tento majetek nezavislym
znalcem. V nésledujicim prehledu jsou uvedeny hodnoty dle znaleckych posudku.
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Pfehled trznich cen nemovitosti dle znaleckého posudku

tis. EUR

Ocenéni  Ocenéni Rozdil Ocenéni Kurz Ocenéni Rozdil

2018 2017 2018x 2017 2018 2017 2017 2018x 2017

ALPHA 42 700 39100 3600 9,21% 25,725 1098 458 25,54 998614 99 844
BETA 61200 57700 3500 6,07% 25,725 1574370 25,54 1473658 100712
DELTA 152 600 146 400 6200 4,23% 25,725 3925635 25,54 3739056 186 579
BBCG 21000 20400 600 2,94% 25,725 540225 25,54 521016 19209
BBCA 78500 51600 26 900 52,13% 25,725 2019413 25,54 1317864 701 549

BBCB 17 000 24600 -7 600 -30,89% 25,725 437 325 25,54 628284 -190 959
BBCD 10 900 7600 3300 43,42% 25,725 280403 25,54 194 104 86 299

Filadelfie 165 000 162 900 2100 1,29% 25,725 4244625 25,54 4160466 84159
Brumlovka 22200 22000 200 0,91% 25,725 571095 25,54 561880 9215
NKOD 70300 69600 700 1,01% 25,725 1808 468 25,54 1777 584 30884
VILLAS 18 500 14 900 3600 24,16% 25,725 475913 25,54 380 546 95367
Celkem 659900 616800 43100 6,99% X 16 975 928 X 15753072 1222856

Celkova hodnota nemovitosti v rdmci Konsolidované Skupiny vzrostla v porovnani's minulym obdobim o 43 100 tis. EUR (6,99 %).

Zvyseni hodnoty nemovitosti je zplisobeno zejména pozitivnim vyvojem na nemovitostnim trhu v pribéhu sledovaného obdobi a déle
navysenim obsazenosti v jednotlivych objektech. Ocenéni objektu BBCA a BBCD je ovlivnéno dokoncenou rekonstrukci a obsazenim
novymi najemci. Pfechodné snizeni u objektu BBCB je déno zejména odpoctem nékladd na pldnovanou rekonstrukci, po jejimz
dokoncent se predpoklada nardst v redIné hodnoté.

Dlouhodoby finan¢ni majetek (v tis. K¢)

Materskd spole¢nost vlastni prostfednictvim obchodnich korporaci BBC1, BBC2, BBC3, BBCA, BBCB, a BBCD komercni nemovitosti
v oblasti administrativniho parku BB Centrum v Praze 4 — Michli. Dale vlastni prostiednictvim podilu ve spole¢nosti PSTE spole¢nost
NKOD, kterd je vlastnikem administrativni budovy v Ostravé. Materska spolecnost je déle jedinym akcionarem spole¢nosti PASSERINVEST
FINANCE, as., zaloZenou v roce 2016 za Ucelem zajisténi financovani skupiny.

Spolec¢nost vykazuje vyse uvedené podily jako podily v oviddanych a fizenych osobéch, v souladu s ustanovenimi Zdkona ¢. 90/2012 Sh.
0 obchodnich spole¢nostech a druzstvech (§75), vzhledem k tomu, Ze spole¢nost jedna vzdy ve shodé s ostatnimi akcionafi a soucasné

je ovlddana stejnou ovladajici osobou. Spole¢nost eviduje podily v nabyvaci cené.

Prirlstek ve vysi 1 853 989 tis. K¢ predstavuje ndkup akcif a podilt a dale priplatky do Ostatnich kapitalovych fond& obchodnich korporaci
v ramci Koncernu PASSERINVEST.

Prirtstky dlouhodobého finan¢niho majetku v roce 2018:
Porizeni 99 % podilu v obchodni korporaci PSTE do matefské spole¢nosti (724.927 tis. K¢).
100 % podil v obchodni spole¢nosti NKOD evidovany na PST (543 955 tis. K¢). Jednd se o vliv rozsiteni konsolida¢niho celku.

V prabéhu roku 2018 byly matefskou spole¢nosti dale poskytnuty pfiplatky do ostatnich kapitélovych fond( nize uvedenych spole¢nostf:

PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. 130 000 tis. K&
BB C-Building A, sr.o. 55000 tis. K¢
RPB I, as. 320 tis. K&
Office Park Roztyly, a.s. 120 tis. K¢
PST - Project C, ass. 50 tis. k¢

Spole¢nost BBC3 dale poskytla ve sledovaném obdobi pfiplatek do ostatnich kapitalovych fondd ve vysi 399 617 tis. K¢ do spole¢nosti
BB C - VILA DOMY, s.r.0.

Ubytek ve vy3i 2011 733 tis. K& predstavuje zejména prodej akcif a podild a déle redukce pfiplatkd z Ostatnich kapitalovych fondd.
Ubytky dlouhodobého finan¢niho majetku v roce 2018:

Prodej 36,07% podilu spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., v hodnoté 687 676 tis. K&
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V prabéhu roku 2018 déle doslo k redukci (vyplaté) z ostatnich kapitalovych fondd nize uvedenych spole¢nostf:

PASSERINVEST BBC 2, s.ro.
BB C - VILA DOMY, s.r.0.
PASSERINVEST BBC 1, s.ro.
BBC Investments, a.s.

992 419 tis. K¢
300 000 tis. K&
31468 tis. K¢
170 tis. K&

Prehled podild, které drzi matefska spolec¢nost v nize uvedenych obchodnich korporacich veetné pfiplatku do Ostatnich kapitalovych

fondU k rozvahovému dni.
Udaje uvedeny v tis. K.

Obchodni korporace

Balance Club Brumlovka, a.s.

Office park Roztyly, a.s.

Rezidencni park Baarova, a.s.

RPB Leasing, a.s.

Roztyly Garden - Jasmine House, a.s.

Roztyly Garden - Lily House, a.s.

Roztyly Garden - Sunflower House, a.s.
Roztyly Garden - Rose House, a.s.
BBC Investments, a.s.

North Star Centre - Birch House, a.s.
Karolina Development a.s.

North Star Centre - Maple House, a.s.
PST - Project A, a.s.

PST - Project C, a.s.

RPBII, a.s.

PST - ProjectE, a.s.

BB C - SERVICES,s.r.o.

BB C - Building OMEGA, a.s.

BB C-NovéE, a.s.

Celkem

Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1

Vyse

podilu 2018

3180
810
400

20
20
20
20
20
20
20
45
20
20
70

Pfehled vlastnich kapitalG a vysledkd hospodareni viastnénych spolecnosti (v tis. K¢)

Obchodni korporace

VK2018

HV 2018

Vyse podilu
v%2018

11,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

VK2017

Vyse  Vysepodilu

podilu2017

3180
690
400

20
20
20
20
20

20
45
20
20
20
20

V%2017

11,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

HV 2017

Balance Club Brumlovka, a.s. 13193 4810 8383 -152
Office park Roztyly, a.s. * 6332 -10461 4794 -6 062
Rezidencni park Baarova, a.s. 8509 -113 8622 -1487
RPB Leasing, a.s. 3405 3285
Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. 876 935
Roztyly Garden - Lily House, a.s. 875 934
Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. 876 935
Roztyly Garden - Rose House, a.s. -12234 946
BBC Investments, a.s. 55775 51735
North Star Centre - Birch House, a.s. 1048 920
Karolina Development a.s. 448 511
North Star Centre - Maple House, a.s. 9206 967
PST - Project A, a.s. 3274 3643
PST - Project C, a.s. 4048 -635
RPBII, a.s. 27299 -262
PST - Project E, a.s. 0 2207
BB C - SERVICES,s.r.0.* 77 384 79216
BB C - Building OMEGA, a.s. 12933 6 664
BB C-NovéE, a.s.. 883 948

* Predbézné nebo neauditované udaje
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K nasledujicim podiltim je zfizeno zastavni pravo:

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Praha 4 — Michle, Zeletavské ¢p. 1525/¢.0. 1,
PSC 140 92, 1C: 649 48 242 na zakladé Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podilu ze dne 21.4. 2015, ziizen zakaz zatiZzenf a zcizeni bez
predchoziho pisemného souhlasu jako vécné pravo ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Praha 4 —
Michle, Zeletavska ¢p. 1525/&.0. 1, PSC 140 92, IC: 649 48 242, a to az do zaniku zéstavniho préva, nejpozddji véak do 21. 4. 2029. Datum
vzniku zastavniho prava: 16. kvétna 2015.

