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. UVOD

SLOVO
RADIMA PASSERA

V roce 2019 jsme pokracovali ve strategii revitalizace a rekonstrukce objektl, které
jsme jiz drive koupili zpét do naseho vlastnictvi. Zahdjili jsme celkovou rekonstrukci
Budovy B v prazském BB Centru a zdroven jsem rad, ze spole¢nost MONETA Money
Bank Uspésné dokoncila své nastehovani do zrekonstruované Budovy A, kterd se
stala jejim novym sidlem. Z obchodniho hlediska se podafilo UspéSné pronajmout
poslednfi volné kancelarské prostory v BB Centru novym ndjemcim a soucasneé mnoho
stavajicich najemcl expandovalo. Celkova pronajatost dokoncenych budov BB Centra
v konsolida¢nim celku se tak ke konci roku 2019 dostala na 99,7 %. Lokalitu BB Centra
neustale budujeme a zdokonalujeme tak, aby byla trvale atraktivnia poskytovala veskery
komfort Zivé méstské ¢tvrti. Rada spole¢nosti zde sidlf jiz mnoho let a nové prichazeji.
To je pro nas dlkazem, ze nase prace a snaha ma smysl. Obchodnich Uspécht jsme
dosahli také v ostravském projektu Nova Karolina Park, kde celkova pronajatost Cinila ke
konci roku 91 %. V prazském projektu Nové Roztyly jsme se i nadale vénovali pfiprave
nasich komercnich projektd. Zaroven jsme zde realizovali dalsi postupnou rekultivaci
zanedbanych ploch a otevieli vefejnosti dve nova outdoorova hfisté - workoutové
a fitness. Kultivace a rozvoj vefejného prostoru je smér, kterym se rozhodné chceme
i nadale ubirat, a vnimame jej jako nedilnou soucast nasi strategie prosperujiciho
urbanistického developera. Soucasné jsme se v roce 2019 nadale intenzivné vénovali
pfipravé studie dopravni infrastruktury tykajici se rozvoje sité dalnic, Zeleznic i prazského
metra, nebot u tohoto celospole¢enského tématu vnimame vyznamny deficit ve
vizi a budoucnosti Ceské republiky. Studii jsme také postupné predstavili viem
kompetentnim politickym stranam a institucim. Jsem Panu Bohu nesmirné vdécny, ze se
nam také podafilo vybudovat nové Spolecenské centrum s modlitebnou v Sedl¢anech,
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které bude slouzit Siroké verejnosti. | toto vnimam jako dalsi podporu rozvoje kvalitniho
Zivota v Ceské republice. Velmi si vazim spoluprace celého tymu kolegt a kolegyn, vazim
si loajality i dosazenych vysledk( a v neposledni fade jejich profesionalni prace, kterou
odvadeji napfic vsemi profesnimi obory v ramci naseho Koncernui.

Radim Passer
zakladatel & CEO
PASSERINVEST GROUP as.
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2019

Refinancovani projektu Nova Karolina Park v Ostrave

Expanze spolecnosti Verizon o vice nez 1 000 m?
v Nova Karolina Park

Zahajeni rekonstrukce Budovy B

Revitalizace pesi lavky pres Vyskocilovu ulici

100% obsazenost budovy Beta

Unikatni multimedialni showroom
BB Centra — BB Centroom

8 KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2019 PASSERINVEST GROUP KONSOLIDOVANA VWROCNI ZPRAVA 2019 PASSERINVEST GROUP 9



PASSERINVEST GROUP — Nejobdivovangjsi firma

v oblasti nemovitosti (CZECH TOP 100)

PASSERINVEST GROUP — 3. misto v zebricku

100 nejobdivovangjsich firem Ceské republiky (CZECH TOP 100)
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KONSOLIDOVANA SKUPINA

Marie Passerova

Spolecnosti konsolidované v ramci konsolidacniho celku PASSERINVEST GROUP, as.,
za ktery je vydana tato vyroCni zprava, jsou dale oznacovany jako Konsolidovana Radim Passer Ty passer

Vladimir Klouda

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 fizeniviem spolecnostem Koncernu PASSERINVEST a se spolecnosti PASSERINVEST CROLP 2.

fidici osoba

PASSERINVEST FINANCE, a.s., se rovnéz podili na vnitroskupinovém financovani.

100 % 100 % 100 % 81,82 % 63,93 %

Vzhledem ke komplexnim vazbam mezi spolecnostmi Koncernu PASSERINVEST se tato
\/>’/|’Qén|’ Zpré\/a ve své treti ¢asti \/énuje také aktivitdAm mimo viastni konsolidacni celek. PASSERINVEST | PASSERINVEST [ BB C-Building A, s.ro. )| BB C-Building B, s.ro. || BB C-Building D, sro. | PASSERINVEST PASSERINVEST Nova

FINANCE, a.s. BBC 3, 5.r.0. ICO: 25147072 ICO: 25133900 ICO: 26457059 BBC1,s.r0. BBC2,sr0. Karolina Park, a.s.
IC0: 05496446 J 1CO: 06629580 1CO: 28198212 1C0: 04172108 1CO: 28197003

Druha ¢ast vyrocni zpravy se vztahuje pouze ke Konsolidované Skupiné.

Historie Koncernu PASSERINVEST sahd na zacatek devadesatych let minulého
stoleti a Citd realizaci desitek realitnich projektd. Strategickou cinnosti Koncernu B8 C - Buiding

VILLAS, s.r.o.
1C0: 08220913

PASSERINVEST jsou zejména investice (developerské i investi¢ni) v lokalité BB Centrum

externi investor

7o

v Praze 4, se kterou je pfedevsim spojovan, a kterou dlouhodobé rozviji. Dale stoji

Koncern PASSERINVEST za rozsadhlym prazskym projektem u stanice metra C Roztyly
a kancelarskou casti projektu Nova Karolina v Ostrave.

Marie Passerova
. Jan Malik
Radim Passer Zbynék Passer
Vladimir Klouda
PASSERINVEST GROUP, a.s.

Marie Passerova 4,5%
Jan Malik 4,5 %
Radim Passer Zbynék Passer 2,5%
Vladimir Klouda 1,5%
PASSERINVEST GROUP, as 11 %

I I
85 % 15%
N2
100 % 76 % 24 % [ ‘ ‘
\1 103)/% 100 % 100 %
N J
Rezi@ence Oliva, s.r.o. Balancepub Brumlovka, a.s. ( \ PST - Project A, ass. qu:glzfua;g?;
1C0: 07071183 1C0O: 27445810 i 1CO: 28200578 1CO: 28199910
BB C - Building OMEGA, a.s., ICO: 26731703 |
BB C- Nové E, ass., ICO: 27410358 [ [
BBC - SERVICES,s.r.0., 1CO: 27080951 100 % 75 %
BBC Investments, a.s., ICO: 28200942 l/ l/
Vladimir Klouda North Star Centre - Birch House, a.s., \C(?: 28199278
. Ondfei Plocek North Star Centre - Map\g House, a.s., ICO: 28198727 Roztyl
Radim Passer S Office Park Roztyly, a.s., ICO: 27452751 BBC Building H s.r.o. yy
Martin Unger . x x Investments a.s.
Jakub Hlavicka PST - Project C, a.s., ICO: 28200799 . 1CO: 28162889 ICO: 06279414
Roztyly Garden - Jasmine House, a.s., ICO: 28200870 :
T I Roztyly Garden - Lily House, a.s., ICO: 28~1 96635 /P
35% 65 % Roztyly Garden - Sunflower House, a.s., ICO: 28200250

N N RPB I, a.s., ICO: 28199588 25%

RPB Leasing, a.s., ICO: 28200284
Rezidence ARBORETUM, a.s.
ICO: 08056323 S ) externi investor
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. KONSOLIDOVANA
SKUPINA

PRAZSKE BB CENTRUM
A OSTRAVSKY PROJEKT
NOVA KAROLINA PARK

BB Centrum

BB Centrum v Praze 4, rozkladajici se na plose 25 hektard, patfi mezi nejrozsahlejsi
a nejuspésnéjsi projekty svého druhu ve stfedni Evropé z pohledu developmentu
budovaného jedinym investorem.Koncern PASSERINVEST buduje arozviji BB Centrumna
principu meéstského urbanismu jiz od roku 1998. BB Centrum tvofi 12 administrativnich
budov, které doplhuji 2 reziden¢ni projekty, budova Brumlovka s unikatnim fitness
awellness centrem, Kfestanska stfednia zakladni Skola Elijas, Skolni pavilon a Spolecenské
centrum Bethany s Kfestanskou matefskou skolou Elijas.

Soucasti Konsolidované Skupiny je 9 administrativnich budov, které nabizeji k pronajmu
162 700 m? prvotfidnich pronajimatelnych ploch a multifunkéni budova Brumlovka
o celkové pronajimatelné ploSe 6 700 m? Administrativni budovy, které nabizeji az
15 000 pracovnich mist, jsou zpravidla certifikovany podle BREEAM, vétsina z nich
ma rozlehlé, dfevinami a rostlinami bohaté osazené stfeSni terasy ¢i vnitrobloky
s relaxacnimi zonami. Za své sidlo si je vybraly vyznamné lokalni i mezinarodni firmy, mj.
CEZ, Microsoft, MONETA Money Bank, UniCredit Bank, HP, Skoda Auto, Mars, 02, Puma,
ABB, Thales, Tchibo, DAS a dalsi. Najemci nejvice ocenuji vynikajici dopravni dostupnost
lokality a bohatou nabidku obchodi a sluzeb véetné stravovacich moznosti — na vybér
maji z vice nez 20 restauraci a kavaren. Témer kazda z administrativnich budov ma
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v pfizemf k dispozici obchodni jednotky. V BB Centru tak Ize najit supermarket, obchod
se zdravou vyzivou, drogerii, trafiku, Iékarnu, pobocku Ceské posty i pobocky nékolika
prednich bank. BB Centrum kromé Sirokého vybéru sluzeb nabizi mista pro sport
a relaxaci, kulturni i spolecenské akce pro vefejnost, moznosti vzdelavani a volnocasové
aktivity pro déti i rodice.V BB Centru jsou dva jednohektarové parky, Baar(v park a Park
Brumlovka, dalsich témér 15 000 m? relaxacnich a zelenych ploch a 11 000 m? zelenych
stfednich teras.

| v pribéhu roku 2019 Koncern PASSERINVEST dale zveleboval a upravoval vefejny
prostor lokality, byla rekonstruovana pochozi lavka pres Vyskocilovu ulici, modernizovan
parkovy mobilidf a vytvofeny nové schody v Parku Brumlovka jako bezpecnéjsi zkratka
pro pesi.

.1 vroce 2019 se ndm Uspésné darilo obsazovat volné plochy v nasich administrativnich objektech
a celkovd obsazenost ke konci roku 2019 Cinila 99,7 %. Lokalitu BB Centra neustdle rozvijime
a zdokonalujeme tak, aby byla trvale atraktivni a poskytovala veskery komfort Zivé méstské ctvrti. Rada

spolecnostisi za své sidlo zvolila BB Centrum jiz pred nékolika lety a postupné zde své podnikdni rozsituje.
Zdrover jsem velmi rdd, Ze k ndm prichdzeji i nové firmy. To je pro nds d(ikazem, Ze nase prdce, péce

o klienty a smér naseho podnikdni maji smysl."

Vladimir Klouda, vykonny feditel, PASSERINVEST GROUP ass.
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Zacatkem roku 2019 se v BB Centru spolecnost MONETA Money Bank pfestéhovala
do rekonstruované Budovy A s plochou 21 600 m?, kterd se stala jejim novych sidlem.
Soucasné byla zahadjena kompletni rekonstrukce jejiho byvalého sidla — Budovy B, ktera
vroce 2020 nabidne dalSich 16 500 m? prvotfidnich kanceldfskych a obchodnich ploch.

V roce 2019 BB Centrum privitalo také néekolik novych najemct, napt. prestizni IT
spolecnost Anodius v budove Beta, ktera se diky tomu stala 100% pronajatou budovou.
Vyznamneé také expandovali stavajici najemci, napt. spolec¢nost CEZ v budové Alpha
a PROMED.CS v budové Delta. Obsazenost objektl v konsolidacnim celku tak cinila ke
konciroku 99,7 %.V roce 2019 také Koncern PASSERINVEST zpfistupnil nove vybudovany
unikatni multimedialni prostor BB Centroom, ktery slouzi jak k prezentaci projekt
Koncernu, tak k edukativni ¢innosti z pohledu urbanistické vystavby a dalsiho rozvoje
mésta Prahy smérem ke statni a vefejné sprave &i studentdm.
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Nova Karolina Park

Vyznamnou soucasti konsolidacniho celku Koncernu PASSERINVEST je také ostravsky
projekt Nova Karolina Park. Tento architektonicky vyjimecny projekt vyrostl v roce 2012
jako administrativni ¢ast nove urbanizovaného centra Ostravy na hlavni ostravské tfide
28.fijna, v blizkosti Masarykova nameésti. Tvori tak hlavni vstupni branu od historického
centra mésta do nové moderni ¢asti lokality Karolina. Objekt disponuje celkovou
pronajimatelnou plochou 29 800 m? v 6 nadzemnich podlazich a nabizi prvotfidni
kancelarské a obchodni prostory, jejichz nadcasovost a variabilita odpovidaji Siroké
skale potfeb ndjemcd. Mezi ndjemce vyuzivajici kancelarské plochy patfi vyznamné
spole¢nosti jako napf. Ceska spofitelna, ABB, Stora Enso, UniCredit Bank, AXA Assistance,
NESS Technologies, Hello bank!, Y Soft ¢i spolec¢nost Verizon. Ta v roce 2019 expandovala
v ramci budovy o dalich 1 000 m? a nyni vyuziva celkem témer 4 000 m? kancelafskych
ploch. Pfizemi budovy tvofi obchodni jednotky, kde se nachazi restaurace, kavarna,
pobocky bank a pojistoven, |ékdrna, kadefnictvi a dalsi obchody a sluzby. V nejblizsim
obdobi zde také otevie svou pobocku cestovni kancelai Cedok, kterd podepsala najemnf
smlouvu na prondjem posledni retailové jednotky v pfizemi budovy. Ke konci roku 2019
tak obsazenost kancelarskych i obchodnich ploch dosahla 91 %.
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V poslednim ctvrtleti roku 2019 probéhlo refinancovani bankovniho Uvéru projektu
Nova Karolina Park u stavajici Raiffeisenbank. Transakci doslo k uvolnéni prostfedk
vazanych v tomto projektu umerne jeho investi¢ni hodnote a déle ke snizeni relativnich

nakladd na obsluhu dveéru.

Budova Nova Karolina Park je certifikovana dle britské prestizni metodiky certifikace
zelenych budov BREEAM. Jeji soucasti je prlchozi atrium se zeleni, vodnimi prvky
a posezenim. Na stfeSe jsou instalované ostrovy zelené tvorené rostlinami, které slouzi

predevsim jako zivotni prostor a zdroj potravy pro hmyz a ptactvo a doplniuji ekosystém
projektu i celé Ctvrti.
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Pfimo u objektu Nova Karolina Park se nachazi tramvajova zastavka Karolina a v blizkosti
jsou také zeleznicni zastavky Ostrava-Stodolni ¢i Ostrava stfed, nedaleko je najezd na
dalnici D1. Nova Karolina Park je tedy dobfe dostupna nejen vefejnou dopravou, ale
i osobnim automobilem. Budova ma v podzemnim podlazi 280 parkovacich stani pro
najemce i jejich hosty.

V tésné blizkosti projektu se nachazi obchodné-zabavni centrum Forum Nova Karolina,
bytovy projekt Rezidence Nova Karolina a sportovné-kulturni Trojhali,

KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2019 PASSERINVEST GROUP 19



FILADELFIE BUDOVAB BUDOVA A VILLAS BUDOVAD BUDOVA G
81,82 %* 100 %* 100 %* 100 %* 100 %* 63,93 %*

planovana
vystavba

DELTA
63,93 %*

BUDOVA E

BUDOVA C

BETA

planovana

63,93 %* vystavba
ALPHA

63,93 %*

BRUMLOVKA
81,82 %*

OBJEKTY V KONSOLIDACN

PLANOVANA VYSTAVBA KONCERNU'F
DEVELOPMENT KONCERNU PASSERINVEST AK

* Podil Konsolidované Skupiny na vlastnictvi budovy vpro
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ALPHA

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

Celkova pronajimatelna plochavm? 12300

Pocet podzemnich parkovacich stani: 230

Pocet nadzemnich podlazi: 8

Pocet podzemnich podlazi: 4

Rok dokonceni/modernizace: 2003/2006
Architekt: Aulik Fiser architekti
Celkova obsazenost k 31.12.2019: 100 %

Alpha, ktera je nejlépe viditelnou a dopravné nejsnaze dostupnou budovou v lokalité BB Centra, je
velmi atraktivni také pro své ndjemce. Behem roku do uvolnénych prostor expandovala spole¢nost
CEZ, nejvétsi dodavatel energii v CR, a budova Alpha tak z(stava i v roce 2019 obsazena ze 100 %.
Budova Alpha je architektonicky zajimava nejen svou obloukovou fasadou, kterd lemuje sjezd
z prilehlé magistraly, ale také prosklenou dvoranou s vertikalnim sklonem pfes vsechna podlazi.
Najemci maji moznost relaxovat béhem pracovniho dne na stiesni terase oblozené vzacnymi
drevinami a vybavené pfijemnym posezenim. V pfizemi je pro ndjemce i vefejnost k dispozici
kantyna, cukrarna Hajek & Hajkova a bistro PuzzlePasta se zaméfenim na pokrmy z téstovin a salaty.