PASSERINVEST BBC 2, s.r.o0.

Podil je zastaven ve prospéch spolec¢nosti Ceskd spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, ICO: 45244782
(dale jen Zastavni véfitel), na zakladé zastavni smlouvy o zfizenf zastavniho prava k podilu ve spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o,,
ICO: 04172108 (déle jen Spole¢nost), ze dne 23. 11. 2017 uzaviené mezi Zastavnim vétitelem jako zastavnim véfitelem a PASSERINVEST
GROUP as,, se sidlem Praha 4, Zeletavska 1525/1, Michle, PSC 140 00, 1CO: 26118963 (déle jen Zastavce), jako zastavcem (dale jen Zastavni
smlouva), za Ucelem zajisténi veskerych existujicich a budoucich penézitych dluht Povinnych (jak jsou definovany v Zastavni smlouveé),
které maji byt uhrazeny Financujicim strandm (anglicky Finance Parties, jak jsou definovany ve Smlouvé o Uvéru) na zékladé Smlouvy
o Uvéru ze dne 23. 11. 2017 uzaviené mezi, mimo jiné, Zastavcem a Spole¢nosti jako dluzniky a Zastavnim véfitelem jako pdvodnim
véfitelem, aranzérem, agentem a agentem pro zajistén{ (dale jen Smlouva o Uvéru), a/nebo jakéhokoli Hedgingového dokumentu a/
nebo jakychkoli dalsich Finan¢nich dokumentl (jak jsou definovany v Zéastavni smlouvé), at jiz soucasnych ¢i podminénych, a to az
do zaniku zastavniho prava, nejpozdéji véak do 23. 11. 2037. K podilu byl na zékladé Zastavni smlouvy ze dne 23. 11. 2017 zfizen zdkaz
zatizeni a zcizeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu jako vécné pravo ve prospéch Zastavniho véfitele, a to az do zaniku zastavniho
prava, nejpozdéji vsak do 23.11.2037.

Datum vzniku zéstavniho prava: 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 uspokojent zajisténych dluh(l v souladu
se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne 16. prosince 2016. Spole¢nik nesmi umoznit vznik daliho zastavniho prava ani jiného
zatiZzeni k podilu bez souhlasu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s., Spole¢nik nesmf podil zcizit bez pfedchoziho pisemného
souhlasu spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s., Zékazy umoznit vznik dalsiho zastavniho prava k podilu a prevést

podil na jinou osobu se zfizuji jako vécna préava ve prospéch spole¢nosti 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.

Datum vzniku zéstavniho prava: 21. prosince 2016

BB C - Building B, 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 uspokojent zajisténych dluh(l v souladu
se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne 16. prosince 2016. Spole¢nik nesmi umoznit vznik dalsiho zastavniho prava ani jiného
zatiZzeni k podilu bez souhlasu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s., Spole¢nik nesmf podil zcizit bez pfedchoziho pisemného
souhlasu spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s., Zékazy umoznit vznik dalsiho zdstavniho prava k podilu a prevést

podil na jinou osobu se zfizuji jako vécna préava ve prospéch spole¢nosti 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.o.

Podil zastaven ve prospéch spole¢nosti Ceskd spofitelna, a.s, se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, IC.: 452 44 782,
k zajisténi vcasného, Uplného a fadného uspokojeni zajisteni dluhd v souladu se smlouvou o zastaveni podilu v korporaci uzavienou
dne 8. biezna 2017. Spole¢nik nesmi umoznit vznik dalfho zéstavniho préava ani jiného zatizeni podilu bez souhlasu spole¢nosti Ceska
spofitelna, a.s, nesmi podil zcizit bez pfedchoziho pisemného souhlasu spole¢nosti Ceské spofitelna, a.s. Zakazy umoznit vznik dalsiho
zastavniho prava k podilu na jinou osobu se zfizuiji jako vécna prava ve prospéch spolecnosti Ceska spotitelna, a.s., a trvaji az do 6. biezna
2027 v souladu se smlouvou o zastaveni podilu v korporaci ze dne 8. 3. 2017.

Datum vzniku zéstavniho prava: 17. bfezna 2017.

New Karolina Office Development, a.s.
Podil je zastaven v prospéch spole¢nosti Raiffeisenbank a.s., jako zajisténi bankovniho Gvéruy, ktery spole¢nost cerpa.
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ZAPUJEKY A UVERY (v tis. K¢)

Véritel: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Dluznik 31.12.2018 31.12.2017
PST - Project A, a.s. 284000 283 000
Office Park Roztyly, a.s. 184 000 184 000
BB C Bulding OMEGA, a.s. 65000 73000
North Star Centre - Birch House, a.s. 60000 58000
BB C- SERVICES, s.r.o. 35000 35000
Rezidence Oliva, s.r.o. 26 000 0

PST - Project C, a.s. 20000 25000
BB C-NovéE, a.s. 6 000 0
PST - Project E, a.s. 0 593 000
RPBII., a.s. 0 32000
BBC Investments, a.s. 0 30000
D.H. spol.s r.o. 0 150
Celkem 680000 1313150

Véritel: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Dluznik 31.12.2018 31.12.2017
Roztyly Garden - Rose House, a.s. 283000 0
Office Park Roztyly, a.s. 160 000 114 000
BB C- SERVICES, s.r.o. 70 000 0
BBC Investments, a.s. 70000 0

RPBII., a.s. 48 000 45000
BB C - Building H, s.r.o. 25000 0
Celkem 656 000 159 000

Celkem 1336 000 1472150

ZapUjcky a Uvéry juniorni povahy, tj. pohledavky z téchto pujcek jsou podfizeny pohleddvkdm jiného véfitele (financujici banky),
jsou uroceny sazbou 7,5 % p.a. kterd reflektuje vyssi riziko nesplaceni. Zapdjcky a Uvéry do obchodnich korporaci seniorni povahy
(pohledavky z téchto pujcek nejsou podfizeny pohleddvkam jinych véfiteld) jsou Uroceny sazbou 0,1 % p.a. ZapUjcky poskytované
spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s,, jsou Uroceny sazbou 5,88 %. Splatnost viech zdpUjcek a Gveért od PASSERINVEST GROUP, azs,,
je 31.12. 2026 s moznosti predcasnych splatek bez omezeni. Splatnost viech zapUjcek od PASSERINVEST FINANCE, a.s, je 31. 3. 2023
s moznosti pfedcasnych splatek bez omezeni.

5. POHLEDAVKY

Dlouhodobé pohledavky

Skupina neeviduje Zzaddné dlouhodobé pohledavky.

Kratkodobé pohledavky

Na uctech pohleddvek z obchodnich vztahl ve vysi 330 637 tis. K¢ (minulé obdobi 305 259 tis. K&) eviduje konsolida¢ni celek pohledavky
z nesplacenych faktur z bézného obchodniho styku. Pohleddvky po Ihiité splatnosti tvoii zanedbatelnou ¢ast. Dale jsou zde evidovany
pohledavky z titulu nadmérného odpoctu DPH a preplatkl zaloh na DPPO ve vysi 6 637 tis. K& (minulé obdobi 5 194 tis. K¢) a kratkodobé
provozni zdlohy ve vysi 11 190 tis. K¢ (minulé obdobi 11 375 tis. K¢). Jiné pohledavky ve vysi 8 777 tis. K& (minulé obdobi 42 585 tis. K¢&)
predstavuji zejména kladnou redlnou hodnotu uzavrenych derivétovych obchodd.