Vyznamni najemci: Ceblc gorenje

BETA

Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
Celkova pronajimatelna plochavm? 19000

Pocet podzemnich parkovacich stani: 330

Pocet nadzemnich podlazi: 9

Pocet podzemnich podlazi: 3

Rok dokonceni/modernizace: 2005/2016

Architekt: Aulik Fiser architekti
Celkova obsazenost k 31.12.2019: 100 %

Rok 2019 byl pro budovu Beta velmi vyznamny. Svétovy vyrobce pneumatik, spole¢nost Goodyear
Czech, prodlouzila ndjemni smlouvu a posledni volné kancelarské prostory si pronajala prestizni IT
spole¢nost Anodius CZ. Beta tak byla ke konci roku 2019 100% obsazena.

Budova Beta leZi v centrdlni &asti BB Centra a nabizi svym najemcim i vefejnosti spoustu
stravovacich moznosti.V pfizemi budovy se nachazi vefejna kantyna, kavarna Costa Coffee, freshbar
Ugo a indicka restaurace Dhaba Beas, které od jarnich mésict disponuji venkovnimi zahradkami
smérem na prilehlé Nameésti Brumlovka. To se stalo oblibenym mistem setkavaniirelaxace a béhem
roku se zde konaji sezonni trhy a rdzné kulturni a spolecenské akce. Dalsi retailovou jednotkou
v budoveé je drogerie Teta. Svym najemcim budova Beta nabizi stfeSni terasu s relaxacnimi misty.
Najemce posledniho podlazi ma k dispozici dalsi samostatnou terasu. V interiéru budovy jsou ve

velké mife vyuzity pfirodni materialy, zejména dfevo, kdmen a sklo.

Q)
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DELTA

Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
Celkova pronajimatelna plochavm? 40 800

Pocet podzemnich parkovacich stani: 880

Pocet nadzemnich podlazi: 8

Pocet podzemnich podlazi: 6

Rok dokonceni: 2015

Architekt: Aulik Fiser architekti
Celkova obsazenost k 31.12.2019: 100 %

Od svého dokonceni v roce 2015 poskytuje budova Delta svym najemctm nadcasové a variabilni
prostory, které spliuji i ty nejndrocnéjsi pozadavky pro sidlo moderni firmy. To ocefuji najemci
budovy, ke kterym patfi prestizni Ceské i zahrani¢ni spolec¢nosti. V roce 2019 expandovala v ramci
budovy do ¢asti uvolnénych prostor stavajiciho ndjemce ceska farmaceutickd spole¢nost
PRO.MED.CS Praha a soucasné prodlouzila ndjemni smlouvu na dalsi obdobi. Delta tak zUstava
100% obsazenai v roce 2019.

Budova DELTA je tvofena dvéma samostatnymi stavbami na pldorysu ve tvaru dvou pismen H. Je
nejvetsi, nejzelenégjsi a také nejnovéjsi administrativni budovou v aredlu BB Centra. Soucasti budovy
jsou dveé rozsahlé stfesni zahrady o plose témef 1 900 m? s bohatou zeleni a fadou relaxa¢nich mist.
V pfizemi budovy se nachdazi 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.

voo‘#o\) \ “’%«QW
e \// \ ﬁé@ %?
w""ﬁ &/ / \! v %
! N OV .
» 8 \'v’% v V 4
e »"ﬁ v 3 )
X s (= 4

—
[ | : A\ ID D
Vyznamni najemci: Hewlett Packard [ | Microsoft pmw

Enterprise

Vyznamni ndjemci: P MONETA

BUDOVA A

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: 4

Rok dokon¢&eni/modernizace: 2002/2018
Architekt: A8000
Celkova obsazenost k 31.12.2019: 100 %

Na zacatku roku 2019 bylo dokonceno stehovani predni ceské banky MONETA Money Bank z vedlejsi
Budovy B do celé kompletné rekonstruované administrativni Budovy A, nového sidla banky.
Ve stejném roce ziskala citlivd a Ucelna rekonstrukce vnéjsich i vnitfnich ¢asti objektu prvenstvi
v prestizni realitni soutézi ClJ Awards Ceskd republika 2019 — Best Commercial Refurbishment.

Nejvyraznéjsi casti rekonstrukce byla Uprava fasddy - pUvodni omitku nahradily hladké
alucobondové kazety v bilé barvé, pfedsazena ocelova konstrukce smérem na Vyskocilovu ulici byla
zvyrazneéna tyrkysovym natérem. V 7. nadzemnim podlazi je pro zaméstnance banky k dispozici
stfeSni zahrada o rozloze 1 400 m? s altéanky, zeleni a odpocinkovymi zénami. Dalsi zelené plochy
se rozprostiraji v prosklenych atriich v ptizemi budovy. Cistota a jednoduchost dispozi¢niho fesent
budovy byla zachovana, stejné jako proskleny vrsek atria, diky némuz prostupuje celou budovou
prirozené denni svetlo. Nova recepce je vytvorena tak, aby tvarem i barevnou kombinaci odpovidala
znacce MONETA Money Bank. Nejvyraznéjsim designovym prvkem je barevné ménitelné nasviceni
konstrukce fasady a barevny svételny vodopad v atriu pfes vysku osmi pater.

MONEY
BANK




BUDOVA B

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

Celkova pronajimatelna plochavm? 16 500

Pocet podzemnich parkovacich stani: 250

Pocet nadzemnich podlazi: 8

Pocet podzemnich podlazi: 3

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

Celkova obsazenost k 31.12.2019: 0 % (budova prochazi celkovou rekonstrukci)

Na zacatku roku 2019 presidlil dosavadni vyhradni ndjemce administrativni Budovy B, MONETA
Money Bank, do vedlejsi, noveé zrekonstruované Budovy A. Poté byla zahajena kompletni revitalizace
projektu, ktery v roce 2020 nabidne 16 500 m? prvotfidnich kanceladfskych a obchodnich ploch.
Modernizaci objekt ziska novou keramickou fasadu v zemitych tonech, jez spolu s novodobym
modernim designem bude plnit i sou¢asné naroky na tepelnou prostupnost. Hlavni vstup bude
premisten z Vyskocilovy ulice na zapadni stranu budovy, kde vznikne malé nameésti se vzrostlymi
stromy, posezenim a vodnim prvkem. Soucasti rekonstrukce je také velkorysé prichozi lobby
s recepci ve tvaru elipsy, pfed nimz vznikne vefejné oteviené atrium se zahradou, posezenim
a vodnimi prvky. Pfizemi budovy pak doplni nové vzniklé samostatné obchodni jednotky. Stfesni
terasa nabidne najemcdm budovy relaxacni prostor s mnozstvim zelené. Soucasti rekonstrukce je
modernizace veskerych technologii zajistujicich kvalitni vnitfni prostfedi. Po renovaci obvodového
plasteé a technologii bude objekt splfovat standardy energetického Stitku kategorie B, ktery
garantuje usporny a efektivni provoz.
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BUDOVA G

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 dokon¢ent: 2013

Architekt: A8000

Celkova obsazenost k 31.12.2019: 100 %

Komorné pojatd Budova G, kterd lezi na hlavni ulici Michelska pfimo u autobusové zastavky, nabizi
variabilni kanceladfské prostory iatraktivni obchodnijednotky. Ndjemclm i vefejnostije zde napfiklad
k dispozici oblibena asijska restaurace Asian street food by Kiin. V roce 2019 prodlouzily ndjemni
smlouvu v kancelarské casti budovy spolecnosti Mars Czech, vyrobce znamych cokoladovych
vyrobkU, a Royal Canin Czech & Slovak Repubilics specializujici se na vyzivu pro psy a kocky. Obchodni
i kancelarské prostory byly v roce 2019 obsazeny ze 100 %.

Budova G disponuje stejné jako dalsi objekty BB Centra stfeSni terasou se zeleni, 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
a vybavenou posezenim pro najemce budovy.

Vyznamni najemci:



FILADELFIE

Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.

Celkova pronajimatelna plochavm? 34 000

Pocet podzemnich parkovacich stani: 940

Pocet nadzemnich podlazi: 17

Pocet podzemnich podlazi: 6

Rok dokonceni: 2010
Architekt: DAM architekti
Celkova obsazenost k 31.12.2019: 100 %

Budova Filadelfie uzavrela v roce 2019 smlouvu s novym kanceldfském ndjemcem — némeckou
poradenskou spolecnosti v oblasti automobilového primyslu MHP Management- und IT Beratung
GmbH, ktera patfi k dcefinym firmam Porsche AG. Soucasné dalsi automobilova spole¢nost sidlici ve
Filadelfii, SKODA AUTO, prodlouzila ndjemni smlouvu.V retailové casti budovy, kterou tvofiobchodni
pasaz v pfizemi, prodlouZili najemni smlouvu supermarket Albert, dm drogerie a provozovatel
¢inské restaurace Mango. Nove zde také doplnil nabidku stravovacich moznosti specialista na sushi
a asijské pokrmy — Sushi Time.

Filadelfie tvofi svou vyskou 70 m a vyjimecnym architektonickym pojetim dominantu BB Centra.
Architektonicky navrh je postaven na pudorysu kfize vepsaného do elipsy. Fasdda je dale
rozlozena na ctyfi kiidla symbolizujici Ctyfi svétové strany kterd navozuji dynamicky pocit. Diky
sklenénému plasti plsobi interiér vzdusné, pronika do néj velké mnozstvi svetla a uzivatellm
nabizi panoramatické vyhledy z jakéhokoliv mista. Soucasti budovy jsou pro najemce dveé stfesni
terasy s bohatou zelenf a relaxacnimi misty, kantyna, nekolik restauraci a obchodni pasadz v pfizemi,
kde jsou najemctm i vefejnosti k dispozici supermarket Albert, dm drogerie, Cistirna, barbershop,
kvétinarstvi, klenotnictvi a mnohé dalsi.

p)
Vyznamni ndjemci: albert PASSERINVEST

BRUMLOVKA

Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
Celkova pronajimatelna plochavm* 6700

Pocet podzemnich parkovacich stani: 140

Pocet nadzemnich podlazi: 4

Pocet podzemnich podlazi: 3

Rok dokonceni: 2007

Architekt: Aulik Fiser architekti
Celkova obsazenost k 31.12.2019: 100 %

V roce 2019 doslo v ramci obchodni pasaze budovy Brumlovka k postoupeni najemnich smluv
u dvou retailovych jednotek na nové najemce. PGvodni kavarnu prevzal novy provozovatel, ktery
zde rozsifil tradi¢ni nabidku o specidlni druhy kavy a trendy snidafiova menu. Kavarna Coffee Perk se
tak uz za kratkou dobu od svého otevreni stala oblibenou zastavkou béhem celého pracovniho dne
pro mnohé pracujici i navstévniky BB Centra. Dalsi obchod pfevzala spole¢nost Arena Praha, ktera
zde nyni nabizi kvalitni plavecké a sportovni zbozi. Ndjemni smlouvu na dalsi obdobi prodlouzily
restaurace Grosseto a obchod s tabakovymi vyrobky. Nejvétsi ndjemce budovy, wellness a fitness
Balance Club Brumlovka, také prodlouzil ndjemni smlouvu a soucasné expandoval do uvolnénych
prostor. Na misté klientského centra klubu, které se z pfizemi pfesunulo do 2. nadzemniho podlazi,
vznikl unikatni multimedialni showroom, ktery funguje jako hlavni prezentacni mistnost aredlu BB
Centrum - BB Centroom.

Architektonicky velmi zajimava budova Brumlovka lezi v centraini ¢asti BB Centra pfimo u nového
Namesti Brumlovka. Soucasti objektu je obchodni pasaz v pfizemi, kterd nabizi obchody a sluzby
rdzného zaméreni, nachazi se zde naptiklad italska restaurace Grosseto, vegetarianska restaurace
Maranatha, obchod se zdravou vyzivou, kavarna, pobocka Ceské posty Ci kvétinarstvi. Prostory
daldich nadzemnich podlazi vyuziva wellness a fitness Balance Club Brumlovka, ktery nabizi svym
¢lentm exkluzivni sportovni zazemi véetneé 25metrového bazénu.
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Vyznamni najemci:

BUDOVA D

Vlastnik budovy: BB C - Building D, s.r.o.
Celkova pronajimatelna plochavm? 4000

Pocet podzemnich parkovacich stani: 60

Pocet nadzemnich podlazi: 6

Pocet podzemnich podlazi: 2

Rok dokon¢eni/modernizace: 2002/2018

Architekt projektu: Petr Kordovsky

Architekt modernizace: Michal Bernart a Igor Hobza, Momon
Celkova obsazenost k 31.12.2019: 97 %

V roce 2019 obsadilo v nové rekonstruované administrativni Budové D témér vsechny zbyvajici
volné kancelafské plochy nékolik spolec¢nosti. Program H plus, soukromé zdravotnické zafizeni, firma
PERFECT CANTEEN, provozovatel modernich firemnich kantyn, a ¢eska ICT spole¢nost BM COM si
v budové pronajaly kancelarské prostory o plose celkem 500 m? a budova byla ke konci roku 2019
bez posledni volné stometrové jednotky kompletné zaplneéna.

Administrativni Budova D nabizi svym ndjemcim variabilni uspofadani a technologickou
vybavenost. Vsem najemcdm je k dispozici terasa se zeleni a spoustou relaxacnich mist, dalsi
soukroma terasa je soucasti kancelafskych prostor v 6. nadzemnim podlazi. Budova prosla v roce
2018 za stalého provozu rekonstrukci. Krome stfeSnich teras vznikla nova recepce a vstupni lobby,
bylo modernizovano veskeré socialni zafizeni a ¢ast budovy byla oplasténa tahokovem. Velkou
pfidanou hodnotou objektu je pfilehly Baardv park s velkou vodni fontanou, ve kterém Ize pfijemné
relaxovat napf. v pauze na obed.

©

PROGRAM HEALTH PLUS

Vyznamni najemci:

VILLAS

Vlastnik budovy: BB C - Building VILLAS, s.r.o.
Celkova pronajimatelna plochavm* 7 800

Pocet podzemnich parkovacich stani: 210

Pocet nadzemnich podlazi: 6

Pocet podzemnich podlazi: 2

Rok dokonceni: 2002

Architekt projektu: Aulik FiSer architekti
Celkova obsazenost k 31.12.2019: 100 %

Administrativni objekt Villas, ktery je v majetku spole¢nosti PASSERINVEST GROUP od roku 2018,
tvorf soubor dvou komornich administrativnich budov, které si stale zachovavaji architektonicky
i uzivatelsky modernf charakter. To ocenuji zejména najemci, mezi které patii mimo jiné spole¢nosti
Nakhodka Seafood, dodavatel mrazenych ryb, a M.C.M. Klosterfrau Healthcare, pfedni némecky
vyrobce Iécivych pripravkd. Tyto spolec¢nosti v prabehu roku 2019 prodlouzily ndjemni smlouvy na

dalsi obdobi a projekt tak zlstava 100% obsazen.

Architektonicky velmi vyvazenou stavbu objektd Villas ozvlastiuji sklenéné slunolamy a dlouhé
pasy oken, které do budovy propoustéji dostatek svetla. Atraktivitu projektu dodava i pfilehly Baardv

park, ktery ho obklopuje ze zapadni i severni strany, a kde Ize stravit pfijemnou pauzu na obéd nebo
si zahrat pétanque.

s Oliver



NOVA KAROLINA PARK

Ostrava

Vlastnik budovy: Nova Karolina Park, a.s. Radim Passer

Celkova pronajimatelna plochavm? 29 800 y y

, ) e predseda predstavenstva
Pocet podzemnich parkovacich stani: 280

Pocet nadzemnich podlazi: 6

Pocet podzemnich podlazi: 1

Rok dokon¢eni: 2012

Architekt: Vit Maslo a David R. Cisholm, CMC architects

Celkova obsazenost k 31.12.2019: 91 %

Rok 2019 byl pro ostravsky projekt Nova Karolina Park opét velmi uspésny. V poslednim Ctvrtleti
probéehlo refinancovani bankovniho Uvéru projektu Nova Karolina Park u stavajici banky
Raiffeisenbank. Transakci doslo k uvolnéni prostfedk( vazanych v tomto projektu umérné jeho
investicni hodnote a dale ke snizenf relativnich ndkladd na obsluhu UGvéru.

Dafilo se v3ak i ve sméru zvyseni obsazenosti budovy. Spole¢nost Verizon Czech, ktera si v budove
pronajala v predchozim roce kancelare jako sidlo svého tymu pro podporu globalni spole¢nosti
Verizon Enterprise Solutions — podnikova feseni, expandovala a obsadila dalsi kancelafské prostory
o ploSe vice nez 1 000 m?. Najemni smlouvu na pronajem obchodnf jednotky v pfizemi prodlouzila
prodejna tradi¢niho ¢eského vyrobce hodinek PRIM a novou pobocku v retailové &asti pfizemi
budovy otevre cestovni kancela Cedok.