Na Dohadnych Uctech aktivnich je zachycen predevsim odhad sluzeb poskytovanych k ndjemnému, ktery bude prelictovan na

ndjemce v jednotlivych budovéch, a to celkem ve vysi 216 328 tis. K¢ (minulé obdobi 180 022 tis. K&). K této polozce se vaze zUstatek na
krédtkodobych pfijatych zélohéch, které budou vyuctované v nasledujicim ucetnim obdobim.
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6. OPRAVNE POLOZKY
V rdmci konsolida¢niho celku nebylo ve sledovaném obdobf Uctovano o opravnych polozkach k pohledavkam.
7. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

V ramci kratkodobého finan¢niho majetku konsolidac¢ni celek eviduje béznou hotovost na bankovnich Uctech a v pokladné. Hodnota
kratkodobého majetku k 31.12. 2018 ¢inf 1 885 211 tis. K& (minulé obdobi 2 394 136 tis. K&).

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobf konsolidacniho celku v sobé zahrnuji pfedevsim casove rozlisené dodévky sluzeb a jsou Uctovany do ndkladd
obdobi, do kterého vécné a Casové pfislusi. Jedna se o Casové rozliseni provize za zprostfedkovani prondjmu nemovitosti a ¢asové
rozliseni pronajmu reklamnich ploch. Hodnota k rozvahovému dni ¢inf 107 267 tis. K¢ (minulé obdobf 111 989 tis. K¢).

Prijmy pfistich obdobf jsou obecné uctovany do vynost obdobi, do kterého vécné a ¢asové piislusi. Na Uctech PHjmU pfistich obdobf
je zachyceno predevsim Casové rozlisenti trzeb z dlouhodobych najemnich smluv dle smérnice Narodnf cetni rady I-17 v jednotlivych
budovach (resp. v jednotlivych obchodnich korporacich vlastnicich budovy). Hodnota k rozvahovému dni ¢inf 483 461 tis. K& (minulé
obdobi 475 746 tis. K&).

9. VLASTNI KAPITAL
Pfehled o zméndch vlastniho kapitalu Konsolidované Skupiny (v tis. K&):
Zistatek k 31. 12. 2016 Ziistatek k 31. 12. 2017 Ziistatek k 31.12. 2018

Zdkladni kapitdl 4000 000 4000 000 4000 000
Vlastni akcie a podily 0 0 0

Zmeény zdkladniho kapitdlu 0 0 0

Ostatni kapitdlové fondy 285531 588701 368 544
Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zdvazku -103 509 219121 143247
Rezervni fond 5394 0 0
Vysledek hospodareni minulych let 25742 128 251 -59026
Vysledek hospodareni béZného ucetniho obdobi 400 286 -211 466 -14452
Vlastni kapitadl 4613444 4724607 4438313
Mensinovy podil 222276 245195 1129907
Vlastni kapitdl 4835720 4969802 5568220

Zakladni kapitdl materské spolec¢nosti se skladé ze 8 000 kmenovych akcii na jméno plné upsanych a splacenych, s nominalni hodnotou
500 000 K¢ / kus.

Zakladni kapital matefské spole¢nosti byl v minulych obdobich postupné navysovan az na souc¢asnou hodnotu ve vysi 4 000 000 tis. K&.
Davodem pro vyznamné kapitalové posileni byla stabilizace zdrojd spole¢nosti v obdobf akvizi¢ni expanze a zvyseni komfortu externich

dluhovych investord.

Rozdily z pfecenéni majetku a zadvazkl zahrnuji k datu Ucetni zavérky nerealizované kurzové rozdily a souvisejici odlozenou dan vyplyvajici
z uplatriovani zajistovaciho Ucetnictvi zajisténi nederivatem ve vysi 143 247 tis. K¢ (minulé obdobi 219 121 tis. K¢).

Mensinovy vlastni kapitél predstavuji nize uvedené podily externiho investora:
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.,, podil ve vysi 18,18 %, prodej podilu v roce 2016
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., podil ve vysi 36,07 %, prodej podilu v roce 2018

Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebyly zddnou spole¢nosti konsolida¢niho celku vyplaceny radné dividendy.
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10. REZERVY

Zmény na Uctech rezerv (v tis. K&):

Rezervy Zustatek k 31. 12. 2016 Ziistatek k 31.12.2017 Zustatek k 31.12. 2018

Zdkonné
Ostatni

Konsolidovana Skupina eviduje k rozvahovému dni na svych Uctech rezervy na vratku DPH z majetku, ktery neni urcitou ¢astf vyuzivan ke
generovani plnénf (trzeb) zdanénych dani z pfidané hodnoty. Za rok 2018 byla Finan¢nimu Ufadu vracena ¢ast dané z pfidané hodnoty
7 takto vyuZivaného majetku ve vysi 1 368 tis. K¢ ze spolecnosti BBC1 a BBCA a zéroven byla v této vysi rozpusténa rezerva. Stav rezerv
k rozvahovému dni vykazuje hodnotu ve vy3i 3 889 tis. K¢.

11. DLOUHODOBE ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky konsolidacniho celku k rozvahovému dni ¢inf 12 685 258 tis. K& (minulé obdobi 11 539 961 tis. K&).

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, as., emitovala ve sledovaném obdobi dluhopisy v celkové hodnoté cca 2 000 000 tis. K¢ (po
odpoctu dluhopist ve viastnim druZeni ve vysi 250 000 tis. K&) za Ucelem financovani obchodnich aktivit skupiny. Dluhopisy PSG 5,25/23
byly vydany 31. 3. 2017. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 5,25 % rocné a jsou splatné 31. 3. 2023. Jmenovita
hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K¢. Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopist byl schvélen rozhodnutim CNB ¢,
2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10. bfezna 2017, které nabylo pradvni moci dne 11. bfezna 2017. Centralni
depozitdf cennych papirQ, a.s., pfidélil Dluhopistm ISIN CZ0003515934. Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papir(
Praha.

S emisf dluhopist jsou spojeny emisni podminky v podobé plnéni finan¢nich ukazatell na drovni konsolida¢niho celku. Tyto podminky
byly k31.12.2018 a k 31.12. 2017 splnény.

Nejvyznamnéjsi polozkou dlouhodobych zavazkl je nesplacena vyse bankovniho Gverl ve vysi 8 811 938 tis. K& (minulé obdobi 8 081
048 tis. K¢). Blizsi specifikace je uvedena v kapitole 13.

Konsolidac¢ni celek eviduje k rozvahovému dni pfijaté dlouhodobé zapdjcky od akcionafl (spole¢nikd) s rozhodujicim podilem na
konsolida¢nim celku, kteff jednaji ve shodé, v celkové vysi 323 488 tis. K& (minulé obdobi 91 780 tis. K¢). Déle jsou zde evidovany zévazky
k akcionartim (spole¢niklim) s nepodstatnym vlivem ve vysi 25 425 tis. K& (minulé obdobi 8 828 tis. K&). Zavazek je tvoren pfijatymi
zapUjckami.

Konsolidovana Skupina na dlouhodobych zévazcich eviduje rovnéZ pfijaté kauce od ndjemctd v jednotlivych budovéch. Jednd se
0 zéruku za Uhradu ndjemného a s tim souvisejicich sluzeb na obdobi tff (3) mésicd. K rozvahovému dni byly evidovany slozené kauce

ve vysi 133 537 tis. K& (minulé obdobi 114 790 tis. K&).

Konsolidovana Skupina eviduje na svych Gctech rovnéz odloZeny danovy zavazek ve vysi 1 390 870 tis. K& (minulé obdobi 1 239 599 tis. K<)
plynoucf pfedevsim z rozdilnych zlstatkovych Ucetnich a dafiovych cen majetku.

12. KRATKODOBE ZAVAZKY
K rozvahovému dni eviduje Konsolidovana Skupina kratkodobé zavazky ve vysi 869 652 tis. K& (minulé obdobi 655 674 tis. K&).

V kratkodobych zdvazcich je mimo jiné evidovana ¢ast nesplacenych bankovnich Gvérd splatnd do jednoho roku od rozvahového dne,
tedy v roce 2019, v hodnoté 283.116 tis. K¢ (minulé obdobi 251.365 tis. K¢).

Déle jsou zde evidovany bézné zévazky k dodavatellim z objednanych a vyfakturovanych sluzeb ve vy3i 98 939 tis. K& (minulé obdobf
59 463 tis. K&). Vsechny zdvazky jsou ve Ih(té splatnosti.

Na ostatnich kratkodobych zdvazcich jsou z pohledu skupiny nevyznamné nebo trvale se opakujici polozky (zadvazky z mési¢nich mezd
k zameéstnancdm a z toho vyplyvajici zdvazky ze zdravotniho a socidlniho zabezpeceni).

V této kategorii zavazkl jsou i zavazky ke statu. Jedna se zejména o zdvazky z titulu dané z pfidané hodnoty, dané z pfjmu pravnickych
osob a dané z pffjmU fyzickych osob ze zavislé cinnosti v celkové hodnoté 31 733 tis. K& (minulé obdobi 21 012 tis. K&).
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Na Uctech kratkodobych zavazkd konsolida¢ni celek eviduje také pfijaté zélohy. Jedna se o zalohy vybrané, ale nevyuctované ndjemciim
v jednotlivych budovach. Vyuctovani probiha az bfeznu/dubnu nasledujiciho icetniho obdobi. Vyznamnou polozkou je rovnéz vratna
kauce z ukonceného ndjemniho vztahu a pfedplacené najemné, spojené s novym nadjemnim vztahem. Celkem je zde evidovéno
368 706 tis. KE (minulé obdobi 266 842 tis. K&).

Na dohadnych uUctech pasivnich Konsolidovana Skupina eviduje predevsim spotfebované, ale nevyfakturované dodavky sluzeb
v hodnoté 23 962 tis. K& (minulé obdobi 19 560 tis. K¢).

Na Uctech jinych kratkodobych zavazkl v celkové vysi 58 764 tis. K& (minulé obdobi 33 446 tis. K&) eviduje Konsolidovana Skupina
predevsim zavazky z krdtkodobych derivatovych operaci, resp. zdpornou redlnou hodnotu derivatl ocenénou a potvrzenou konfirmaci
protistrany.

K rozvahovému dni nemély obchodnfi korporace konsolida¢niho celku kratkodobé zavazky, k nimz bylo zfizeno zéstavni pravo nebo
zaruka ve prospéch véfitele.

Skupina neeviduje k datu Ucetni zavérky podminéné zavazky.
13. DERIVATY

Spolec¢nosti v Konsolidované Skupiné maji uzaviené nasledujici druhy derivatd, které jsou v Ucetni zavérce vykazovany jako derivaty
k obchodovani.

V' nasledujici tabulce je uveden pfehled nominalnich ¢astek a kladnych a zdpornych redlnych hodnot otevienych derivatd
k 31.12. pfislusného roku:

2018 2017
Spolecnost Polotka Smluvni/ RedlInd hodnota Smluvni/ RedlInd hodnota
Nomindini Kladnd  Zdpornd Nomindini Kladnd  Zdpornd
(tis.EUR) (tis. K¢) (tis. K¢) (tis.EUR) (tis. K¢) (tis. K¢)
IRS - trokovy swap
(od 31.1.2017 do 29.7.2022)
IRS - trokovy swap
(od 31.7.2018 do29. 7. 2022)
IRS - drokovy swap 12316 12316
(od 31.1.2017 do 29.7.2022)
BBC2 - IRS - urokovy swap 175 000 175 000
(0d 20.2.2017 do 30. 12. 2022)
IRS - trokovy swap 3600 3600
(od7.4.2017do 7. 3.2022)

IRS celkem 219600 219600

2018 2017

Smluvni/ RedlInd hodnota N V%174 RedlInd hodnota
Spole¢nost Polozka

Nomindlni Kladnd  Zdpornd Nomindlni Kladnd  Zdpornd
(tis. K¢) (tis. K¢) (tis. K¢) (tis. K¢) (tis. K¢) (tis. K¢)

FX - forward (4/2017-1/2018)

FX - forward (4/2017-1/2018)

FX - forward (10/2018-4/2019)

FX - forward (10/2018-8/2019)

FX - forward (10/2018-10/2019)
FX celkem
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14. BANKOVNI UVERY
Prehledy pfijatych uveérl jednotlivymi obchodnimi korporacemi ve skupiné.

Stav k31.12.2018

cdstka v EUR Cdstka v CZK Spldtky do . spldtky
Spldtka od'r.

Spolecnost Veritel k31.12.2018 k31.12.2018 31.12.2019 v ndsledujicich
2020dor. 2023

(v tis. EUR) (v tis. K¢) (v tis. K¢) obdobich

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. UniCredit 106 440 2738169 106 501 2631668 0
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. Ceskd spofitelna 169 225 4353313 148 562 594248 3610504

BB C - Building A, s.r.o. UniCredit 39141 1006 902 0 1006 902

BB C- Building B, s.r.o. UniCredit 12316 316828 0 316828

BB C- Building D, s.r.o. Ceskd spofitelna 4653 119698 114862

New Karolina Office

Development s.r.o. Raiffeisenbank 560 144 104 798 432129
CELKEM 353549 9095 054 283116 4769 306 4042633

Stav k 31.12.2017

Cdstka v EUR Cdstka v CZK Spldtky do . spldtky
Spldtka od'r.
Spolecnost Veritel k31.12.2017 k31.12.2017 31.12.2018 v ndsledujicich
) - . 2019dor.2022 )
(v tis. EUR) (v tis. K¢) (v tis. KC) obdobich

PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. UniCredit 110460 2821148 102671 2718477 0

PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. Ceskd spotitelna 175000 4469 500 147 494 VEVE ] 3584538
BB C- Building A, s.r.o UniCredit 23774 607177 607177
BB C - Building B, s.r.o. UniCredit 12316 314550 314550
BB C- Building D, s.r.o. Ceskd sporitelna 4700 120038 118838
CELKEM 326 250 8332413 251365 4496510 3584538

Bankovni Uvéry jsou zajistény obvyklymi instrumenty (zastavy nemovitosti a pohleddvek [obchodni pohledavky, bankovni ucty],
vinkulace pojistného plnénf, zastava obchodnich podild, podfizeni dvérd apod.).

S bankovnimi Uvéry jsou spojeny specifické podminky v podobé plnéni finan¢nich ukazatell (kovenanty). Tyto podminky byly
k31.12.2018ak 31.12.2017 pInény.

15. OSTATNI PASIVA
Vydaje pfistich obdobizahrnujf pfedevsim casové rozlisen plateb a ndkladd do obdobi, do kterého vécné a casove pfislusi. Krozvahovému
dni eviduje konsolidacnf celek na téchto Uctech zlstatky ve vysi 48 222 tis. K¢ (minulé obdobi 39 903 tis. K&). Jedna se o casové rozlisent

nezaplacenych urokl z Uvéruy, ¢asové rozlisenf nevyfakturovanych sluzeb spojenych najmem (elektfina, teplo atd.)

Vynosy pfistich obdobfjsou i¢tovany do vynost obdobi, do kterého vécné a ¢asove prislusi a zahrnuji pfedevsim casové rozlisené prijmy
zndjemného. Celkovy stav k rozvahovému dni ¢inf 138 573 tis. K& (minulé obdobi 59 783 tis. K&).

16. DAN Z PRIJMU

Spole¢nosti v konsolidovaném celku vykazujf v thrnu kumulovanou danovou ztratu ve vysi 261 661 tis. K&

7&dnéa ze spolecnosti neméa danové zavazky po Ihiité splatnosti.