Nova Karolina Park se nachazi v centru Ostravy v blizkosti Masarykova namésti, ¢imz tvofi hlavni
vstupni branu od historického centra mésta do nové moderni ¢3asti lokality Karolina. Prizem
budovy tvofi retailové jednotky, kde se nachazi restaurace, kavarna, pobocky bank a pojistoven,
lékarna, kadefnictvi a mnohé dalsi. Prichozi vnitroblok ma podobu atria se zeleni, vodnimi prvky
a posezenim. Vyjimecna architektura, idedIni poloha a nabidka obchodu a sluzeb v budove i jejim
okoli ¢ini z projektu jedno z nejatraktivnéjsich mist pro sidla firem.

Tomas Zimcik
predseda dozorci rady
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STATUTARNI
ORGANY OSTATNICH
SPOLECNOSTI
KONSOLIDOVANE
SKUPINY KONCERNU
PASSERINVEST

Spolecnost Statutarni organ

PASSERINVEST FINANCE, as. Radim Passer, pfedseda predstavenstva

Nova Karolina Park, a.s. Radim Passer, pfedseda predstavenstva

BB C - Building VILLAS, 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, sr.o. Radim Passer, jednatel

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

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

Konsolidovana Skupina PASSERINVEST

Spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s., jako konsolidujici entita pfipravila Ucetni vykazy
za konsolidacni celek pro rok 2019, které obsahuji Udaje o dcefinych spole¢nostech,
jejichz prostrednictvim PASSERINVEST GROUP, a.s., nepfimo viastni 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.

Z3dkladni obchodni strategii Konsolidované Skupiny je budovani a kvalitni management
portfolia komercnich budov, zejména v lokalité prazského BB Centra, kterému je v této
vyrocni zpravé vénovana samostatna kapitola. K31. 12. 2019 spravovala Konsolidovana
Skupinatémer 200000 m?komercnich ploch. Prostfednictvimfinancovania projektového
fizeni je Konsolidovana Skupina zapojena také do developerskych aktivit Koncernu
PASSERINVEST, které jsou primarné zamefeny na oblast Prahy 4. Spolecnosti Koncernu
PASSERINVEST rozvijely BB Centrum v letech 1996-2008 obvyklym developerskym
postupem. Dokoncené a pronajaté projekty prodavaly dlouhodobym investorim,
zpravidly zahrani¢nim investi¢nim fonddm. Timto zpUsobem do roku 2008 Uspésné
realizovala devét kanceldfskych budov. Po roce 2007 jiz dalsi realizované projekty
v BB Centru nebyly prodavany, ale ponechavany ve vlastnim portfoliu. Primarnim
dlvodem byl pokles cen v dUsledku realitniho cyklu a strategické rozhodnuti z roku
2014 dlouhodobé alokovat kapital v této prémiové lokalité.

Vsouladu stouto strategiizacala spolecnost PASSERINVEST GROUP a.s., 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 bylo
zrealizovano zpétné pofizeniBudovy A aBudovy B.Na pocatku roku 2017 byla do portfolia
pfidana Budova D a v roce 2018 se podafilo spolecnosti PASSERINVEST GROUP, as.
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zaradit zpét do svého portfolia komplex dvou kancelafskych budov pod obchodnim
nazvem VILLAS a potvrdit tak pozici dlouhodobého vlastnika komercnich nemovitosti.
Vsechny budovy byly nabyvany formou akvizice podilt v jednoucelovych spole¢nostech
vlastnicich pouze pfislusnou budovu.

Soucasti Konsolidované Skupiny je dale spolecnost PASSERINVEST FINANCE, ass., ktera
byla zalozena vylu¢né pro Ucely vnitroskupinového financovani. Tato spolecnost
v pribéhu roku 2017 realizovala emisi korporatnich dluhopist, externi investofi upsali
dluhopisy ve vysi 2 000 000 000 K¢ Roc¢ni Urokovy vynos ve vysi 5,25 % je vyplacen
Ctvrtletné, dluhopisy jsou splatné v bieznu 2023.

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

Spolec¢nost PASSERINVEST GROUP, as., navazala na uspésny projekt prodeje 18,18%
obchodniho podilu spole¢nosti PASSERINVEST BBC 1, sro., z roku 2016 a v lednu 2018
realizovala prodej 36,07% podilu spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, sro., externimu
investorovi.Takto siKonsolidovana Skupina uvolnila ¢ast zdrojd vazanych vtéchtoinvesticich,
aniz by ztratila kontrolu nad budovami soustfedenymi v portfoliich BBC 1 a BBC 2.

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

Spolec¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., uskutecnila v roce 2018 akvizici spolecnosti
PST — Project E, as., 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 29 800 m?. Tato interni akvizice v ramci
Koncernu PASSERINVEST je soucasti strategie koncentrovat dokoncené a pronajaté
budovy v konsolidacnim celku.

Spolecnost BB C - Building A, sro, realizovala v roce 2017 a 2018 komplexni rekonstrukci

Budovy A v prazském BB Centru a nasledné uzavrela na konci roku 2018 najemni smlouvu se
spolecnostif MONETA Money Bank, a.s, na prondjem celé této budovy o celkové plose 21 600 m?.
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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 2019)
VySe uvedené 100% obsazeni Budovy A se pozitivné promitlo do vyse trzeb
Konsolidované Skupiny za rok 2019 a nasledné do provozniho vysledku hospodarent.

Dalsim pozitivnim faktorem v provoznim hospodafeni ve sledovaném obdobi je
navyseni obsazenosti i u dalsich budov. Az na drobné vyjimky, jsou veSkeré budovy
v ramci BB Centra pIné obsazeny. Administrativni budova Nova Karolina Park v Ostrave
pak dosahla v pribéhu roku 2019 obsazenosti pfes 90 %. Tento stav svedci o kvalité
nabizenych prostor a zaroven o intenzivni a profesiondlni praci s klienty.

Na zacatku roku 2019 byly zahajeny stavebni prace v ramci komplexni rekonstrukce
Budovy B. Dokonceni rekonstrukce je planovano v poloviné roku 2020. Po
této rekonstrukci bude potenciondlnim najemcim k dispozici moderni objekt
s pronajimatelnou plochou 16 500 m? spliujici veskeré pozadavky na soucasny
standard prondjmu komercnich prostor.

Soucasné pribézné probihajiintenzivni cCinnosti sméfujici k zajisténi obsazenosti budovy
po zminéné rekonstrukci. K datu vydani této vyrocni zpravy byly podepsany najemni
smlouvy ¢i smlouvy o budoucim najmu se spole¢nostmi Anheuser-Busch InBev Czech
s.r.o., NEWPS.cz a Alcon Pharmaceuticals s.r.o., coz predstavuje cca 55 % obsazenosti
objektu. Dale jsou vedena jednani v souvislosti s obsazenim zbyvajicich ploch.

Ve sledovaném obdobi doslo k realizaci fuze slouc¢enim spole¢nosti PST - Project E, a.s,,
a New Karolina Office Development, a.s. s rozhodnym dnem 1. 1. 2019. Spole¢nost
PST - Project E, as., je spolecnosti nastupnickou a spolecnost New Karolina Office
Development, a.s. spole¢nosti zanikajici. DGvodem fuze je zjednodudeni organizacni
struktury Koncernu PASSERINVEST s cilem zefektivnéni hospodafeni dotcenych
spolec¢nosti a Uspory provoznich nakladd a nasledné refinancovani bankovniho dvéru.
Soucasné doslo ke zménée obchodniho jména nastupnické spolec¢nosti na Nova Karolina
Park, a.s. FUze byla zapsana do obchodnich rejstitku dne 25. 6. 2019.
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Vnavaznostinauvedenoufuzibylorealizovano refinancovanistavajiciho developerského
uveru investicnim Uvérem s navysenim uveru z 21 099 tis. EUR na 44 000 tis. EUR.

Ve sledovaném obdobi doslo k realizaci rozdélenf spolecnosti BB C - VILA DOMY, s.r.o,,
se vznikem nové spolecnosti BB C - Building VILLAS, s.r.o., s rozhodnym dnem 1. 3. 2019.
Ddvodem rozdéleni je vyclenéni viech nemovitosti a souvisejicich polozek do nové
spole¢nosti z dlvodu zjednoduSeni korporatni historie a vetsi transparentnosti
v souvislosti s budoucim zajisténim bankovniho financovanf a s tim souvisejici Usporou
na pravnich proverkach financujici banky a finan¢nich investor(. Rozdéleni bylo zapsano

do obchodniho rejstfiku dne 1. 6. 2019.

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, as., pribézné financuje formou poskytovani
zapujcek do spole¢nosti Office Park Roztyly, a.s., Rezidence ABRORETUM, a.s., a Roztyly
Investments, a.s., projektové a dalsi ¢innosti v souvislosti s budouci vystavbou
administrativnich budov a bytovych jednotek v Praze 4 — Roztylech. Uvedené projekty
jsou soucasti Sirsich developerskych aktivit Koncernu PASSERINVEST v této atraktivni
lokalité.

PASSERINVEST = FINANCE, as, také financuje  prostfednictvim  spolecnosti
BB C - Services, s.r.o., dalsi akce ve formé infrastrukturnich investic v rdémci BB Centra, které
vhodnym zplsobem dotvafeji vyjimecnost této lokality. Jedna se zejména o namésti,
parky, multifunkéni sportovni aredl, vodni prvky atd.

Vsechny zminéné financované spolecnosti jsou soucasti Koncernu PASSERINVEST
a zaroven stoji mimo konsolidac¢ni celek.
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Rizeni rizik

Pfedstavenstvo spolecnosti PASSERINVEST GROUP, as., pracuje s fadou potencialnich
rizik jak v oblasti finan¢ni, provozni, tak 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 skutecnost je v ramci Koncernu PASSERINVEST realizovana
fada opatfeni sméfujicich k minimalizaci moznych dopadt téchto rizik do hospodareni
konsolida¢niho celku.

Z obchodniho a provozniho hlediska se jedna zejména o zpétné odkupy spolecnosti
vlastnicich nemovitosti v ramci administrativniho komplexu BB Centrum v Praze 4 za
UCelem zefektivnéni komplexni spravy a vyuziti synergickych efektl s cilem vytvofit
kompaktni multifukeni 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 dveérd v téze meéné. Dale spolecnosti vyuzivaji vhodné derivaty pro Ucely
zajisténi ménovych a kurzovych rizik.
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Zakladni finan¢ni ukazatele

VeSkeré hodnoty jsou uvedeny

Rozvaha k 31. 12. 2019 (v tis. Kc)

Aktiva (v tis. K¢)

Pozemky

Budovy

Pdjcky a uvery - ovlddaijici a ridici osoba
U¢ty v bankdch

Ostatni polozky aktiv

Pasiva (v tis. K¢)

Vlastni kapital

Zdvazky — ovlddajici a fidici osoba
Vydané dluhopisy

Odlozeny danovy zdvazek
Bankovni uvéry a vypomoci
Ostatni polozky pasiv

31.12.2019

19406 555
1041736
13451873
1393000
2088 804
1431142

19406 555
5652380
211505
2000000
1381130
9306 602
854 938

mensinovych  podild

31.12.2018

19313814
1004479
13902 552
1336 000
1884726
1186057

19313814
5568220
323488
2000000
1390870
9095 054
936 182

drzenych

minoritnim externim investorem ve spolecnostech PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
a PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

NejvyznamneéjSimi aktivy Konsolidované Skupiny je jedendact prvotfidnich komercnich
nemovitosti se souvisejicimi pozemky, které se nachazinaPraze 4 a v Ostrave. Tyto budovy
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
v ramci strategie zpétnych nakupt vybranych budov BB Centra v letech 2014 az 2018

od zahranic¢nich vlastnik(.
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Zakladni udaje o budovach v portfoliu

Spoleénost Budova Rok dokonéeni  Pronajimatelnd Obsazenost  Obsazenost

(modernizace) plocha(vm?) k31.12.2019 k31.12.2018
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.  Filadelfie 2010 100,00 % 99,00 %
PASSERINVESTBBC 1, s.r.o.  Brumlovka 2007 100,00 % 100,00 %
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.  ALPHA 2003 (2016) 100,00 % 100,00 %
PASSERINVESTBBC 2,s.ro.  BETA 2005 (2016) 100,00 % 98,00 %
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.  DELTA 2015 100,00 % 100,00 %

PASSERINVESTBBC 2,s.r.o.  Budova G 2013 100,00 % 100,00 %
BB C - Building A, s.r.o. Budova A 2002 (2018) 100,00 % 100,00 %
BB C - Building B, s.r.o. Budova B 1999 (2020) 0,00 % 0,00 %
BB C - Building D, s.r.o. Budova D 2002 (2018) 97,00 % 84,00 %
Novd Karolina Park, a.s. Novd Karolina Park 2012 91,00 % 86,00 %
BB C - Building VILLAS, s.r.o.  VILLAS 2002 100,00 % 95,00 %
Celkem 199 200

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

Jak je patrné z nasledujiciho meziro¢niho srovnani trzniho ocenéni majetku, celkova
hodnota uvedenych nemovitosti v ramci Konsolidované Skupiny vzrostla v porovnani
s minulym obdobim o 38 000 tis. EUR (5,76 %).

Zvyseni  hodnoty nemovitosti je zpUsobeno zejména pozitivnim vyvojem na

nemovitostnim trhu v pribéhu sledovaného obdobf a dale navysenim obsazenosti na
jednotlivych objektech.
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Srovnani vyvoje trznich hodnot nemovitosti v portfoliu mezi roky 2018 a 2019

Budova tis. EUR % tis. K¢
Ocenéni Ocenéni Rozdil Zména Kurz Ocenéni Kurz Ocenéni  Rozdil
2019 2018 2019x ocenéni 2019 2019 2018 2018 2019 x

2018 2018

Alpha 45200 42 700 105,85 % | 25,410 1148532 25,725 1098 458 50075
Beta 65 300 61200 106,70 % | 25,410 1659273 25,725 1574370 84903
Delta 159200 152600 104,33 % | 25410 4045272 25,725 3925635 119637
Budova G 21400 21000 101,90 % | 25,410 543774 25,725 540225 3549
Budova A 83100 78 500 105,86 % | 25,410 2111571 25,725 2019413 92 159
Budova B* 29800 17000 17529 % | 25,410 757218 25,725 437325 319893
Budova D 11800 10900 108,26 % | 25,410 299838 25,725 280403 19436
Filadelfie 167800 165000 101,70 % | 25,410 4263798 25,725 4244 625 19173
Brumlovka 23100 22200 104,05 % | 25,410 586971 25,725 571095 15876
NKP 70500 70300 100,28 % | 25,410 1791405 25,725 1808468 -17063
VILLAS 20700 18500 111,89 % | 25,410 525987 25,725 475913 50075
697900 659 900 X 17733639 X 16975928 757712

Trzni cena je stanovena na zakladé znaleckych posudk® k datu 31. 12. 2019
vypracovanych spole¢nosti Jones Lang LaSalle.

* Ocenéni Budovy B je ovlivnéno probihajici komplexni rekonstrukci, kterd potrva do
poloviny roku 2020. Z tohoto dtvodu jsou budouci ndjmy v ocenéni zohlednény jen
castecné. Po obsazeni budovy je ocekavano dalsi zvyseni hodnoty nemovitosti.

Spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s, a PASSERINVEST FINANCE, a.s., poskytuji
v rdmci Koncernu PASSERINVEST zapUjcky do ostatnich projektovych spolecnosti
stojicich mimo konsolidac¢ni celek. Hodnota téchto zapUjcek k datu 31. 12. 2019 &ini
1 393 000 tis. K¢ (minulé obdobi 1 336 000 tis. K&). Struktura zminénych zapujcek je
uvedena v nasledujicim pfehledu.
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Véritel: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Dluznik 31.12.2019 31.12.2018
PST - Project A, a.s. 284 000 284 000
BB C Bulding OMEGA, a.s. 68 000 65 000
North Star Centre - Birch House, a.s. 62 000 60000
BB C - SERVICES,s.r.o. 35000 35000

Rezidence Oliva, s.r.o. 0] 26 000
PST - Project C, a.s. 20000 20000
Office Park Roztyly, a.s. 0 184 000
BB C-NovéE, a.s. 6 000 6 000

475000 680000

Véritel: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

31.12.2019 31.12.2018
Roztyly Garden - Rose House, a.s. 294000 283000
Rezidence ARBORETUM, a..s 200 000 0
Office Park Roztyly, a.s. 180 000 160 000
BB C - SERVICES,s.r.o. 75000 70000
BBC Investments, a.s. 20000 70000
RPBII, a.s. 62 000 48 000
Rezidence Oliva, s.r.o. 35000

Roztyly Investments, a.s. 27000
BB C- Building H, s.r.o. 25000
Celkem 918000 656 000

Celkem 1393 000 1336 000

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., financovala formou poskytnuti zapUjcek ve vysi
294000 tis. K¢ do spolecnosti Roztyly Garden -Rose House, a.s., akvizici pozemkU v lokalité
Praha 4 — Roztyly. V souvislosti s timto projektem pod obchodnim nazvem Roztyly Plaza
financovala i projektové a souvisejici prace na spole¢nosti Roztyly Investments, a.s.
(27 000 tis. K&).