Odlozend dan

Konsolidac¢ni celek vykazuje k rozvahovému dni odloZeny danovy zavazek ve vysi 1 390 870 tis. K¢ (minulé obdobi 1 239 599 tis. K&), ktery

plyne pfedevsim z rozdild Ucetnich a danovych zlstatkovych cen nemovitosti a dalsiho dlouhodobého majetku. Za sledované obdobf
doslo ke zvyseni této polozky o 151 271 tis. K¢.
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2018 2017
Odlozend Odlozeny Odlozenad Odlozeny

Polozky odloZené dané dariovd dariovy danovd darovy

pohleddvka zdvazek pohleddvka zdvazek
Rozdil mezi ticetni a darnovou ziistatkovou cenou
dlouhodobého majetku 1396 907 1236 860
Ostatni prechodné rozdily:
OP k pohleddvkdm
OP k dlouhodobému majetku
Rezervy
SWAP

Zajisténi nederivdtem

Dariovd ztrdta z minulych let
Celkem 1441296 1288675
Netto 1390870 1239599

17. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spolec¢nosti konsolidacniho celku nemély k rozvahovému dni zadny majetek nevykdzany v rozvaze. Spole¢nost méla k 31. 12. 2018
nésledujici zavazky, které nebyly evidovény v rozvaze. Jedna se o platebni a neplatebni garance poskytnuté bankam financujicim projekty
obchodnich korporaci bud v rdmci konsolidacniho celku PASSERINVEST GROUP, nebo obchodni korporace se shodnou akcionafskou
strukturou jako ma PASSERINVEST GROUP, a.s., a dale pak zavazky z leasingovych smluv.

A. PLATEBNI GARANCE

1) PASSERINVEST GROUP, a.s. x New Karolina Office Development, a.s.

#Project Support Agreement” mezi PASSERINVEST GROUP, a.s. (,sponzor PSG"), PST - Project E, a.s., (,sponzor PST*), New Karolina Office
Development, a.s, (,dluznik”) a Raiffeisenbank a.s,, (,banka”) ze dne 24. 5. 2012 - zajisténi Uvéru ve vysi 715 900 tis. K& poskytnutého
bankou dluznikovi ve formé zavazku sponzora PSG uhradit pfipadné vicenaklady s vystavbou budovy Nové Karolina Park. Zaruka je az
do vyse 116 800 tis. KC.

2) RADIM PASSER x BB C - Building A, s.r.0., BB C - Building B, s.r.o., x UniCredit Bank Czech Repuplic, a.s.

»~Dohoda o poskytnuti zajisténi” mezi PASSERINVEST GROUP, as., BB C - Building A, sr.o., BB C - Building B, s.r.o., (,dluznik”) a UniCredit
Bank Czech Republic, as. (,banka”) ze dne 16. 12. 2017 — zajisténi bankovniho Uvéru. Zaruka do vyse 65 000 tis. EUR.

»~Dohoda o poskytnuti zajisténi” mezi PASSERINVEST GROUP, as., BB C - Building A, s.r.o., BB C - Building B, s.r.o., (,dluznik”) a UniCredit
Bank Czech Republic, as. (,banka”) ze dne 16. 12. 2017 — zajisténi bankovniho Uvéru. Zaruka do vyse 26 316 tis. EUR.

»~Dohoda o poskytnuti zajisténi” mezi PASSERINVEST GROUP, as., BB C - Building A, s.r.o., BB C - Building B, s.r.o., (,dluznik”) a UniCredit
Bank Czech Republic, as. (,banka”) ze dne 16. 12. 2017 — zajisténi bankovniho Uvéru. Zaruka do vyse 28 576 tis. EUR.

Jedna se o ruceni za Uvery spolec¢nosti BBC - Building A, s.r.o., a BBC — Building B, s.r.o., ze strany hlavniho akcionafe matefské spolecnosti
pana Radima Passera.

3) PASSERINVEST GROUP, a.s. x BB C - Building D, s.r.o. x Ceské spofitelna, a.s.

»DSCR Guarentee Agreement” mezi PASSERINVEST GROUP, a.s, BB C - Bulding D, s.r.o, a Ceskou spofitelnou, a.s. (,banka’) ze dne
6.3.2017 - zajistén( bankovniho Uvéru, Zaruka do vyse 2 000 tis. EUR.

Detailnf obsah garancf je k nahlédnuti v sidle matefské spole¢nosti.

4) PASSERINVEST GROUP, a.s. x PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Dcefina spolecnost PASSERINVEST FINANCE, as., vydala ve sledovaném obdobf emisi dluhopist v celkové hodnoté 2 000 000 tis. KE.
Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31. 3. 2017. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 5,25 % rocné a jsou splatné
31.3.2023. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K¢.

Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopist byl schvélen 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. Centrdlni depozitaf cennych papirQ, a.s., pridélil

Dluhopistim ISIN CZ0003515934.

Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papird Praha.
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Zajisténf

Prohlaseni Rucitele (PASSERINVEST GROUP, as.) - Rucitel se podle ustanoveni § 2018 a nasl. Obcanského zékoniku zavézal uspokojit
veskeré dluhy Emitenta souvisejici s dluhopisy, zejména povinnosti splatit Urokové vynosy a jmenovitou hodnotu Dluhopist v souladu
s Emisnimi podminkami do maximalnf ¢astky odpovidajici 150 % celkové jmenovité hodnoty vydanych dluhopis(.

B. JINE ZAVAZKY

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

Spole¢nost mé uzavienu Smlouvu o operativnim leasingu s firmou ALD Automotive s.ro., na jejimz zékladé si pronajima 3 automobily.
Mésieni splatka ¢inf celkem 140 tis. K¢ bez DPH.

6) PASSERINVEST GROUP, a.s. x SkoFIN s.r.0.
Spole¢nost méa uzavienu Smlouvu o operativnim leasingu s firmou SkoFIN sr.o, na jejimz zakladé si pronajimé 6 automobild. Mési¢ni

splatka ¢inf celkem 151 tis. K& bez DPH.

18. VYNOSY
Rozpis vynost skupiny z bézné cinnosti (v tis. K&):

2018 2017

Domdci Zahranicni Domdci Zahranicni

Trzby z prodeje sluzeb 942 628 770135

Ostatni provozni vynosy 37688 2280
Zuctovdni konsolidacniho rozdilu 7404 19811
Vynosy z dlouhodobého financniho majetku 765 846 0
Vynosové uroky a podobné vynosy 30941
Ostatni financni vynosy 62912
Vynosy celkem 1847419 886 804

19. OSOBNINAKLADY

2018 2017
Celkovy pocet zaméstnancti Celkovy pocet zaméstnanct
Priimérny pocet zaméstnancu
Mzdové ndklady

Socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi

Ostatni ndklady

Osobni ndklady celkem

20. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Trzby za prodej sluzeb meziro¢né vzrostly o 172 493 tis. K& Mezirocni nardst trzeb ovliviiuje zejména rozsiteni konsolida¢niho celku
o spolec¢nosti New Karolina Office Development, a.s., a BB C - VILA DOMY, s.r.0., a dédle zvyseni obsazenosti na ostatnich objektech.

Polozka Sluzby v celkové vysi 142 753 tis. K& (minulé obdobi 110 340 tis. K&) obsahuje zejména ndklady na spravu a administraci
jednotlivych budov, ndklady na propagaci a reklamu a zprostfedkovatelské provize. Dalsimi vyznamnymi poloZkami jsou zejména odpisy
ve vysi 463 515 tis. K¢ (minulé obdobi 393 175 tis. K¢) a ndkladové Uroky ve vysi 285 710 tis. K¢ (minulé obdobi 265 702 tis. K¢) souvisejici
predevsim s Uvéry na financovani nemovitosti a emisf dluhopist.

Meziro¢ni navyseni provozniho vysledku hospodareni o cca 88 646 tis. K¢ je dano zejména rozsifenim konsolidacniho celku o spolec¢nosti
New Karolina Office Development, a.s, a BB C - VILA DOMY, s.r.o. Déle pak rozpusténim opravné polozky k majetku na spolecnosti
BB C - VILA DOMY, s.r.o., ve vysi 66 479 tis. KC.