Obdobnym zpUlsobem jsou financovany i projektové prace v souvislosti s budouci
vystavbou administrativni budovy v téze lokalité prostfednictvim spolecnosti Office

Park Roztyly, a.s. (180 000 tis. K&).

Dalsi soucasti financovani v této lokalité je projekt vystavby bytovych jednotek k prodeji
a pronajmu, ktery zastreSuje spole¢nost Rezidence ARBORETUM, a.s. (200 000 tis. K¢). Tato
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spole¢nost vznikla v roce 2019 odstépenim ze spole¢nosti Office Park Roztyly, a.s., prave
za UCelem oddéleni kanceldfského a bytového projektu. Vsechny zminéné projekty jsou
soucasti SirSich developerskych aktivit Koncernu PASSERINVEST v této atraktivni lokalité.

Pdjckou od spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., byly také financovany jiz zminéné
infrastrukturni investice v rdmci BB Centra.

Zapujcky do ostatnich vySe uvedenych spolecnosti se tykaji zejména zajisténi vydajd
souvisejicich s financovanim projektové pfipravy.

Vlastni kapital Konsolidované Skupiny je tvofen zejména zakladnim kapitdlem
PASSERINVEST GROUP, ass,, ktery byl v pribéhu roku 2016 navysen az na soucasnych
4000 000 tis. K& Soucasti procesu zvySovani zakladniho kapitalu byla rovnéz kapitalizace
vyznamné casti zapujcek od jejich akcionard. Dalsimi polozkami tvoficimi viastni kapital
Konsolidované Skupiny jsou ostatni kapitaloveé fondy ve vysi 402 722 tis. K& (vznik zejména
v dlsledku pfeskupeni polozek vlastniho kapitalu v ramci uskute¢nénych fuzi), ocefovaci
rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd ve vysi 208 617 tis. K& (vliv zajistovaciho ucetnictvi)
azbyvajiciastje tvofena vysledkem hospodafenizminulychleta vysledkem hospodareni
bézného obdobi. Celkova vyse vlastniho kapitalu k 31. 12, 2019 ¢ini 5 652 380 tis. K
(minulé obdobi 5 568 220 tis. K&) a mezirocné doslo ke zvyseni o 84 160 tis. K¢, coz je

dano zejména vysledkem hospodareni za sledovaném obdobi.

Projektové spolecnosti Konsolidované Skupiny jsou financovany zejména seniornimi
bankovnimi tvery, 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, as. v celkové
vySi 2 000 000 tis. K&, Strukturu bankovnich Gvérd zobrazuje nize uvedeny prehled.

Spolecnost Veritel tis. EUR tis. K¢ ztoho ztoho
celkem celkem  krdtkodobé dlouhodobé

(splatnost (splatnost od

vroce 2019) roku 2020)

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. UniCredit Bank 102 300 2599443 108 247 2491 196

PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. Ceskd sporitelna 163 450 4153264 146 742 4006 522

BB C- Building A, s.r.o UniCredit Bank 40039 1017 391 24495 992 896
BB C - Building B, s.r.o. UniCredit Bank 12316 312949 0 312949
BB C- Building D, s.r.o. Ceskd spofitelna 4465 113456 4777 108679
Novd Karolina Park, a.s. Raiffeisenbank 43688 1110099 32016 1078083
CELKEM 366 258 9306 602 316277 8990 325
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Mezirocné doslo k navyseni stavu bankovnich tvérd o 211 550 tis. K& Dlvodem je zejména
navyseni bankovniho Uveru spole¢nosti Nova Karolina Park, as, v ramci refinancovani
kompenzované snizenim z titulu béznych dvérovych splatek.

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

Vykaz zisku a ztraty za obdobiod 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 (v tis. K¢)

Polozka

Trzby za prodej vlastnich vyrobku a sluZeb (detail nize) 1117742 942628
Vykonovd spotreba -251926 -272 476
Osobni ndklady -76 968 -71139
Upravy hodnot dlouhodobého majetku — trvalé -473 951 -463 515
Upravy hodnot dlouhodobého majetku — doc¢asné 0 67129
Ostatni polozky provozni vynost a ndkladi 35421 -12 569
Provozni vysledek hospodareni 350318 190 058
Vynosové troky 47 368 30941
Ndkladové uroky -288 475 -285710

Ostatni polozky financnich vynost a ndkladi -23 344 25612
Financni vysledek hospodareni -264 451 -229 157
Dari z prijma -15115 11590
Vysledek hospodareni za tcetni obdobi 70752 -27 509

Konsolidovana Skupina hospodafila ve sledovaném obdobi s kladnym vysledkem
hospodareni ve vysi 70 752 tis. KC (minulé obdobi - 27 5009 tis. K<).

Meziro¢ni navyseni provozniho vysledku hospodafeni o 160 260 tis. K je dano zejména
aktivacitrzeb za ndjem a sluzby na spolecnosti BBCA po dokoncené rekonstrukci na konci
roku 2018 a dale zvySenim obsazenosti na ostatnich objektech, zejména na budove
Nova Karolina Park. Déle se zde promita rozsifeni konsolidac¢niho celku o spole¢nosti
Nova Karolina Park, a.s. (akvizice 2018, v roce 2019 jiz vynosy za plny rok 2019), zahrnutim
vynost a naklad® od data akvizice, tj. 20. 3. 2018) a BB C - VILA DOMY, s.r.o. (zahrnuti
vynosd a nakladl od data akvizice, tj. 29. 1. 2018).

Soucasti vykonové spotfeby jsou i provozni naklady budov ndasledné vyuctované
najemctm. Z celkové hodnoty této polozky ve vysi 251 956 tis. KC je na ndjemce
pretctovano cca 240 000 tis. K& Zbyvajici ¢ast ve vysi cca 12 000 tis. K¢ jsou provozni
naklady pfipadajici na neobsazené prostory a rezie vlastnika.
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Vy$si mezirocni ztrata z finan¢niho vysledku hospodafeni oproti minulému obdobi
souvisi zejména s jednorazovym vynosem z prodeje casti podilu na spolecnosti
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., externimu investorovi realizovaném v roce 2018. Zisk z této
transakce dosahl 78 170 tis. K¢ a je soucasti polozky,Ostatni polozky financnich vynosu
a naklad®” v minulém obdobi.

Financni vysledek hospodareni dale negativné ovliviuji naklady plynouci z precenéni
derivatd (zejména IRS ve spolecnosti BBC2).

Financni vysledek hospodafeni je vyznamné ovlivnén skutecnosti, ze nemovitosti
jsou z vyznamné casti financovany bankovnimi Uvéry, a tomu také odpovida vyse
nakladovych drokd. Proti tomu poskytnuté zapajcky v rdmci Koncernu PASSERINVEST
vykazuji vyrazné mensi objem a vynosoveé Uroky z téchto zapuajcek jsou tudiz nizsi, nez
je tomu u bankovnich nakladovych urokd.

V souladu s metodikou dle Ceskych ucetnich standardd neni v Ucetni evidenci
zohlednén narUst redlné hodnoty nemovitosti. Pro ilustraci nize uvadime porovnani
Ucetnf a redlné hodnoty.

Trzni ocenéni nemovitostf 17 733 639 tis. K¢
Ucetni hodnota nemovitostf 14 493 6009 tis. K¢
Rozdil 3 240 030 tis. K¢

Struktura trZzeb za prodej vlastnich vyrobkii a sluzeb (v tis. K¢):

Cinnost
Prondjem vcetné casového rozliSeni ndjemnich prdzdnin 852254 718231

Sluzby spojené s prondjmem 240740 206 157

Project management 13618 8589
Zprostredkovdni prondjmu 4130 2777
Property management 0 80
Asset management 1653 1668
Ostatni 5347 5126
Celkem 1117742 942 628
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Trzby za prodej sluzeb meziro¢né vzrostly o 175 114 tis. K& Meziro¢ni narlst trzeb
ovlivhuji (stejné jako u provozniho vysledku hospodareni) zejména nové trzby za
najemné a sluzby u spolecnosti BBCA a zvysSeni obsazenosti na ostatnich objektech
(zejména Nova Karolina Park).

Negativné se naopak v trzbach projevuje absence najemného na Budove B v souvislosti
s kompletni rekonstrukci budovy. PIné obsazena Budova B ma pfedpoklad do budoucna
generovat vynosy z pronajmu na Urovni cca 80 000 tis. K rocné.

Hlavni provozni ¢cinnosti spolecnosti zahrnutych do konsolida¢niho celku:

Pronajem komercnich nemovitosti je klicovou cinnosti jednotlivych spole¢nosti
vlastnicich komercni nemovitosti. Nabidka kancelafskych i obchodnich prostor
v prostiedi prazského BB Centra se fadi mezi nejlepsi na ceském trhu. Prostory
k prondjmu odpovidaji nejnovéjsim svetovym trenddm a spliuji nejnarocnéjsi
technické pozadavky. Kancelarské i obchodni plochy k prondjmu nabizeji Sirokou
miru variability uspofadani pro rizné typy zakaznika.

Rizeni projektti v developerské fazi (tzv. project management) piedstavuje komplexni

sluzbu pro projektové spolecnosti, kterd je klicova pro Uspésnou realizacideveloperského

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),
zajisténi 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;

- Tfizeni stavby;

administrativni podpora, zajisténi pravni podpory a compliance, finan¢ni, Ucetni
a danoveé poradenstvi, vedeni Ucetnictvi;

zajisténi dlouhodobého financovani.

Provozni sprava budov (tzv. property management) spociva v zajisténi bézného

provozu budovy tak, aby jeji najemci meéli veskery komfort pfi uzivani pronajatych
prostor. Mezi hlavni kompetence pfi provozni sprave budov patii zajisténi veskerych
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dodavek médif (energie, teplo, chlazeni, voda) a dalsich sluzeb pro ndjemce (napf. uklid,
ostraha, provoz jidelny atd.), reporting a proces vyuctovani sluzeb najemcdam.

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

Rizeni dokoncenych projektd v investi¢ni fazi (tzv. asset management) spociva
v pfipadé komercnich nemovitosti pfedevsim 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 a fidi provozni spravu budovy. Dilezitou ulohou je rovnéz spoluprace s bankou
poskytujici dlouhodoby investi¢ni Uvér. V pfipadé rozhodnuti o ukonceni investice ze
strany majitele spociva tato ¢innost v pfiprave a vyjednavani prodej aktiva.

Predpokladany vyvoj cinnosti spole¢nosti

Hlavnim udkolem spolecnosti Konsolidované Skupiny zUstava i do budoucna udrzeni
maximalni obsazenosti vlastnénych komercnich nemovitosti a poskytovani servisnich
sluzeb spole¢nostem Konsolidované Skupiny. Atozejménavlokalité prazského BB Centra
s cilem zajistit jeho dokonceni a efektivni spravu, kterd je spojena s dlouhodobym
vlastnictvim nemovitosti nachazejicich se v této lokalité. 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 projektd majoritniho akcionafe Koncernu PASSERINVEST
pana Radima Passera stojicich mimo konsolidacni celek. Zdjmovou 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 projekt(
postavenych v BB Centru a prodanych zahrani¢nich fondim do roku 2007. Spole¢nost
je pfipravena zvarit také akvizici zbyvajicich tfech budov, pokud by se ocitly na trhu
za pfiznivych podminek. Tyto budovy viak nejsou jiz nutné pro realizaci strategie
dominantniho vlastnika v uUzemi. Koncern PASSERINVEST zamysli dale investovat
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do infrastruktury BB Centra a rovnéz planuje v této lokalité vystavbu dalsich budov.
Strategickym cilem je, diky peclivé a promyslené spraveé 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. Spole¢nosti Konsolidované
Skupiny jsou v pozici dominantniho vlastnika schopny dosahnout fady synergi
a poskytnout svym najemcam sluzby, které solitérni pronajimatel nabidnout nedokaze.
Tyto vyhody vychazejici z komplexniho urbanistického feSeni a jednotné spravy centra
azahrnuji pfedevsim oblast sdilenych aredlovych sluzeb, cileny retailovy mix a predevsim
flexibilitu nabidky ploch ziskanou kombinaci prostor v rdznych budovach BB Centra.

Hlavnim Ukolem dcefinych spolecnosti v konsolidacnim celku je podpora viastnénych
budov v plnénijejich spolecenské Ulohy efektivni spravou a péci o spokojenost najemc.
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OSTATNI POVINNE
INFORMACE

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

V prabéhu roku 2020 naddle pokracuji stavebni prace v ramci komplexni rekonstrukce
Budovy B. Dokonceni rekonstrukce je planovano v poloviné roku 2020. Soucasné probihaji
intenzivni ¢innosti sméfujici k zajisténi obsazenosti budovy po rekonstrukci.

Spole¢nost Roztyly Garden - Rose House, a.s, zrealizovala v obdobi 03/2020 (po nakupu
75 % akcii spole¢nosti Roztyly Investments, a.s,, z roku 2018) akvizici zbyvajicich 25 % akcif
této spolecnosti. Tento obchod dale posunuje spolecnost v realizaci developerskych
projekt’ v lokality Roztyly. Na pozemcich této spolec¢nosti by meéla vzniknout vibec prvni
stavba Koncernu PASSERINVEST v této lokalité, kancelafska budova o vymérfe pres 20 000 m?,

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy tykajici se pandemie COVID-19 (koronavirus).
V prvnich mésicich roku 2020 se virus rozsifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho
zemi, véetné Ceské republiky. V souvislosti s opatienimi pfijatymi k zamezeni ifenf infekce
COVID-19 doslo obecné k negativni zmenée ekonomickeé situace, naruseni podnikatelskych
aktivit a obchodnich vztaht. Spolecnosti konsolida¢niho celku povazuji souc¢asnou situaci za
naslednou udalost, kterd nevede k Upravée Ucetnich vykazd za rok 2019. Pfestoze se situace
neustale vyviji a v soucasné chvili je obtizné spolehlivé posoudit a vyhodnotit potencialni
dopady na spolecnosti konsolida¢niho celku, vedeni dospélo k zaveru, ze nemaji vyznamny
vliv na pfedpoklad nepfetrzitého trvani podniku.

Dlvodem tohoto zavéru je skutecnost, ze hlavni cinnost Konsolidované Skupiny pfedstavuje
pronajem kancelarskych prostor v dokoncenych budovach. Pfijem z prondjmu retailovych
prostor tvofi zhruba 10 % vsech pfijmUd z prondjmu, zbytek tvofi pfijem z kancelari, kde
okamzity dopad COVIDu na cash flow neni zasadni. Urcité slevy ¢i Ulevy z ndjemného se daji
do budoucna ocekavat u retailovych ndjemcd, jejichz hodnota je vsak v hlediska celkového
objemu minoritni.
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Kone¢ny dopad COVIDu na podnikéni Konsolidované Skupiny potazmo Koncernu
PASSERINVEST bude mozné vyhodnotit nejdfive ve 4. Ctvrleti roku 2020. Pokles poptavky
po kancelafich v dusledku poklesu ekonomiky spolecné se zhorSenou dostupnosti
projektového financovani muize posunout zahdjeni pfiprav novych developerskych
projektd a pfipadné také zhorsit cash flow dokoncenych budov.

Pfipadné negativni vlivy, respektive ztraty, zahrnou spolecnosti konsolidacniho celku do
Ucetnictvi a Ucetni zavérky v roce 2020 v podobé odhadd opravnych polozek a rezerv.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spole¢nosti vzhledem ke svému predmeétu podnikani nevyviji aktivni ¢innost v oblasti
vyzkumu a vyvoje. PASSERINVEST GROUP, as,, sleduje trendy v komer¢nim a reziden¢nim
stavitelstvi a tyto poznatky promita do svych projekt0.

Informace o aktivitach v oblasti Zivotniho prostiedi a pracovnépravnich vztazich

Spole¢nost PASSERINVEST GROUP, ass., v rdmci v ramci svych podnikatelskych aktivit
postupuje vzdy dle zékonnych norem a standardd zohlednujicich dopady predmétu
¢innosti na zivotni prostredi.

Spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s, eviduje k 31. prosinci 2019 nize uvedeny pocet
zamestnancl v tomto rozlozent:

Celkovy pocet zaméstnancti

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

Spolecnost PASSERINVEST GROUP, as, klade ddraz na vzdélavani a rozvoj odbornosti
zameéstnancu. Kromé prostfedkl viozenych do odborné a jazykové prlpravy zaméstnancd
je vénovana pozornost internim Skolenim pfedevsim novych zaméstnancl. V ramci
adaptac¢niho programu jsou novi zaméstnanci Ucastni vétsiny porad top managementu
a jsou také dusledné a podrobné seznamovani se vsemi hledisky podnikatelské cinnostmi
ainternimikomunikacnimi procesy. Novizaméstnanciabsolvuji interni skoleni, béhem néhoz
si osvoji napf. odbornou terminologii, mechanismus vybranych ekonomickych vypoctt ci
obchodni souvislosti.
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Mezi klicové zasady spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s,, patii striktni odmitnuti korupce
v jakékoliv formé, respekt k pravu a odpovédny postoj k danym slibdm. Zaméstnanci jsou
podporovani v bezpodminecném dodrzovani etického kodexu spolecnosti, se kterym jsou
seznamovani jiz pfi nastupu do spole¢nosti.