Nizsi ztrata z financniho vysledku hospodareni souvisi zejména se ziskem z prodeje ¢asti podilu na spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2,

obdobf byla tato polozka zatizena jednordzovymi naklady ve vysi 69 404 tis. K¢ v rdmci refinancovéani bankovniho Gvéru spolecnosti
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
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Odmeény statutdrnimu auditorovi (v tis. K&):

Sluzby
Audity tcetnich zdvérek

Poradenstvi — due diligence

Poradenstvi — emise dluhopist

Ostatni tucetni a dariové poradenstvi
Celkem

21. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli ¢lenové statutérnich a dozorcich organt a fidici pracovnici zadné pujcky, pfiznané zéruky, zalohy
a jiné vyhody mimo odmén za vykon funkce.

ZapUjcky majoritnich akcionarl jednajicich ve shodé (Radim Passer, Marie Passerové, Zbynék Passer) jsou vykazovéany v polozce ,Zavazky
ovlddané nebo ovladajici osoba” ZapUjcky k minoritnim akcionardm (Ing. Jan Malik, Ing. Vladimir Klouda) jsou vykazovéany v polozce
,Zavazky ke spolecnikiim”. Zapujcky jsou Uroceny sazbou 0,1 % p.a. a dle uzavienych smluv je termin splatnosti 31. 12. 2026.

Matefskd spolecnost poskytuje zapUjcky spojenym osobdm viz bod ¢. 4 — Dlouhodoby finan¢ni majetek.

Matefska spolecnost poskytuje sluzby projektového fizeni, spravy majetku a zprostfedkovatelské sluzby spfiznénym stranam v ramci
Koncernu PASSERINVEST. Jedna se o sluzby pro spolecnosti, které stoji mimo konsolida¢ni celek. Hodnota téchto sluzeb cinila ve
sledovaném obdobi 13 546 tis. K¢, v minulém obdobi 23 419 tis. K¢ Hlavni dGvodem snizeni objemu poskytovanych sluzeb hodnoty je
presun spolec¢nosti NKOD do konsolida¢niho celku a tudiz souvisejici vylou¢eni vzajemnych vztahd.

22. SOUDNI SPORY
Spolec¢nosti v konsolida¢nim celku nevedou zadné soudni spory.
23. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Konsolida¢nf celek vykazuje k31.12.2018 hospodafsky vysledek (ztratu) ve vysi 27 509 tis. K¢ a kladny vlastni kapital ve vysi 5 568 220 tis. KC.
Lze pfedpokladat, Ze spolecnosti v konsolidacnim celku budou pokracovat ve své ¢innosti i v dalsich letech.

Konsolidovana ucetni zavérka k 31. 12. 2018 byla zpracovana za pfedpokladu, ze viechny obchodni korporace v konsolida¢nim celku
budou nadéle pUsobit jako spole¢nosti s neomezenou dobou trvéni.

24. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Na zacatku roku 2019 byly zahdjeny stavebnfi prace v ramci komplexni rekonstrukce Budovy B. Dokonceni rekonstrukce je planovano do
konce 1Q/2020. Soucasné probihaji intenzivni cinnosti sméfujici k zajisténi obsazenosti budovy po rekonstrukci.

Statutarni orgény spole¢nosti PST - Project E, a.s., a New Karolina Office Development, as., rozhodly o realizaci projektu fuze téchto
spole¢nosti s rozhodnym dnem 1. 1. 2019.V tomto projektu je spole¢nost PST - Project E, a.s., spolecnosti nastupnickou a spolec¢nost
New Karolina Office Development, a.s., spolecnosti zanikajici. Ddvodem fuze je zjednoduseni organizacni struktury majetkové skupiny
PASSERINVEST GROUP s cilem zefektivnéni hospodareni dotéenych spolecnosti a Uspory provoznich nakladl a refinancovani stavajiciho
seniorniho hypotécniho bankovniho Gvéru novym Gveérem, ktery bude poskytnut za vyhodnéjsich podminek na zakladé vysledki
vybérového fizen.

Statutarni organy spolecnosti BB C - VILA DOMY, s.r.o., rozhodly o realizaci projektu rozdéleni spole¢nosti se vznikem nové spolecnosti
BB C - Building VILLAS, s.r.o,, s rozhodnym dnem 1. 3. 2019. DGvodem rozdéleni je vyclenéni viech nemovitosti a souvisejicich polozek
do Nové spolec¢nosti z dlvodu zjednoduseni korporatni historie a vétsi transparentnosti v souvislosti s budoucim zajisténim bankovniho
financovani a s tim souvisejici Usporou na pravnich provérkach financujici banky a financ¢nich investord.

Sestaveno dne: 31.5.2019 =
Radim Passer / ’
v v |W-_
predseda predstavenstva .
PASSERINVEST GROUP ass.
Sestavil: Jifi Brany
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Pfi vynalozeni veSkeré pfiméfené péce podava tato vyrocni zprava podle mého
nejlepsiho védomi vérny a poctivy obraz o finan¢ni situaci, podnikatelské cinnosti
a vysledcich hospodareni spolecnosti za rok 2018 a o vyhlidkdch budouciho vyvoje
financni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkd hospodafeni spolecnosti a nebyly
v ni zamlceny zadné skutecnosti, které by mohly zmeénit vyznam této zpravy.

V/ Praze dne 31. kvétna 2019

o

Radim Passer
pfedseda predstavenstva PASSERINVEST GROUP as.
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NASE

PRINCIPY
PODNIKANI

Prioritou Koncernu PASSERINVEST, jakozto odpovédného investora a developera, je udrzitelny

rist v dlouhodobém horizontu. K dosazeni strategického cile i k naplhovani jednotlivych

obchodnich etap jsme si stanovili klicové principy podnikant:

78

Spravovat nas kapital osvédcenou konzervativni cestou. Nasim cilem je sméfovat investice
disciplinované se zamérenim na projekty, které maji dlouhodoby potencial v navratnosti
vlozenych investic.

Posilovat naSe investice v mistech, kde plsobime, a vytvaret nové prilezitosti pro rozvoj ve
vsech oblastech podnikani — administrativni a rezidencni projekty v¢. prostort pro sluzby,
vefejna prostranstvi a zelené plochy:.

Maximalizovat hodnotu naSich dokoncenych projektl prostiednictvim aktivniho asset
managementu, pribéznou modernizaci objektl & vyuzivanim energeticky Setrnych
materiald a novych technologii. Navic dlouhodobé udrzovat maximalni obsazenost prostor
a diky vysoké urovni poskytovanych sluzeb dosahovat spokojenosti zakaznikd.

Naddle vytvaret pridanou a dlouhodobou hodnotu ve vsech cinnostech Koncernu.
Pocinaje navrhovanim projektl pfes jejich realizaci az po naslednou spravu tak, aby byly
vzdy pfinosem nejen pro zakazniky, ale mely i pozitivni celospolecensky presah.

Zajistovat a udrzovat vysokou kvalitu naSich projektl, vytvaret podnikatelské fair-play
prostiedi a neustale podporovat pozitivni zakaznickou zkusenost.
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BB Centrum - historie, prilezitosti

BB Centrum v Praze 4 patfi mezi nejrozsahlejsi a nejuspesnéjsi projekty svého druhu ve
stfedni Evropé. Koncern PASSERINVEST buduje a rozviji BB Centrum na zékladech principu
méstského urbanizmu uz od roku 1998. Dvanact administrativnich budov doplniuji dva
rezidencni projekty, fitness a wellness centrum v budove Brumlovka, stfedni, zakladni
i matefska skola, skolni pavilon a spolecenské centrum. Administrativni budovy nabizeji az
15 000 pracovnich mist a denné se v aredlu BB Centra pohybuje kolem12 000 lidi. Nejvice
je laka nabidka vice nez 20 restauraci a kavaren. Témér kazda z administrativnich budov ma
v piizemik dispozici obchodnijednotky. Diky tomu lze v BB Centru najit supermarket, obchod
se zdravou vyzivou, drogerii, trafiku, lékarnu, pobocku Ceské posty i nékolika prednich bank
a dalsi sluzby a obchody. BB Centrum krom Sirokého vybéru sluzeb, nabizi mista pro sport
a relaxaci, kulturni i spole¢enské akce pro vefejnost, moznosti vzdélavani a volnocasove
aktivity pro rodiny s détmi.V BB Centru jsou dva jednohektarové parky, BaarGv park a Park
Brumlovka, dalSich témér 15 000 m? relaxacnich a zelenych ploch a 11 000 m? zelenych

stfeSnich teras.