Zamestnanci spolecnosti majf pestré moznosti vyuzivani zamestnaneckych vyhod, kterymi

jsou napfiklad sportovni a tymové aktivity, pfispévky na stravovani ¢i vzdélavani a osobni

rozvoj.

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

Organizacni slozka podniku v zahranici

Spolec¢nosti nemaji zadnou organizac¢ni slozku podniku v zahranici.




ZPRAVA
NEZAVISLEHO
AUDITORA
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KONSOLIDOVANA

ROZVAHA

KE DNI 31. 12.2019 (v tis. K¢)

Oznaceni AKTIVA

Bézné

ucetni obdobi
(k31.12.2019)

Minulé

ucetni obdobi
(k31.12.2018)

Oznaceni

PASIVA

Bézné ucetni obdobi

(k31.12.2019)

Minulé ucetni obdobi
(k31.12.2018)

PASIVA CELKEM 19 406 555 19313814
A. Vlastni kapital 5652380 5568 220
A.l Zakladni kapital 4000 000 4000 000
Al Z&kladni kapital 4000 000 4000 000
Al AZio a kapitalové fondy 611339 511791
All.2. Kapitalové fondy 611339 511791
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 402722 368 544
All.2.2. Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazk{ 208617 143 247
A.lV. Vysledek hospodareni minulych let -147 625 -59 026
AlV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata minulych let -147 625 -59 026
AV. Vysledek hospodareni béZného tucetniho obdobi (+/-) 63 638 -14 452

Mensinovy vlastni kapitdl 1125028 1129907
All2.1. Ostatni kapitalové fondy 1091935 1122151
All2.2. Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazkd 64217 45994
AV Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata minulych let (+/-) -38 238 -25181
AV. Mensinovy vysledek hospodareni béZzného tcetniho obdobi (+/-) 7114 -13 057
B.+C. Cizi zdroje 13512165 13558799
B. Rezervy 3070 3889
B4. Ostatnf rezervy 3070 3889
C. Zavazky 13 509 095 13554910
Cl. Dlouhodobé zavazky 12733090 12685 258
ClL1. Vydané dluhopisy 2 000 000 2 000 000
Cl1.2. Ostatnf dluhopisy 2 000 000 2 000 000
Cl.2. Zavazky k Gvérovym institucim 8990 325 8811938
Cl3. Dlouhodobé prijaté zalohy 132487 133537
Cl6. Zavazky — ovlddand nebo ovladajici osoba 211505 323488
Cl8. Odlozeny danovy zavazek 1381130 1390870
Clo. Zévazky - ostatni 17 643 25425
Clo1. Zé&vazky ke spole¢nikiim 17 643 25425
C.l. Kratkodobé zavazky 776 005 869 652
Cll.2. Zavazky k Gvérovym institucim 316277 283116
Cll3. Kratkodobé pfijaté zalohy 229617 368 706
Cll4. Z&vazky z obchodnich vztaht 89855 98 939
Cll.8. Zavazky ostatni 140 256 118891
Cll.8.3. Zavazky k zaméstnanclim 2987 2821
Cll.g4. Zavazky ze soc. zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 1625 1611
ClI.85. Stat — danové zavazky a dotace 37281 31733
Cl1.8.6. Dohadné Ucty pasivni 7816 23962
Cll8.7. Jiné zavazky 90 547 58 764
D. Casové rozliseni 242010 186 795
D.1. Vydaje pfistich obdobi 96 129 48222
D.2. \Vynosy pfistich obdobi 145 881 138573

AKTIVA CELKEM 19 406 555 19313814
B. Dlouhodoby majetek 16 381870 16 460 793
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 5387 5076
B.l.2. Ocenitelné prava 4103 3826
B.l2.1. Software 4103 3826
B.l4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 984 1250
B.L5. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 300 0
B.l5.2. Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 300 0
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 14 968 398 15104 311
BIL1. Pozemky a stavby 14 493 609 14907 031
BIL1.0. Pozemky 1041736 1004479
BIL.1.2. Stavby 13451873 13902 552
B.IIL2. Hmotné movité véci a jejich soubory 139794 158730
B.Il4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 869 433
B.Il4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 869 433
B.ILS. Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 334126 38117
B.IIL5.1 Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotny majetek 0 4573
BI5.2 Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 334126 33544
B.III. Dlouhodoby finan¢ni majetek 1408 085 1351406
BIILT. Podily — ovlddana nebo ovlddajici osoba 15085 15406
B.IIIL2. Z3pUjcky a Uvery — ovlddand nebo ovlddajici osoba 1393000 1336000
B.IV. Konsolida¢ni rozdil 51826 46 445
C. Obézna aktiva 2451145 2215848
C.IL. Pohledévky 361904 330637
C.l.2. Kratkodobé pohledéavky 361904 330637
Cll.2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 96 968 87705
Cll.2.2. Pohledavky — ovlddana nebo ovladajici osoba 0 0
Cll.24. Pohleddvky — ostatni 264 936 242 932
Cll.243.  Stdt-danové pohledavky 8209 6637
Cll.244.  Krdtkodobé poskytnuté zalohy 11100 11190
Cll.245.  Dohadné ucty aktivni 230495 216328
Cll.24.6.  Jiné pohledavky 15132 8777
C.IV. Penézni prostiedky 2089 241 1885211
CIV.1. Penézni prostfedky v pokladné 437 485
CIV.2. Penézni prostfedky na Uctech 2088804 1884726
D. Casové rozliseni aktiv 521714 590 728
D.1. Naklady pfistich obdobi 105 942 107 267
D3. PFijmy pifstich obdobi 415772 483 461
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KONSOLIDOVANY
PREHLED O PENEZNICH
TOCICH

KONSOLIDOVANY
VWKAZ ZISKU A ZTRATY

KE DNI 31.12.2019 (v tis. K¢)

Oznaceni VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Stav v bézném
ucetnim obdobi

Stav v minulém

ucetnim obdobi

KE DNI 31. 12. 2019 (v tis. K¢)

(k31.12.2019) (k31.12.2018) 1.1.2019- 1.1.2018-
Oznaceni VYKAZ O PENEZNICH TOCICH (Cash-Flow) 31:12.2019 31:12.2018
l. Trzby za prodej vyrobkd a sluzeb 1117742 942 628
A \Wkonové spotreba 251926 272476
e Spotfeba materidlu a energie 127771 129723 p Stav penéznich prostiedkl a penéznich ekvivalentl na zacatku ucetniho obdobi 1885211 2394136
A= Sluzby 1247155 142753 Penézni toky z hlavni vydéle¢né ¢innosti (provozni ¢innosti)
o Osobni naklady /6968 ARES Z. Ucetni zisk nebo ztrata z bézné ¢innosti pred zdan&nim 85 868 -39.099
SaE Mzdové naklady 2076 0200 Al Upravy 0 nepenézni operace 732 856 629014
D.2. Néaklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 19 892 18 445 AT Odipisy stalych akiiv (+) s vyjimkou ziistatkové ceny prodanych stalych aktiv.
D.2.1. Naklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 18 827 17 494 Umnotovan! opravné polozky k nabytému majetku (+/-) 473951 463515
D22 Qstatnl’ naklady 1069 el Al.2. Zména stavu opr. poloZek, zména stavu rezerv -1120 -68 496
- Uprava hodnot v provozni oblasti 472650 SEERER A13.  Zisk/ztrdtaz prodeje stalych aktiv (+/) 2575 73 441
S Qpravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetky SIEEE) SECEES A15. Viyuctované nédkladové uroky (s vyjimkou urokd zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku)
E1.0. LlJpravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé 473951 463 515 (+), Vylittované vjnosové droky () 241 107 254 769
E1.2. LlJpravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — docasné 0 -67 129 ALG, PHipadné Upravy a ostatni nependZnf operace 31493 59667
=k Upravy hodnot pohledavek 20l el A* Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pred zdanénim a zménami pracovniho kapitalu (Z + A.1.) 818724 589915
A Odpisy konsolidacniho rozdilu EEES 404 A2. Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitélu -116 790 182 700
i Ostatni provozni vynosy SEREE 27688 A2.1. Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti (+/-), aktivnich Uctd ¢asového rozliseni a dohadnych
.1, Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 6375 1243 Gt aktivaich 43107 23310
13 Jiné provoznivynosy 8078 044 A2.2. Zména stavu kratkodobych zévazkd z provozni cinnosti (+/-), pasivnich Gt ¢asového rozliseni
- Ostatnf provozni naklady 147 8012 a dlouhodobych Gcti pasiviich 159897 159390
L Zlstatkovd cena prodaného dlouhodobého majetku 200 0072 A** Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pred zdanénim (A* + A2.) 701934 772 615
= Dané a poplatky v provozni oblasi 1571 06 A3. Vlyplacené uUroky s vyjimkou trokd zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majektu (-) -288 475 -285710
F4. R.ezlervyv pro,volzm’oblasﬁ a komplexni néklady pristich obdobi -819 -1367 Ad Prijaté Groky (s vyjimkou invest. spol. a fond() (+) 47 368 30941
5.5. ﬁ:jf:;v,?szﬁiyhospodafen.’ 3;8 :‘2 123 ég; AS. Zaplacend dai  pfim za béznou cinnost  za domérky dané za min.o. () -26 162 4909
AFFF Cisty penézni tok z provozni ¢innosti 434 665 512937
IV. Wnosy z dlouhodobého finan¢niho majetku — podily 25 765 846 Penéinf toky z investitni &innosti
IV.1. Wnosy z podiltl — ovlddana nebo ovlddajici osoba 25 765 846 Bl VYdaje spojen s pofizenim stlych akiiv 343753 571874
G. Néklady vynalozené na prodané podily 205 687 676 B2 Prijmy 2 prodeje stalych aktiv 6 400 767 089
A Vynosove troky a podobné vynosy 47368 20941 B3. Piijcky a Gvéry spiiznénym osobam 57000 456 850
VI \iynosové Uroky a podobné vynosy — ovlddana nebo ovlddajici osoba 42148 30062 B6. Cista investice do obchodnich podild 0 997 949
2 Ostatni vjnosové droky a podobné vynosy 0220 80 Beex Cisty penézni tok vztahujict se k investicni &innosti 1304 353 1359584
J. Nékladové uroky a podobné naklady 288475 285710 e P .
Penézni toky z finan¢nich ¢innosti
a Nakladove troky a podobné naklady - oviddand nebo ovladajici osoba == 0 C1. Dopady zmén dlouhodobych zavazkd, popt. takovych kratkodobych zavazkd, které spadaji do oblasti
2 Ostatni ndkladove Uroky a podobné naklady 288240 285405 finan¢ni ¢innosti (napf. nékteré provozni Uvéry na penézni prostiedky a na penézni ekvivalenty) 193934 367 835
VI Ostatnliﬁnan%mivgnosy 23810 02912 C.2. Dopady zmén vlastniho kapitélu na penézni prostfedky a na penézni ekvivalenty -30216 -30113
e o
- Vysledek hospodafent pred zdangnim - 0000 Cxxx (\Eisty’ penézni tok vztahujici se k finan¢ni ¢innosti (C.1. + C2.) 163718 337722
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostiedkl (A***B***4+C***) 204 030 -508 925
- Daf 2 pffjmd ERAE SREEY R. Stav penéznich prostiedkl a penéznich ekvivalent( na konci obdobi (P+F) 2089 241 1885211
L.1. - splatnd 35088 18352
L2. - odlozend -19973 -29942
o Vysledek hospodareni po zdanéni 70752 -27 509
w Vysledek hospodafreni za ticetni obdobi 70752 -27 509
Vysledek hospodafreni za ticetni obdobi pfipadajici na akcionare 63 638 -14.452
Mensinovy podil na vysledku hospodafreni za ticetni obdobi 7114 -13057
* Cisty obrat za Ucetni obdobf 1268788 1847419
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KONSOLIDOVANY PRILOHA -
PREHLED O ZMENACH KE KONSOLIDOVANE UCETNI
VLASTNIHO KAPITALU ZAVERCE

K 31.12. 2019

Ocenovaci Neroz- Viastni
. . Ostatni rozdily . délené - Ay Vlastni
o Zékladni P 5 . . | Rezervni . kapital pfi- | Minoritni o
Polozka " kapitalové | zprecenéni vysledky " , kapital
kapital ) fond padajicina podily
fondy majektu hospoda- akcionafe celkem ) o
a zavazkd feni 1. VYMEZENI KONSOLIDACNIHO CELKU

1.1.2017 4000 000 285531 | -103509 5394 426028 | 4613444 222276 | 4835720
Efekt zajitovaciho Géetnictyl 327630 327630 94 862 347 497 1) Matefsky podnik PASSERINVEST GROUP ass. (délejen,,Spolveénost“ nebo,Matefska spoleénosf”),je akciova spo[eénost, kterd byla zapsana

; L do obchodniho rejstriku dne 7. 10. 1999 a sidli na adrese: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika, ICO: 261 18 963. Spole¢nost
Vlysledek hospodareni bézného ) . ) . . . L
obdob -211 466 =211 466 5226 -206 240 poskytuje sluzby project managementu, property managementu, asset managementu, zprostfedkovani prodeje a prondjmu

- nemovitosti a financovani projektovych spole¢nosti. Spole¢nost vykonavé rozhodujici viiv a je ovlddajici osobou konsolidacniho celku,
Vyplata OKF 1o 1o ktery tvoii nasledujici ovlddané (dcefiné) obchodni korporace:
31.12.2017 4000000 588701 219121 0 83214 | 4724608 245194 | 4969802 2) PASSERINVEST BBC 1, sro. (ICO: 281 98 212), se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceské republika. Tato obchodni korporace se
1.1.2018 4000000 588 701 219121 0 -83214 | 4724608 245194 | 4969802 zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovy Filadelfie a Brumlovka. Obé budovy se nachazi v aredlu BB Centra v Praze 4
Efekt zajistovaciho Ucetnictvi 17 621 -17 621 14033 31654 (déle jen,BBC1").
Vysledek hospodatent bézného 3) PASSERINVEST BBC 2, sro. (ICO: 041 72 108), se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato obchodni korporace se
obdob 14452 14452 -13057 ~27509 zabyvé pronajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovy Alpha, Beta, Delta a Budovu G. Uvedené budovy se nachazi v areélu BB Centra

; . o v Praze 4 (déle jen,BBC2").

Efekt prodeje podilu v dcefinné . . . . < s ) .
spoletnosti -226 457 -58 253 30488 254222 941916 687 694 4)  PASSERINVEST BBC 3, sr.o. (ICO: 066 29 580), se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato obchodni korporace

? vlastni 100% podil ve spole¢nosti BB C - VILA DOMY s.r.o. (dale jen,BBC3").
Vyplata OKF Y SoTis S0 a) BBC-Building VILLAS, sro. (ICO: 082 20 913), se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceské republika. Tato obchodni korporace se
31.12.2018 4000000 | 368544 143 247 0 73478 | 4438313 | 1129907 | 5568220 zabyva prondjmem vlastnich nemovitosti. Vlastni komplex budov Villas, které se nachézi v aredlu BB Centra v Praze 4 (déle jen VILLAS").
1.1.2019 4000 000 368 544 143 247 0 73478 | 4438313 | 1129907 | 5568220 5)  PASSERINVEST FINANCE, ass. (ICO: 054 96 446), se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato obchodni korporace
Efekt zajistovaciho tcetnictvi 65370 65370 18223 83593 byla zfizena za Ucelem financovani Koncernu (déle jen, FIN').
Vysledek hospodaent bézného 6) BB C - Building A, sro. (ICO: 251 47 072), se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceské republika. Tato obchodni korporace se
obdob 63638 63638 7114 70752 zabyva prondjmem vlastnich nemovitostf. Vlastni Budovu A, které se nachazi v areélu BB Centra v Praze 4 (déle jen,BBCAY).

. 7) BBC-Building B, sro.(ICO: 251 33 900), se sidlem Zeletavské 1525/1,140 00 Praha 4, Ceské republika. Tato obchodnf korporace se zabyva
Viyplata OKF 0 -30216 -30216

pronajmem vlastnich nemovitosti. Viastni Budovu B, kterd se nachazi v aredlu BB Centra v Praze 4 (déle jen,BBCB").
Ostatni pfesuny v rdmci vlastniho

B 34178 74147 239969 239969 8) BB C - Building D, sro. (ICO: 264 57 059), se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceské republika. Tato obchodni korporace se
kapidlu zabyva prondjmem vlastnich nemovitostf. Viastni Budovu D, kterd se nachazi v aredlu BB Centra v Praze 4 (dale jen,BBCD").
31.12.2019 4000000 402722 208617 0 -83987 | 4527352 | 1125028 | 5652380 9) Nové Karolina Park, as. (ICO: 281 97 003), se sidlem Zeletavské 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceskd republika. Tato obchodni korporace se

zabyva prondjmem vlastnich nemovitostf. Vlastni budovu Nové Karolina Park, kterd se nachdzf v centru Ostravy (dale jen,NKP”).
PASSERINVEST GROUP a.s., vlastnf 100 % podilt v obchodnich korporacich 4), 5), 6), 7), 8) a 9).
PASSERINVEST GROUP a.s,, vlastni 81,82% podil v obchodni korporaci 2), z ddvodu prodeje minoritnf ¢asti podilu k datu 9. 8. 2016.
PASSERINVEST GROUP a.s,, vlastni 63,93% podil v obchodnf korporaci 3), z ddvodu 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).
Veskeré hodnoty, vyjma jednotlivych sloZek vlastniho kapitélu, jsou uvadény véetné minoritnich podild.

Konsolidujic jednotky k datu 31. 12. 2019, dle § 223, odst.1) zdkona o Ucetnictvi, spolecné splinily kritéria nutna pro povinnost sestavenf
konsolidované Ucetni zavérky. Proto byla tato, pro vyse uvedenou konsolidacnf skupinu, k datu 31.12. 2019 sestavena.
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Subjekty s vice nez 20% podilem na zakladnim kapitalu:
K'31.12.2019 byl akcionafem Matefské spolecnosti PASSERINVEST GROUP, as,, s podilem na ZK vy3$im nez 20 % pan Radim Passer (86,0 %).

VSechny obchodnf korporace spadajicf do tohoto konsolida¢niho celku se podfidily zakonu jako celku postupem podle § 777 odst. 5 zakona
€90/2012 Sh., 0 obchodnich spole¢nostech a druzstvech.

Clenové statutarnich organti Matefské spole¢nosti k 31.12.2019:

Predstavenstvo
Predseda Radim Passer

Dozoréi rada

Predseda Tomds Zim¢ik

Orgény Matefské spolecnosti jsou predstavenstvo a dozordi rada.
7&dna z obchodnich korporaci konsolida¢niho celku nema organiza¢ni slozku v zahranicf.

Ve sledovaném obdobi doslo k zapisu rozdéleni spole¢nosti BB C - VILA DOMY, sr.o, ICO: 281 69 034, se vznikem nové spolecnosti
BB C - Building VILLAS, s.r.o. Na novou spolecnost predel veskery majetek a veskeré provozni vztahy rozdélované spolecnosti. Rozhodny
den byl stanoven na 1. 3. 2019, zépis do OR proveden k datu 1. 6. 2019.

Ve sledovaném obdobf déle doglo k zapisu fuze slou¢enim spolecnosti PST - Project E, a.s., ICO: 281 97 003, a New Karolina Office
Development, a.s., ICO: 279 59 996. Nastupnickou spole¢nostf je spole¢nost PST - Project E, a.s. V rdmci projektu fuze zéroven doslo ke
zméné obchodniho jména nastupnické spolecnosti na Nova Karolina Park, a.s. Rozhodny den byl stanoven na 1. 1. 2019, zapis do OR
proveden k datu 25.6.2019.

2. ZAKLADNIVYCHODISKA PRO SESTAVENI KONSOLIDOVANE UCETNi ZAVERKY

PfiloZzena konsolidovana Ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,Zdkona 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 U¢tujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve
znénf pozdéjsich predpisd, ve znénf platném pro rok 2018 a 2019.

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 spole¢nosti 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. Ve sledovaném obdobf byly vsechny dotcené spolecnosti v konsolidacnim celku po celé obdobi.

Upravy

Upravami se rozumi 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 Ucetnf zaverky spolec¢nosti, pokud se jejich Ucetni obdobf odlisuje od Ucetniho obdobf, 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 kapitalu. Do konsolidované Ucetni zaverky se zahrnou pfislusna aktiva a zavazky ovlddané a fizené osob v tomto upraveném
ocenént.
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Vycisleni konsolida¢niho rozdilu

Konsolida¢ni rozdil je rozdil mezi porizovaci cenou podild konsolidované Ucetni jednotky a jejich ocenénim podle podilové Gcasti
konsolidujict jednotky na vysi viastniho kapitalu vyjadfeného redlnou hodnotou, které vyplyva ke dni akvizice nebo ke dni dalsiho zvysent
Ucasti (dalsiho pofizeni cennych papir(). 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 odpisovéni musf byt
spolehlivé prokazatelnd a nesmi porusovat princip vérného a poctivého obrazu prfedmeétu Ucetnictvi. Doba odpisu je stanovena v ramci
kazdé akvizice individualiné a zpravidla kopiruje zbyvajici dobu odepisovani nabyvanych nemovitost, s pfihlédnutim k dalsim faktordm
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. snizeni o dosavadni odpisy.

Zaporny konsolida¢ni rozdil vykazovany v konsolidované Ucetni zaverce v netto vysi 150 265 tis. K& byl vycislen v souvislosti s akvizici spole¢nosti
BB C-Building A, s.ro, a BB C-Building BETA, s.r.o. (pravni predchddci spole¢nosti BBC2) vroce 2015, BB C-Building A, sr.o,a BB C-Building B, s.ro,
v roce 2016. Odpisy zaporného konsolidac¢niho rozdilu ¢inf ve sledovaném obdobi 21 788 tis. K¢.

Kladny konsolidac¢nirozdil v netto vysi 202 091 tis. K¢ byl vycislen v souvislosti s akvizici spole¢nosti BB C - Building G, a.s. (pravni predchldce
spole¢nosti BBC2) a BB C - Building D, s.r.o., v roce 2018, spolec¢nosti NKP a VILLAS v roce 2018. Odpisy kladného konsolida¢niho rozdilu
ve sledovaném obdobf ¢ini 16 407 tis. K.

Zaporny konsolidac¢ni rozdil vyplyvajici z akvizice spole¢nosti BB C - Building DELTA, s.r.o., v roce 2015 ve vy3i 8 951 tis. K& byl jednordzoveé
odepsan ve prospéch vynosl v roce akvizice, a to z dlvodu, Ze nebyly identifikovany poloZky, které by systematické odpisy tohoto
rozdilu korigovaly, a tudiZ byl po vzoru metody dle IFRS vyhodnocen jako tzv. vyhodna koupé.

Vylouceni vzajemnych vztah

Jedna se o operace, které umozni, aby v konsolidované Ucetni zavérce byly zachyceny pouze ty vztahy, které byly osobami konsolida¢niho
celku realizovdny mimo konsolidacni celek. Jde zejména o vylouceni vzéjemnych vlastnickych vztah(, vzdjemnych obchodnich
pohleddvek a z&vazkd, pljcek a souvisejicich drokd, ndkupd a prodejl dlouhodobého majetku, pfijatych a vyplacenych dividend,
poskytovani sluzeb a dalsich operaci mezi icetnimi jednotkami konsolida¢niho celku, které maji vyznamny vliv na vysledek hospodareni

konsolida¢niho celku.

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

3. UCETNI METODY

Ucetni jednotky v rdmci konsolidac¢niho celku pouzivaly pfi sestaveni Ucetnich zavérek nasledujici zplsoby ocefovéni, odpisovéanf
a Ucetnf metody:

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

Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou vyssi nez 60 tis. K¢ je odpisovan na vrub ndkladd na zékladé predpokladané doby
Zivotnosti pfislusného majetku. Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou do 60 tis. K¢ se Gctuje piimo do nakladu.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a predpoklddané doby Zivotnosti pfislusného majetku. Pfedpoklddana Zivotnost je

stanovena takto:

Pocet let (od-do)
Software

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek

Pokud dochézi k poklesu tcetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvori obchodni korporace opravnou polozku z divodu
docasného nepouzivani, poskozeni atd.
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b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocenuje v pofizovacich cendch, které zahrmuji cenu pofizeni, néklady na dopravu, clo a dalsi ndklady
s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru jsou soucésti pofizovaci ceny, na zékladé rozhodnuti Ucetni jednotky, zejména u vyznamnych
rekonstrukci financovanych bankovnim tcelovym Gvérem.

V pfipadé nemovitosti zahrnuje ocenéni i pfecenéni na redlné hodnoty dle znaleckych posudkd vypracovanych pro uUcely 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 pfipadé, Ze redlnd hodnota je dle expertniho posouzenf
nizsf nez Ucetni, 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 individudinfho posouzeni jednotlivych

obchodnich korporaci.

Jednotlivé obchodni korporace neeviduji dlouhodoby hmotny majetek ziskany beziplatné ani zadny majetek ocenény reprodukenf
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, pristroje a zatizeni
Inventdr

Pokud by doslo k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvoii 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 tvorizejména majetkové Ucasti a poskytnuté dlouhodobé pdjcky. Obchodni podily se ocenuji pofizovacimi
cenami.

Pokud dochazi k poklesu tGcetni 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. Ocenénf 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 kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésict vcetné) a dlouhodobé (splatnost nad
12 mésicl) 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).
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V pfilozené rozvaze jsou derivaty vykazany jako soucast jinych kratkodobych/dlouhodobych pohledavek, resp. zavazkd.

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
zmeény 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 pfecenuji na redlnou hodnotu. Zmény redlnych hodnot derivatl ur¢enych k obchodovéni se uctujf do
finan¢nich nédkladd, resp. vynost. Zmeény realnych hodnot derivatd, které jsou klasifikovany jako zajisténi redlné hodnoty, se Uctuji jako
zména stavu vlastniho kapitalu prostfednictvim Uctu 414 s pfislusnou zménou realné hodnoty zajisténého aktiva nebo zévazku, kterd
souvisi se zajistovanym rizikem. Zmény redlnych hodnot derivatd, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tokd, se Uctuji do
vlastniho kapitélu a v rozvaze se vykazuje prostiednictvim ocenovacich rozdild z precenéni majetku a zavazkd. Neefektivni ¢ast zajisténi
se Uctuje primo do finan¢nich nékladd, resp. vynosu.

f)  Zajisténi nederivatem

Obchodnf korporace BBCT, BBC2, BBCA, BBCB, BBCD a NKP, které jsou soucasti konsolidacniho celku, jsou z titulu své ¢innosti vystaveny
ménovému riziku a Urokovému riziku. Eviduji dlouhodobé bankovni Gvéry denominované v cizi méné a Uro¢ené proménlivou drokovou
sazbou. V ramci celkové strategie v oblasti fizeni Urokového a ménového rizika, usiluji spole¢nosti o zajistén( proti variabilité penéznich
tokd zplsobenych zménami trznich pohyblivych Urokovych sazeb a zménami kursd. Tyto obchodni korporace cerpaly Uvéry v eurech
za Ucelem financovani vystavby nemovitosti. Od dokonceni vystavby plynou obchodnim korporacim pfijmy z titulu prondjmu, rovnéz
v eurech. Obchodnf korporace jsou tak prirozené ekonomicky zajisténé, nebot inkaso najmu v cizi méné je pouzito na splatky Gveéru.
Aby nedochdzelo ke vzniku ¢asového nesouladu mezi okamzikem Uctovani kursovych rozdilt z Gvérd a vynost z cizoménovych pijmu
v hospodérském vysledku obchodnich korporaci, vyuzivaji spole¢nosti moznosti uplatnovat 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 spolec¢nosti rozhodly zajistit proti ménovému riziku vzniklé nebo ocekdvané smluvni vztahy, jsou Uctovany na
rozvahové Ucty Uctové skupiny 41 — zakladni kapital a kapitélové fondy. Na prislusné Gcty naklad nebo vynos( se tyto kurzové rozdily
zUctuji v okamziku zauctovani piislusnych smluvnich vztah nebo v pfipadé, kdy ocekdvané smluvni vztahy nevzniknou.

V rdmci fuze obchodnich korporaci BBC1 a BBC2 doslo k refinancovéani plvodnich Gvérd novym Uvérem a obchodni korporace tak
nadale pokracuji v uplathovéani zajistovaciho Ucetnictvi.

g) Vlastni kapital

Zakladni kapital obchodnich korporaci v konsolida¢nim celku se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstriku méstského soudu.
Pripadné zvyseni nebo snizeni zékladniho kapitédlu na zakladé 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

Obchodni korporace vytvéfi zdkonné rezervy ve smyslu zakona o rezervach a rezervy na ztraty a rizika v pfipadech, kdy Ize s vysokou
mirou pravdépodobnosti stanovit titul, vysi a termin plnéni pfi dodrzeni vécné a ¢asové souvislosti.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V polozce jiné zévazky se vykazuji také hodnoty zjisténé
v dUsledku ocenéni finan¢nich derivatd redlnou hodnotou.

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

Uroky z Gvér a ostatnich finanénich vypomocdi, pokud se jejich splatnost nepredpokladé do 12 mésicl od data rozvahy, jsou vykazovény
jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné Ucty pasivni jsou ocenovany na zakladé odbornych odhad a propoctd. Rozdéluji se na kratkodobé a dlouhodobé.
i)  Devizové operace
Majetek a zavazky porizené v cizi méné se ocenuji v ceskych 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 finan¢nich néklad bézného roku.

KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2019 PASSERINVEST GROUP 69



j)  Pouziti odhadt

Sestaven( Ucetnich zaverek jednotlivych obchodnich korporaci v konsolidac¢nim celku vyZaduje, aby vedeni obchodnich korporacf
pouzivalo odhady a pfedpoklady, jeZz 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 v budoucnu se mohou od téchto odhadd odlisovat.

k)  Uétovani vynost a nakladi

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

)  Danzpfijma

Naklad na dan z pffjm0 se pocitd 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¢tovan( ostatnich rezerv a opravnych polozek, néklady na
reprezentaci, rozdil mezi Ucetnimi a danovymi odpisy atd.). Déle se zohlednuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odcitatelné polozky
(danova ztrata, naklady na realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pffjma.

Odlozend danova povinnost odrazi dafovy 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 prijmd, vytvari Ucetnf jednotka rezervu na dan z pfjma.

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 ddsledky téchto udalosti popsany v této pfiloze konsolidované Ucetni zavérky, ale
nejsou zauctovany v konsolidovanych Ucetnich vykazech.

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

Zadné zmény Ucetnich metod ani opravy minulych obdobf nebyly ve spole¢nostech tvoficich konsolidacni celek provedeny.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA

Polozka Pocdtecni ztstatek  Prirlistky Zménastavuvkons. celku Vyrfazeni  Prevody Konecny ziistatek

Software 6 045 2564 0 0 -652 7957
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 4069 171 0 -41 -182 4017
Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 0 395 0 0 -95 300
Celkem 2019 10114 3130 0 -41 -929 12274
Celkem 2018 6167 4236 71930 -71124 -1094 10115

OPRAVKY

Polozka Pocdtecni Odpisy = Zménastavu  Prodeje, Vyrazeni Prevody  Konecny Opravné

zlstatek vkons. celku likvidace ziistatek  polozky
Software -2219 -2287 0 0 652 -3854 0
Ostatni dlouhodoby
nehmotny majetek

Nedokonceny dlouhodoby

nehmotny majetek

Celkem 2019
Celkem 2018
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Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA

Polozka

Pozemky

Stavby

Pocdtecni

zlistatek
1004479
16 160710

Hmotné movité véci a jejich soubory 328310

Uméleckd dila

433

Priristky

121
106 019
[z
436

Zména stavu
v kons. celku

0

0
0
0

Vyrazeni

Prevody

40 306
-548 375
-58 705
0

Konecny
zlistatek
1041736
15681475
236022
869

Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby

hmotny majetek

Nedokonceny dlouhodoby hmotny

majetek 33544 457 828 0 -156 837 334126
Celkem 2019 17 532 049 575799 0 -728 633 17 294 228
Celkem 2018 14170 059 1539275 2720537 -858 588 17 532 049

OPRAVKY

Polozka Pocdtecni Zména stavu Prodeje, Vyrazeni Prevody Konecny Opravné Ucetni

ziistatek vkons. celku likvidace zustatek polozky  hodnota
Pozemky 0 0 0 0 1041736
Stavby -2258 158 458548 -2229602 0 13451873
Hmotné movité véci
ajejich soubory -169579 139794
Uméleckd dila 0 869

Nedokonceny dlouhodoby

hmotny majetek 0 0 0 0 334126
Celkem 2019 -2427737 -470147 517429 -2325830 14968 398
Celkem 2018 -1525074  -466 300 -462 101 0 -2427738 15104311

a) Software — jedna se predevsim o SW uzivany zaméstnanci matefské firmy a dale o SW pouzivany k ovlddani prvkd v budovach.
b) Jiny DNM - jednd se pfedevsim o architektonické studie vyuzitelnosti (zastavitelnosti) oblasti BB Centra, které si pro dalsi rozvoj
BB Centra objednala matefskd firma. Déle jsou zde prostfedky vynalozené na tvorbu a rozvoj webovych stranek.

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 spole¢nosti BBC2, NKP a VILLAS doslo k zapocteni opravek a opravnych polozek k rozhodnému dni fuze s potizovaci
hodnotou majetku jednotlivych spole¢nosti, uvedeno v polozkach Prevody.

V polozce Samostatné movité véci je zachyceno vnitfni vybaveni budov charakteru movitych véci a také vybaveni kanceldii matefské
firmy.

Pro ovéreni hodnot nemovitého majetku nechaly spole¢nosti konsolida¢niho celku k datu 31. 12. 2019 ocenit tento majetek nezavislym
znalcem. V nésledujicim prehledu jsou uvedeny hodnoty dle znaleckych posudku.