Rok 2018 byl kromé jiného zaméfen na rozvoj a zvelebeni vefejného prostoru v BB Centru.
Koncern PASSERINVEST investoval 170 mil. K& do centrdlniho Nameésti Brumlovka, vefejnych
komunikaci, vystavby skolniho pavilonu a vybudovani atletického stadionu.

Dokoncuje se priprava rezidencnich objektt, a to Rezidence Oliva, ktery nabidne k prodeji 72
bytl, Rezidence V3 pro dlouhodobé pronajmy a Aparthotel V3. U Parku Brumlovka vznikne
také multifunkéni centrum Olivka, kde je planovana matefska Skolka, kavarna a trvald vystava
unikatniho modelu zeleznice.

Nové Roztyly

Od roku 2006, kdy Koncern PASSERINVEST uskutecnil prvni akvizici pozemkd v Uzemi
ohrani¢eném ulici Rysavého, dalnici D1, Jizni spojkou a Krcskym lesem, probiha v této
zajimavé lokalité u stanice metra C — Roztyly pfiprava multifunkéniho projektu. Prvni
faze tohoto ocekavaného developmentu zahrnuje pfeménu neutéseného brownfieldu
byvalych jatek Interlovu na administrativné rezidencni aredl a vystavbu kancelaiské budovy
U autobusového nadrazi Praha Roztyly. V ramci této etapy vznikne zhruba 80 000 m?
bytovych a kanceldfskych ploch vcetné multifunkéni budovy vefejné vybavenosti.
Zahdjeni vystavby bude navazovat na projednani zameru se statni spravou a ziskani vsech
potfebnych povoleni. Pfedstavu, jak Koncern PASSERINVEST pracuje s vefejnym prostorem,
mohou navstévnici Kréského lesa ziskat v jiz realizované prvni ¢asti parku, ktery v budoucnu
propoji les a rezidencni aredl. Aktuality i informace o zédmeéru jsou pravidelné komunikovany
s verejnosti napf. prostrednictvim on-line magazinu Krcak zije (wwwkrcakzije.cz), ktery
Koncern PASSERINVEST provozuje.

&
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SPOLECENSK A
ODPOVEDNOST

Koncern PASSERINVEST povazuje spole¢enskou odpovédnost za prirozenou soucast svého
podnikant.

Odpovédny developer v méstském prostredi

Koncern PASSERINVEST, v rdmci svého nejvyznamnéjsiho projektu BB Centrum v Praze 4,
smeéfuje své aktivity v souladu s rozvojem funkeniho a udrZitelného mésta. Pfi své developerské
¢innosti klade velky ddraz na prostupnost lokality a ndvaznost na rostlé mésto. DdleZitou
soucasti strategie Koncernu PASSERINVEST je ochrana Zivotniho prostiedi. Administrativni
budovy jsou zpravidla certifikovany dle metody BREEAM, maji zelené stifeSni terasy, které
slouzi i jako odpocinkové zony. Spolu se zelenymi plochami a dfevinami v aredlu BB Centra tak
dochazi k eliminaci tepelnych ostrovid a reguluje se prehfivani méstského prostredi.

V celém aredlu se promyslené a efektivné vyuziva zachytavana destova voda prave pro zalévani
zelené ¢i pro zavlazovani parkd a porostd, které jsou nedilnou soucasti BB Centra.V roce 2018
nechal Koncern PASSERINVEST misto parkovisté vybudovat centralni Namesti Brumlovka
a parkujici automobily pfesunul do podzemnich gardzi. Zanedbané a nebezpecné sportovni
hfisté rekultivoval na moderni atleticky stadion pro vefejnost. Po rozsifeni dnes Krestanské
stfedni Skoly, zakladni Skoly a matefské Skoly Elijas o lyceum nechal vybudovat skolni pavilon
pro stravovani a volnocasové aktivity zak{ a studentd.

Kazdorocné prochazeji caste¢nou rekultivaci i veSkeré zelené plochy véetné dvou nejvétsich
parkd — Baarova parku a Parku Brumlovka.
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Diiraz na Zivotni prostredi a jeho udrzitelny rozvoj

Koncern PASSERINVEST klade ddraz na vznik ucelenych zelenych ploch pristupnych vefejnosti,
a to jak v BB Centru, tak u projektu Nové Roztyly. V BB Centru se proto nachazi rozsahlé zelené
partery budov a komunikacni trasy, které jsou bohaté osazené drevinami a rostlinami. Zaroven
Koncern PASSERINVEST v lokalité spravuje dva parky. Baardv park o rozloze 1 ha kazdorocné
prochazi obnovou a presadbou nékterych rostlin. Soucasti parku je téz velka vodni fontana
a herni prvky pro malé i velké. Park Brumlovka ma kromé zelenych ploch a vzrostlych strom(
i dalsi vyznamny prvek - velké détské hfiste a v jeho sousedstvi oddélenou loucku pro venceni
psU. Lokalita BB Centra je oteviena i cyklistdim.V aredlu jsou k dispozici bezpecné cyklostojany
a komunikacni trasy navazujf na hlavni prazské cyklistické traté,

K ochrané zivotniho prostfedi bezesporu patii i omezeni vyuzivani dopravnich prostredkd se
spalovacimi motory a vyfukovymi plyny. Proto v rdmci celého BB Centra funguje napf. sluzba
sdilené dopravy, tzv. carpooling, oteviena Siroké vefejnosti prostrednictvim vefejné internetoveé
aplikace. Od roku 2016 v BB Centru jezdi na pravidelnych bezplatnych linkach aredlové
kyvadlové dopravy dva elektrobusy, které pfispivaji ke snizeni emisi a hlu¢nosti z dopravy.
V aredlu jsou instalovany i dobijeci stanice pro elektromobily a cyklistické hotspoty pro sdilené
kolobézky a kola.
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Podpora zdravého zZivotniho stylu

Soudcasti strategie Koncernu PASSERINVEST je podpora zdravého zivotniho stylu. V rdmci
projektu BBCentrum je kdispozicihned nékolik sportovist, hfisti prodejen arestauraci se zdravou
vyzivou. Prikladem je unikatni fitness a wellness centrum Balance Club Brumlovka v budové
Brumlovka s 25metrovym bazénem, modernim vybavenim a s pestrou nabidkou cvicebnich
lekci. VV roce 2018 byl v lokalité otevien novy atleticky stadion pro vefejnost. V BB Centru
nechybi ani velké deétské hristé v Parku Brumlovka nebo mensi u Baarova parku, kde se také
nachazi multifunkeni hiisté pro basketbal, tenis, volejbal apod. Ke zdravému zivotnimu stylu
neodmyslitelné patii i zdrava vyziva, a proto je v BB Centru hned nekolik prodejen a restauraci
nabizejicich vegetarianské, veganské a bio potraviny. V projektu Nové Roztyly byla v roce 2018
rozsifena plocha stavajiciho pfiméstského parku, ktery nyni nabizi dalsi mista pro relaxaci
i sportovni aktivity, jako napf. discgolf.
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Podpora spolecenského a kulturniho zivota

Koncern PASSERINVEST podporuje spolecensky a kulturni zivot, uméni, vzdélavani i duchovni
rozvoj. Pravidelné organizuje oteviené akce pro rodiny s detmi, vzdélavaci a inspirativni setkani
vefejnosti se zajimavymi hosty. Na Namésti Brumlovka jsou pravidelné pofadany kulturni
odpoledne a tematické foodfestivaly.V roce 2018 byla napf. dokonc¢ena stala instalace mozaiky
v podchodu pod magistralou, kde bylo opraveno i vefejné osvetleni. V pribéhu roku se
v BB Centru i v Novych Roztylech organizuje fada détskych a sportovnich akci.