Ocenéni na redlnou hodnotu probihd 1x ro¢né, vzdy ke konci kalendarniho roku. V nize uvedeném prehledu je uvddéno porovnani
hodnot ke konci roku 2019 a 2018.
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Pfehled trznich cen nemovitosti dle znaleckého posudku

tis. EUR tis. CZK

Ocenéni  Ocenéni Rozdil Kurz Ocenéni Kurz Ocenéni Rozdil

2019 2018 2019x 2018 ocenéni 2019 2019 2018 2018 2019x 2018

Alpha 45200 42 700 105,85 % 25,410 1148532 25,725 1098 458 50075
Beta 65 300 61200 106,70 % 25,410 1659273 25,725 1574370 84903
Delta 159 200 152 600 104,33 % 25,410 4045272 25,725 3925635 119637
Budova G 21400 21000 101,90 % 25,410 543774 25,725 540225 3549
Budova A 83100 78 500 105,86 % 25,410 2111571 25,725 2019413 92 159
175,29 % 25,410 757218 25,725 437 325 319893
108,26 % 25,410 299838 25,725 280403 19436
101,70 % 25,410 4263798 25,725 4244625 19173
104,05 % 25,410 586971 25,725 571095 15876
100,28 % 25,410 1791405 25,725 1808 468 -17063
111,89 % 25,410 525987 25,725 475913 50075

105,76 % X 17733639 X 16975928 757712

Celkova hodnota nemovitosti v rdmci Konsolidované Skupiny vzrostla v porovnani's minulym obdobim o 38 000 tis. EUR (5,76 %).

Budova B 29800 17000
Budova D 11800 10 900
Filadelfie 167 800 165 000
Brumlovka 23100 22200
Novd Karolina Park 70 500 70300
Villas 20700 18 500
Celkem 697900 659900

Zvyseni hodnoty nemovitostf je zplisobeno zejména pozitivnim vyvojem na nemovitostnim trhu v pribéhu sledovaného obdobf a dale
navysenim obsazenosti na jednotlivych objektech. Ocenéni objektu BBCA a BBCD je ovlivnéno dokonéenou rekonstrukci a obsazenim
novymi najemci. U objektu BBCB, ktery byl v dobé uzivérky v komplexni rekonstrukci, jsou ¢aste¢né zohlednény budouci ndjemnf
smlouvy. Po dokoncenf rekonstrukce a obsazeni budovy se predpoklada dalsi nardst v redlné hodnoteé.

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

Podily ve spole¢nostech

Materskd spole¢nost vlastni prostfednictvim obchodnich korporaci BBCT, BBC2, BBC3, BBCA, BBCB a BBCD komer¢ni nemovitosti
v multifunkénim aredlu BB Centrum v Praze 4 — Michli. Déle vlastni spole¢nost NKP, kterd je vlastnikem administrativni budovy v Ostrave.
Matefskd spolecnost je déle jedinym akciondfem spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, as., zaloZzené v roce 2016 za Ucelem zajistént
financovéni Koncernu prostfednictvim vydané emise dluhopisU.

Vzhledem k tomu, Ze spole¢nost jednd ve shodé s ostatnimi akcionafi a soucasné je ovlddana stejnou ovladajici osobou, jsou vykazovény
nize uvedené podily jako podily v ovlddanych a fizenych osobdch, v souladu s ustanovenimi zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech (§75).

Spole¢nost eviduje podily v nabyvaci cené.V ramci konsolida¢niho celku jsou podily konsolidovanych spole¢nosti standardné vylouceny
a nejsou tedy uvedeny v nésledujicim prehledu, ktery obsahuje pouze podily viastnéné Mateiskou spole¢nosti ve spole¢nostech mimo

konsolida¢ni celek. Udaje jsou uvedeny veetné piiplatkd do Ostatnich kapitalovych fondgi.

Prehled podill drzenych Matefskou spolecnosti v obchodnich korporacich mimo konsolida¢ni celek.
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(hodnoty jsou 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.

RPB I, a.s.

BB C - SERVICES,s.r.0.

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

Vyse

podilu 12/2019

3180
605

0

20
20
20
20

20
20

0
20
20
70

Vyse podilu

Vyse

v % 12/2019 podilu 12/2018

11,00
1,00
0
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Prehled vlastnich kapitala a vysledkd hospodafeni vlastnénych spolecnosti (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.

BB C- SERVICES,s.r.o. *

BB C - Building OMEGA, a.s.

BB C-NovéE, a.s.

* PfedbéZné nebo neauditované Udaje

VK2019
17 629
6 090
0
3411
822
821
822
15437
59406
1144
0

852
2926
4132
22922
72281
11790
806

HV 2019
4436
-2989

VK2018
13193
6332
8509
3405
876
875
876
-12234
55775
1048
448
906
3274
4048
27299
77 384
12933
883

3180
810
400

20
20
20
20
20
20
20
45
20
20
70

Vyse podilu

V% 12/2

1

HV 2018
4810
-10461
RAE]

018

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
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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, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00,
ICO: 649 48 242, na zakladé Smlouvy o zfizen( zastavniho prava k podilu ze dne 21. 4. 2015, je zifzen zékaz zatizeni 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 1525/1, PSC 140 00, ICO: 649 48 242, a to az do zaniku zastavniho prava, nejpozdéji viak do 21. 4. 2029.

Datum vzniku zéstavniho prava: 16. 5. 2015.

PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Podilje zastaven ve prospéch spole¢nosti Ceské spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00,1C0: 452 44 782, (déle jen
Zastavnivéfitel”), nazakladé zastavni smlouvy o ztizeni zéstavniho prava k podilu ve spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.ro, 1CO: 041 72 108
(dale jen,Spole¢nost”), ze dne 23.11. 2017, uzaviené mezi Zastavnim véfitelem jako zastavnim véfitelem a PASSERINVEST GROUP, a.s., se
sidlem Praha 4, Zeletavska 1525/1, Michle, PSC 140 00, ICO: 261 18 963 (dale jen,Zastavce”), jako zastavcem (dale jen,Zastavni smlouva”),
za Ucelem zajisténi veskerych existujicich a budoucich penézitych dluhd Povinnych (jak jsou definovani v Zastavni smlouve), které maji
byt uhrazeny Financujicim stranam (anglicky Finance Parties, jak jsou definovény ve Smlouvé o Uvéru) na zédkladé Smlouvy o Uvéru, ze
dne 23. 11. 2017 uzaviené mezi, mimo jiné, Zastavcem a Spolecnosti jako dluzniky a Zastavnim véfitelem jako plvodnim véfitelem,
aranzérem, agentem a agentem pro zajisténi (dale jen ,Smlouva o Uvéru”), a/nebo jakéhokoli Hedgingového dokumentu a/nebo
jakychkoli dalsich Finan¢nich dokument( (jak jsou definovény v Zastavni smlouve), at jiz soucasnych ¢i podminénych, a to az do zaniku
zastavniho prava, nejpozdéji vsak do 23. 11. 2037. K podilu byl na zékladé zastavni smlouvy ze dne 23. 11. 2017 zfizen zakaz zatizeni
a zcizeni bez predchoziho pisemného souhlasu jako vécné pravo ve prospéch Zastavniho véritele, a to az do zaniku zastavniho prava,
nejpozdéji viak do 23. 11.2037.

Datum vzniku zastavniho prava: 28. 11. 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 00, Ceskd republika, ICO 649 48 242, k zajisténi veasného, tplného a fadného uspokojent zajisténych dluh(i v souladu se zastavni
smlouvou k podilu uzavienou dne 16. 12. 2016. Spole¢nik nesmi umoznit vznik dalstho zéstavniho prava ani jiného zatizeni k podilu bez
souhlasu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Spolecnik nesmf podil zcizit bez predchoziho pisemného souhlasu spolecnosti
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Zékazy umoznit vznik dalstho zéstavniho prava k podilu a ptevést podil na jinou osobu
se zfizujf jako vécna prava ve prospéch spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., a trvaji az do 16. 12. 2028 v souladu
se zastavni smlouvou k podilu ze dne 16. 12. 2016.

Datum vzniku zéstavniho prava: 21. 12. 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 00, Ceské republika, ICO: 649 48 242, k zajisténi véasného, Uplného a Fadného uspokojeni zajisténych dluhd v souladu se zastavni
smlouvou k podilu uzavienou dne 16. 12. 2016. Spole¢nik nesmi umoznit vznik dalsiho zastavniho prava ani jiného zatizeni k podilu bez
souhlasu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Spole¢nik nesmi podil zcizit bez predchoziho pisemného souhlasu spole¢nosti
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Zakazy umoznit vznik dalsiho zastavniho préva k podilu a prevést podil na jinou osobu
se zfizujf jako vécnd prava ve prospéch spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s,, a trvaji az do 16. 12. 2028 v souladu
se zastavni smlouvou k podilu ze dne 16.12. 2016.

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

Podil zastaven ve prospéch spole¢nosti Ceské spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, ICO: 452 44 782,
k zajisténi v¢asného, Uplného a rddného uspokojeni zajisténi dluht v souladu se smlouvou o zastaveni podilu v korporaci uzavienou dne
8.3.2017.Spole¢nik nesmi umoznit vznik dal$iho zdstavniho prava anijiného zatizenf podilu bez souhlasu spole¢nosti Ceska spofitelna, a.s.,
nesm/ podil zcizit bez predchoziho pisemného souhlasu spolecnosti Ceska spofitelna, a.s. Zdkazy umoznit vznik dalsiho zastavniho prava
k podilu na jinou osobu se zizuji jako vécna prava ve prospéch spole¢nosti Ceské spotitelna, a.s, a trvaji az do 6. 3. 2027 v souladu se
smlouvou o zastaveni podilu v korporaci ze dne 8. 3. 2017.

Datum vzniku zastavniho prava: 17.3.2017.

Nova Karolina Park, a.s.

Podil zastaven ve prospéch spolecnosti Raiffeisenbank, a.s, se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2 b, PSC 140 00, ICO: 492 40 901, k zajisténi
vcasného, UpIného a fadného uspokojeni zajisténi dluhli v souladu se smlouvou o zastaveni podilu v korporaci uzavienou dne 3. 10.2019.
Spole¢nik nesmi umoznit vznik dalsiho zéstavniho prava ani jiného zatizeni podilu bez souhlasu spolecnosti Raiffeisenbank, a.s., nesmi
podil zcizit bez predchoziho pisemného souhlasu spole¢nosti Raiffeisenbank, a.s. Zakazy umoznit vznik dalSiho zastavniho prava k podilu

na jinou osobu se zfizuji jako vécnd prava ve prospéch spole¢nosti Raiffeisenbank, a.s., a trvaji az do 31. 7. 2028 v souladu se smlouvou
o zastaveni podilu v korporaci ze dne 3. 10. 2019.
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ZAPUJEKY A UVERY (v tis. K¢)

Véritel: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Dluznik 31.12.2019 31.12.2018
PST - Project A, a.s. 284 000 284 000
BB C - Building OMEGA, a.s. 68000 65000
North Star Centre - Birch House, a.s. 62 000 60 000
BB C - SERVICES,s.r.o. 35000 35000

Rezidence Oliva, s.r.o. 0 26 000
PST - Project C, a.s. 20000 20000
Office Park Roztyly, a.s. 0 184 000
BB C- NovéE, a.s. 6 000 6 000
Celkem 475 000 680000

Véritel: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Dluznik 31.12.2019 31.12.2018
Roztyly Garden - Rose House, a.s. 294 000 283000
Rezidence ARBORETUM, a..s 200000 0
Office Park Roztyly, a.s. 180 000 160 000
BB C- SERVICES, s.r.o. 75000 70000
BBC Investments, a.s. 20000 70000
RPBII, a.s. 62 000 48000
Rezidence Oliva, s.r.o. 35000 0
Roztyly Investments, a.s. 27000 0
BB C - Building H, s.r.o. 25000 25000
Celkem 918000 656 000

Celkem 1393000 1336 000

ZapUjcky a uvery juniorni povahy, tj. pohleddvky z téchto pujcek jsou podfizeny pohledadvkdm jiného véfitele (financujici banky)
a jsou uroceny sazbou 7,5 % p.a., kterd reflektuje vyssi riziko nesplaceni. Zépujcky 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, as., jsou Uroceny sazbou 5,88 % p.a. Splatnost viech zapUjcek a ivérl od PASSERINVEST GROUP azs,,
je 31.12. 2026 s moznosti predc¢asnych 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

Konsolidovana Skupina neeviduje zaddné dlouhodobé pohledavky.

Kratkodobé pohledavky

Konsolidac¢ni celek eviduje k rozvahovému dni krdtkodobé pohledévky ve vysi 361 904 tis. K¢ (minulé obdobi 330 637 tis. K&)

Na Uctech pohleddvek z obchodnich vztah ve vysi 96 968 tis. K¢ (minulé obdobi 87 705 tis. K&) eviduje konsolida¢ni celek pohledévky
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 8 209 tis. K& (minulé obdobi 6 637 tis. K¢) a kratkodobé
provozni zalohy ve vysi 11 100 tis. K& (minulé obdobf 11 190 tis. K¢). Jiné pohledavky ve vysi 15 132 tis. K& (minulé obdobi 8 777 tis. K&)
predstavuji zejména kladnou redlnou hodnotu uzavfenych 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 230 495 tis. K¢ (minulé obdobi 216 328 tis. K&). K této poloZce se vaze zUstatek na
krdtkodobych pfijatych zélohédch, 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 rozvahovému dni ¢inf 2 089 241 tis. K& (minulé obdobi 1 885 211 tis. K¢&).

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi konsolida¢niho celku v sobé zahrnuji pfedeviim ¢asové rozlisené dodavky sluzeb a jsou Uctovany do nakladd
obdobi, do kterého vécné a casové pfislusi. Jedna se o Casové rozlisen( provizi za zprostfedkovani prondjmu nemovitosti, casové rozlisent
prondjmu reklamnich ploch a vyznamnou hodnotu té7 pfedstavuji ndklady na emisi dluhopist, které jsou pribézné rozpoustény do
finan¢nich nakladt do data splatnosti emise. Hodnota k rozvahovému dni ¢ini 105 942 tis. K¢ (minulé obdobi 107 267 tis. K¢).

Prijmy pfistich obdobf jsou obecné Uctovany do vynost obdobi, do kterého vécné a ¢asovée prislusi. Na Uctech PHjmU pristich obdobf
je zachyceno predevsim casové rozliseni trzeb z dlouhodobych najemnich smluv dle smérnice Narodni Ucetni rady I-17 v jednotlivych
budovach, resp. v jednotlivych obchodnich korporacich vlastnicich budovy. Hodnota k rozvahovému dni ¢inf 415 772 tis. KE (minulé
obdobi 483 461 tis. K¢).

9. VLASTNIKAPITAL

Pfehled o zméndch vlastniho kapitalu Konsolidované Skupiny (v tis. K&):

Zistatek k31.12.2017 Zistatek k31.12.2018 Ziistatek k 31.12. 2019
Zdkladni kapitdl 4000 000 4000 000 4000 000
Vlastni akcie a podily 0 0 0

Zmeény zdkladniho kapitdlu 0 0 0

Ostatni kapitdlové fondy 588701 368 544 402722
Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zdvazku 219121 143247 208617
Rezervni fond 0 0 0
Vysledek hospodareni minulych let 128251 -59026 -147 625
Vysledek hospodareni béZzného tcetniho obdobi -211 466 -14452 63638
Vlastni kapitdl 4724607 4438313 4527 352
Mensinovy podil 245195 1129907 1125028
Vlastni kapitdl 4 969 802 5568220 5652380

Zakladni kapital Matefské spolecnosti se skladd z 8 000 kmenovych akcii na jméno plné upsanych a splacenych, s nominalni hodnotou
500 000 Ke/kus.

Zakladni kapital Matefské spole¢nosti byl v minulych obdobich postupné navysovan az na sou¢asnou hodnotu ve vysi 4 000 000 tis. K&.
Davodem pro vyznamné kapitalové posileni byla stabilizace zdrojl Spole¢nosti v obdobi 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 uplatrovani zajistovaciho Ucetnictvi zajisténi nederivatem ve vysi -208 617 tis. K¢ (minulé obdobi 143 247 tis. K¢).

Mensinovy vlastni kapital pfedstavuje 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 konsolidacniho celku vyplaceny radné dividendy.

76 KONSOLIDOVANA VWROCNI ZPRAVA 2019 PASSERINVEST GROUP

10. REZERVY

Zmény na Uctech rezerv (v tis. K&):

Rezervy Zustatek k 31.12.2017 Ziistatek k 31.12.2018 Zustatek k 31.12. 2019

Zdkonné
Ostatni

Konsolidovana Skupina eviduje k rozvahovému dni na svych Uctech rezervy na vratky DPH z majetku, ktery nenf ur¢itou ¢asti vyuzivan
ke generovani plnénf (trzeb) zdanénych dani z pfidané hodnoty. Aktualizace a naslednad vratka ¢asti dané z pfidané hodnoty z takto
vyuzivaného majetku je provadéna vzdy za kalendafni rok. Ve sledovaném obdobf doslo ke snizené této polozky o 819 tis. K&. Stav rezerv
k rozvahovému dni vykazuje hodnotu ve vysi 3 070 tis. KC.