Koncern PASSERINVEST se dlouhodobé zapojuje i v charitativni oblasti. Mezi nejvyraznejsi patfi
nadacni cinnost Radima Passera prostrednictvim neziskové kfestanské organizace Maranatha.
Maranatha organizuje aktivity zahmujici aktivni pomoc potfebnym, seminafe, prednasky,
biblicka studia, evangelizacni setkani, vystavy i publikacni ¢innost. Organizace Maranatha také
provozuje obchod se zdravou vyZivou nebo vegetarianskou restauraci.

Koncern PASSERINVEST pravidelné podporuje napf. organizace ADRA ¢i Sue Ryder a dalsi
finan¢ni podporu poskytuje konkrétnim rodindm.
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Budovani férového obchodniho prostredi

Koncern PASSERINVEST a jeho zameéstnanci si zakladaji na oteviené a férové komunikaci
s partnery a vefejnosti. Koncern pravidelné vydava tistény casopis tykajici se aredlu
BB Centrum, mésicni elektronicky bulletin a také s vefejnosti komunikuje pfi riznych setkanich,
komentovanych prohlidkach ¢i prostrednictvim socialnich siti.

Kromé toho Koncern PASSERINVEST investuje nemalé finan¢ni prostfedky do vefejné
infrastruktury, jako jsou napf. bezpecné prechody pro chodce, chodniky, vefejné osvetleni
v parcich, bezpecné parkovani apod. Jeho snahou je vytvaret bezpecné prostredi, chranit

zdravi a majetek vSude, kde pUsobi. Napf. v BB Centru funguje nepfetrzita ochrana objektd

i zajisteni vefejného poradku. Konkrétnim piikladem je aredlova nocni hlidka, fungujici kazdy
podvecer a nog, kterd se stard o klid a bezpecnost v lokalité a jejim okoli.

Otevfenostaférovostvicipartnerdimivefejnosti spole¢né sinvesticemido vefejné prospesnych
projektd a sluzeb dohromady buduji nejen pravdivy obraz Koncernu PASSERINVEST jako
odpovedného mestského investora, ale predevsim vytvareji positivni vzor zodpovedného
chovani podnikatelské obce vUci spolecnosti.

Koncern PASSERINVEST vice jak 26 let podporuje transparentni obchodni pfistup bez Uplatkd.
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NEZISKOVE
AKTIVITY
/AKLADATEL!
KONCERNU
PASSERINVEST
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\lyznamné zapojeni v charitativni a CSR oblasti v roce 2018 se uskutecnilo prostiednictvim
neziskoveé organizace Maranatha zs, kterd v roce 2018 oslavila 15. vyroci svého plsobent. Jedna
se o kfestansky orientovanou organizaci zalozenou Radimem Passerem. Od svého zalozeni se
veénuje misijni a evangelizacni ¢innosti a snazi se odpovidat na konkrétni duchovni potfeby
jedinc(, cirkve i mimocirkevni spolecnosti. Svou cinnosti napomaha k poznani veécnych
Zivotnich hodnot. Zaméfuje se ale také na fyzické zdravi ¢lovéka.Vroce 2018 Maranatha zajistila
konkrétni pomoc lidem v tisni, financni podporu déti ze socialné slabych rodin na Sedlcansku
av kvetnu 2018 ve spolupraci s organizaci ADRA a mistnim sborem Cirkve adventistd sedmého
dne otevrela v Sedlcanech Charitativni obchtdek. DalSim dlouhodobym projektem je Youth
for Jesus (v prekladu ,Mladi pro Jezise"). Maranatha timto podporuje iniciativu mladych lid,
kteff touzi byt uzite¢ni svému okoli a jsou odhodlani sifit dobrou zpravu — evangelium Jezise
Krista mezi lidi na Uzemi Ceské a Slovenské republiky. Youth For Jesus (YFJ) pracuje na zakladeé
evangelizatniho programu ,Dotkni se nebe” a jeho soucasti v roce 2018 byly i Dny zdravi
s cilem aktivné pfispivat k lepsimu zdravotnimu stavu obyvatel a nabidnout volbu zdravého
zivotniho stylu. Dobrovolnici také navstévovali nemocnicni zafizeni nebo domovy dichodcg,
kde travili ¢as s klienty.V roce 2018 Maranatha organizovala i fadu akci — napf. Plednasky Radima
Passera, cyklus slozeny z 27 biblickych pfednasek pristupnych Siroké vefejnosti. Organizovala
déetské dny a zapojila se aktivné do podpory akce Dny pro rodinu. Prezentovala napf. Genesis
Fra a Expo, tykajici se fundamentalnich otazek lidské existence, védy, evoluce, ateismu, stvorent,
ddveryhodnosti Bible a stafi sveta. A to tak, aby byl otevien a posilen pozitivni mezioborovy
dialog tykajici se nejdulezitejsich otazek lidské existence napfic vsemi vekovymi skupinami bez
ohledu na pohlavi, vzdélani, kulturni, moralni ¢i ndbozenska presvedceni. Dale také obnovila
provoz portalu Bibleinfo.cz.
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Pokracovala i ve vydavatelské cinnosti zahmuijici vydavani knih, CD a DVD s kfestanskou
tématikou.V neposlednifadé v roce 2018 Maranatha pravidelné podporovala aktivity a cinnost
Spolecenského centra Bethany a Kfestanské stredni Skoly, zakladni Skoly a matefské Skoly Elijas.
Diky této nadacni ¢innosti Radima Passera doslo v roce 2018 k dokonceni vystavby skolniho
pavilonu s uzitnou plochou kolem 1 000 m?. Vznikly zde prostory pro stravovani a volnocasové
aktivity zakd a v dosavadni zakladni Skole se tak uvolnila kapacita pro zfizeni dalSiho stupné
vzdeéldvani. Zapocaly stavebni prace bytového domu, spolecenského centra a modlitebny
CASD v SedlI¢anech.

Zapojeni Maranathy do charitativnich projekt( $lo i za hranice Ceské republiky, kdy finan¢ni
podpora smefovala mimo jiné do projektu BanglaKids. Jedna se o dlouhodoby rozvojovy
program neviadni humanitarni organizace ADRA, zaméfeny na adresnou podporu vzdelavani
déti a mladych lidi v Bangladési.




KONTAKT

PASSERINVEST GROUP ass.

BB Centrum, budova Filadelfie
Zeletavskd 1525/1

14000 Praha 4

Tel. 4420221582 111

E-mail: info@passerinvest.cz
WwWw.passerinvest.cz

,Nasim poslanim z{istava i nadéle usilovat o podnikéani v souladu s Bozi vaili. Cinnost developera
vyzaduje trpélivost v dlouhodobé a systematické praci. Chceme v ni zodpovédné pokracovat
a pripravovat tak pro nase zakazniky kvalitni, uzivatelsky prijemné kancelarské a obytné plochy
doplnéné o ucelenou sit obchod, restauraci a sluzeb. Neméneé dUlezitou soucasti nasi prace
z0stava i kreativni urbanistickd tvorba v oblastech naseho podnikan. Uspéch v napliiovani mé
vize z pocatku naseho podnikani vnimam predevsim jako projev Boziho pozehnani a Panu
Bohu za néj dekuji. Bih nam dopral, abychom se stali prosperujici spolecnosti se spokojenymi
zamestnandi, ktera vzdy usiluje o udrzovani korektnich vztaht se vsemi obchodnimi partnery
a institucemi.’

Radim Passer
Founder & CEO
PASSERINVEST GROUP as.
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