11. DLOUHODOBE ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky konsolida¢niho celku k rozvahovému dni ¢ini 12 733 090 tis. K& (minulé obdobf 12 685 258 tis. K¢&).

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., emitovala v roce 2017 dluhopisy v celkové hodnoté 2 000 000 tis. K& (po odpoctu dluhopist
vydanych na Ucet emitenta ve vysi 250 000 tis. K¢) za Ucelem financovani obchodnich aktivit Koncernu. Dluhopisy PSG 5,25/23 byly
vydany 31. 3. 2017. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 525 % ro¢né a jsou splatné 31. 3. 2023. Jmenovita
hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K& Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopist byl schvalen rozhodnutim CNB
¢j.2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10.3.2017, které nabylo prdvni mocidne 11.3.2017. CentraIni depozitaf
cennych papird, a.s., pfidélil Dluhopistm ISIN CZ0003515934. Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papirti Praha.

S emisf dluhopist jsou spojeny emisni podminky v podobé plnéni finan¢nich ukazatell na Urovni konsolida¢niho celku. Tyto podminky
byly k31.12.2019a k31.12.2018 spInény.

Nejvyznamnéjsi polozkou dlouhodobych zavazkl je nesplacend vyse bankovniho Gvérd ve vysi 8 990 325 tis. K¢ (minulé obdobf
8 811 938 tis. K&). Blizsi specifikace je uvedena v kapitole 13.

Konsolida¢ni celek eviduje k rozvahovému dni pfijaté dlouhodobé zapdjcky od akcionail (spole¢nikd) s rozhodujicim podilem na
konsolida¢nim celku, kteffjednaji ve shodé, v celkové vysi 211 505 tis. K& (minulé obdobi 323 488 tis. K¢). Déle jsou zde evidovany zévazky
k akciondrlim (spolec¢nikdim) s nepodstatnym vlivem ve vysi 17 634 tis. K& (minulé obdobi 25 425 tis. K&). Zavazek je tvofen pfijatymi
zapUjckami.

Konsolidovana Skupina na dlouhodobych zévazcich eviduje rovnéz pfijaté kauce od ndjemcd v jednotlivych budovach. Jednd se
0 zaruku za Uhradu ndjemného a s tim souvisejicich sluZeb na obdobf t¥ mésicl. K rozvahovému dni byly evidovany slozené kauce ve

vysi 132 487 tis. K¢ (minulé obdobi 133 537 tis. K¢).

Konsolidovana Skupina eviduje na svych Uctech rovnéz odlozeny dafovy zavazek ve vysi 1 381 130 tis. K& (minulé obdobfi 1 390 870 tis. K¢&)
plynoucf pfedevsim z rozdilnych zdstatkovych Ucetnich a danovych cen majetku.

12. KRATKODOBE ZAVAZKY
K rozvahovému dni eviduje Konsolidovana Skupina kratkodobé zévazky ve vysi 776 005 tis. KE (minulé obdobi 869 652 tis. K¢&).

V kratkodobych zavazcich je mimo jiné evidovana ¢ast nesplacenych bankovnich Gvérd splatnd do jednoho roku od rozvahového dne,
tedy v roce 2020, v hodnoté 316 277 tis. K¢ (minulé obdobi 283 116 tis. K&).

Déle jsou zde evidovany bézné zavazky k dodavatellim z objednanych a vyfakturovanych sluzeb ve vysi 89 855 tis. K& (minulé obdobf
98 939 tis. K&). Vdechny zavazky jsou ve [h{té splatnosti.

Na ostatnich kratkodobych zévazcich jsou z pohledu Koncernu nevyznamné nebo trvale se opakujici polozky (zavazky z mési¢nich mezd
k zameéstnancdm a z toho vyplyvajici zdvazky ze zdravotniho a socidlniho zabezpecen).

V této kategorii zadvazkU jsou i zavazky ke statu. Jednd se zejména o zavazky z titulu dané z pfidané hodnoty, dané z pifjmd pravnickych
0sob a dané z pifjm fyzickych osob ze zavislé ¢innosti v celkové hodnoté 37 281 tis. K¢ (minulé obdobi 31 733 tis. K¢).
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Na Uctech kratkodobych zavazk( konsolidani celek eviduje také pfijaté zalohy. Jedna se o zalohy vybrané, ale nevyuctované ndjemclm
v jednotlivych budovach. Vyuctovani probiha az v bfeznu/dubnu nasledujiciho Ucetniho obdobi. Viyznamnou poloZkou je rovnéz
vratna kauce z ukonc¢eného najemniho vztahu a pfedplacené ndjemné, spojené s novym najemnim vztahem. Celkem je zde evidovano
229 617 tis. K¢ (minulé obdobi 368 706 tis. K¢).

Na dohadnych Uctech pasivnich Koncern eviduje predevsim spotfebované, ale nevyfakturované dodavky sluzeb v hodnoté 7 816 tis. K&
(minulé obdobf 23 962 tis. K¢).

Na Uctech jinych kratkodobych zavazkl v celkové vysi 90 547 tis. K (minulé obdobi 58 764 tis. K&) eviduje konsolidacni celek predevsim
zévazky z krdtkodobych derivatovych operaci, resp. zadpornou redlnou hodnotu derivatd ocenénou a potvrzenou konfirmaci protistrany.

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

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

Spole¢nosti Koncernu maji uzaviené nasledujici druhy derivéatd. Urokové swapy (IRS) jsou vykazovéany a Uctovéany jako derivéty zajistovaci
a Forwardové ménové derivaty (FX), které jsou v Ucetni zavérce vykazovany jako derivaty k obchodovant.

V nasledujici tabulce je uveden pfehled nomindlnich ¢astek a kladnych a zépornych redlnych hodnot otevienych derivatd

2019 2018
Nl Redlnd hodnota Smluvni/ Redlnd hodnota
Spole¢nost Polozka
Nomindini Kladnd ~ Zdpornd NomindlIni Kladnd  Zdpornd
(tis. EUR) (tis. K¢) (tis. K¢)  (tis. EUR) (tis. K¢) (tis. K¢)
IRS - trokovy swap
(od 31.1.2017 do 31.7.2022)
IRS - trokovy swap
(od 31.7.2018do 31. 7.2022)
IRS - drokovy swap
(od 30.8.2019do 31. 10. 2022)
IRS - trokovy swap
(od 31.1.2017 do 31. 7.2022)
IRS — urokovy swap 175 000 175 000
(od2.1.2018 do 30. 12.2022)
IRS - urokovy swap
(0d 28.4.2017 do 7. 3.2022)
IRS — urokovy swap
(od 31.10.2019do 29.7.2022)
IRS celkem 274643 219600

2019 2018

Nl RedlInd hodnota Smluvni/ RedlInd hodnota
Spolecnost

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

FX —forward (01/2019-07/2020)

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

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

FX —forward (05/2019-12/2019)

FX - forward (08/2019-02/2020)

FX - forward (05/2019-05/2020)
FX celkem
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14. BANKOVNI UVERY
Prehledy pfijatych uvérl jednotlivymi obchodnimi korporacemi v Koncernu.

Stav k31.12.2019

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

Spolecnost Veritel k31.12.2019 k31.12.2019 31.12.2020 v ndsledujicich
2021dor. 2024

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

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. UniCredit 102 300 2599443 108 247 2491196 0
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. Ceskd sporitelna 163 450 4153264 146 742 586 971 3419551

BB C- Building A, s.r.o UniCredit 40039 1017 391 24495 992 896
BB C - Building B, s.r.o. UniCredit 12316 312949 0 312 949
BB C- Building D, s.r.o. Ceskd spofitelna 4465 113456 108 679
Novd Karolina Park, a.s. Raiffeisenbank 43688 1110099 1078083
CELKEM 366 258 9306602 316277 5570774 3419551

Stavk31.12.2018

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

Spolec¢nost Veritel k31.12.2018 k31.12.2018 31.12.2019 v ndsledujicich
2020dor. 2023

(vtis. 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.o. Ceskd sporitelna 169 225 4353313 148 562 594 248 3610503
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 114862

New Karolina Office Raiffeisenbank 21774 560 144 104 798 432129

Development, s.r.o.

CELKEM 353549 9095 054 283116 4769 306 4042632

Meziro¢né doslo k navyseni stavu bankovnich Gvérd o 211 550 tis. K& Ddvodem je zejména navyseni bankovniho Uvéru spolec¢nosti
Nové Karolina Park, a. s, v rdmci refinancovéani prevysujici bézné roc¢ni splatky Gveru. Bankovni véry jsou zajistény obvyklymi instrumenty (zastavy
nemovitostf) a pohledavek (obchodni pohledavky, bankovni tcty), vinkulace pojistného plnéni, zastava obchodnich podill, podrizeni dvérd apod.).

S bankovnimi Uvéry jsou spojeny specifické podminky v podobé plnéni finan¢nich ukazateld (kovenantd). Tyto podminky byly
k31.12.2019ak31.12.2018 plnény.

15 OSTATNI PASIVA

Vydaje pristich obdobizahrnuji predevsim casové rozliseni plateb a ndkladd do obdobi, do kterého vécné a ¢asoveé prislusi. Krozvahovému
dni eviduje konsolida¢ni celek na téchto Uctech zdstatky ve vysi 96 129 tis. K¢ (minulé obdobi 48 222 tis. K¢). Jednd se o ¢asové rozlisent
nezaplacenych Urokl z Gvéru a ¢asové rozliseni nevyfakturovanych sluzeb spojenych s ndjmem (elektfina, teplo atd.).

Vynosy pristich obdobi jsou ictovany do vynost obdobi, do kterého vécné a ¢asové prislusi a zahrnuji predevsim casove rozlisené prijmy
z ndjemného. Celkovy stav k rozvahovému dni ¢ini 145 881 tis. K¢ (minulé obdobi 138 573 tis. K¢&).

16 DANZ PRIMU

Spole¢nosti v konsolidovaném celku vykazuji v thrnu kumulovanou danovou ztratu ve vysi 157 284 tis. K¢.

Z4dnd ze spole¢nosti nema darové zavazky po Ihité splatnosti.

Odlozena dan

Konsolida¢nf celek vykazuje k rozvahovému dni odlozeny danovy zavazek ve vysi 1 381 130 tis. KE (minulé obdobi 1 390 870 tis. K&), ktery
plyne ptredevsim z rozdild Ucetnich a danovych zlstatkovych cen nemovitosti a dalSiho dlouhodobého majetku. Za sledované obdobf

doslo ke snizenf této polozky o 9 740 tis. K.
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31.12.2019 31.12.2018
Odlozend Odlozeny Odlozend Odlozeny

Polozky odloZené dané dariovd darovy danovd darovy

pohleddvka zdvazek pohleddvka zdvazek
Rozdil mezi ticetni a dariovou ziistatkovou cenou dlouhodobého
majetku 1347599 1396 907
Ostatni prechodné rozdily:
Rezervy
SWAP
Zajisténi nederivdtem
Dariovd ztrdta z minulych let 0
Celkem 1411597 1441296
Netto 1381130 1390870
Celkem 1441296 1288675
Netto 1381130 1390870

17. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spole¢nosti konsolidacniho celku nemély k rozvahovému dni zddny majetek nevykdzany v rozvaze. Spole¢nost méla k 31. 12. 2019
nésledujici zavazky, které nebyly evidovany v rozvaze. Jedné se o platebni a neplatebnigarance poskytnuté bankam financujicich projekty
obchodnich korporaci bud v ramci konsolida¢niho celku Koncernu PASSERINVEST 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 Nova Karolina Park, a.s.

«Project Support Agreement” mezi PASSERINVEST GROUP, as. (,sponzor PSG"), PST - Project E, as. (,sponzor PST”), New Karolina Office
Development, a.s. (,dluznik’) a Raiffeisenbank, as. (,banka”) ze dne 24. 5. 2012 - zajisténi Gvéru ve vysi 715 900 tis. K¢ poskytnutého
bankou dluznikovi ve formé zavazku sponzora PSG uhradit pfipadné vicendklady s vystavbou budovy Nové Karolina Park. Zaruka je az do
vyse 116 800 tis. K¢ Garance ukoncena a vyporadana v pribéhu sledovaného obdobi.

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

«Dohoda o poskytnuti finanéni garance” mezi Radimem Passerem, BB C - Building A, s.r.o.,, BB C - Building B, s.r.o. (,dluznik”), a UniCredit
Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (,banka”), ze dne 16.12. 2016 — zajisténi bankovniho Uvéru. Zaruka do vyse 28 576 tis. EUR. Rucen( za
uver spole¢nosti BB C - Building A, s.r.o, bylo ukonceno k 3. 10. 2017. Ruceni za Uvér spole¢nosti BB C - Building B, s.r.o., nadale pokracuje.

Jedna se o rucenfi za Uvér spolecnosti BB C - Building A, s.r.o., a BB C-Building B, s.r.o,, ze strany hlavniho akcionare Matefské spolecnosti
pana Radima Passera.

3) PASSEINVEST GROUP, a.s. x BB C - Building A, s.r.o, BB C - Building B, s.r.o. x UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
«Garance za vicendklady v souvislosti s rekonstrukci Budovy A” mezi PASSERINVEST GROUP, a.s., BB C - Building A, s.r.o. (,dluznik”),
a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (,banka”), ze dne 16. 12. 2016. Zaruka do vyse 94 500 tis. KE Garance ukoncena
a vyporfadéna k 25. 3. 2019.

«Garance za vicenaklady v souvislosti s rekonstrukci Budovy B” mezi PASSERINVEST GROUP, a.s., BB C - Building B, s.r.o. (,dluznik”),
a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (,banka”), ze dne 2. 7. 2019. Zaruka do vyse 135 600 tis. K&

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

4) PASSERINVEST GROUP a.s. x BB C - Building D, s.r.o. x Ceské spotitelna, a.s.
.DSCR Guarentee Agreement” mezi PASSERINVEST GROUP, a.s, BB C - Bulding D, sr.o. a Ceskou spofitelnou, ass. (,banka”), ze dne
6. 3. 2017 — zajisten{ bankovniho Uvéru. Zaruka do vyse 2 000 tis. EUR. Garance ukoncena a vyporfadéna ke dni 15. 11. 2019.

Dcefind spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, ass., vydala ve sledovaném obdobi emisi dluhopist v celkové hodnoté 2 000 000 tis. K&
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¢.
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Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopisti byl schvélen rozhodnutim CNB ¢.j. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/
CNB/572 ze dne 10. 3. 2017, které nabylo pravni moci dne 11. 3. 2017. Centrédlni depozitaf cennych papird, a.s., pfidélil Dluhopistm ISIN
CZ0003515934.

Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papird Praha.

Rucitelské prohlaseni

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

Detailnf obsah garanci je k nahlédnuti v sidle Spole¢nosti.

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.r.o, na jejimz zékladé si pronajima 4 automobily.
Mésicni splatka ¢inf celkem 180 tis. K¢ bez DPH.

6) PASSERINVEST GROUP, a.s. x SkoFIN s.r.o.
Spole¢nost méa uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou SkoFIN, sr.o, na jejimz zakladé si pronajima 3 automobily. Mésieni
splatky ¢inf celkem 158 tis. K& bez DPH.

18. VYNOSY
Rozpis vynost Koncernu z bézné ¢innosti (v tis. K&):

2019 2018
Domdci Zahranicni Domdci Zahranicni
Trzby z prodeje sluzeb 1117742 942628
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 6375 1243

Ostatni provozni vynosy 38078 36 445

Zuctovdni konsolidacniho rozdilu 5384 7404
Vynosy z dlouhodobého financniho majetku 25 765 846
Vynosové uroky a podobné vynosy 30941
Ostatni financni vynosy 62912
Vynosy celkem 1268788 1847 490

Trzby z prodeje sluzeb predstavuji zejména trzby za ndjemné a souvisejici sluzby a v meziro¢nim srovnani se zde promita zejména
obsazenf Budovy A po dokonceni komplexni rekonstrukce a navyseni obsazenosti objektu Nova Karolina Park. Viynosy z dlouhodobého
finan¢niho majetku za minulé obdobi predstavuji prodej 36,07 % podilu na spole¢nosti BBC2 externimu investorovi. Ostatni finan¢ni
vynosy plynou pfedevsim z pfecenéni derivatl a kurzovych ziskd.

19. OSOBNi NAKLADY

2019 2018
Celkovy pocet zaméstnancti Celkovy pocet zaméstnancti

Prdmérny pocet zaméstnanct

Mzdové ndklady

Socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi
Ostatni ndklady

Osobni ndklady celkem
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20. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Trzby za prodej sluzeb mezirocné vzrostly o 175 114 tis. K& Meziro¢ni narlst ovliviuji zejména trzby za prondjem Budovy A v majetku
spole¢nosti BBCA, kdy v roce 2018 probihala komplexni rekonstrukce budovy a od pocatku roku 2019 je budova 100% obsazena. Dale se
zde projevuje navyseni obsazenosti dalsich nemovitosti, zejména u budovy Nova Karolina Park v Ostravé, kterd je v majetku spolecnosti NKP.

Polozka Sluzby v celkové vysi 124 155 tis. K& (minulé obdobi 142 753 tis. K&) obsahuje zejména naklady na spravu a administraci
jednotlivych budov, ndklady na propagaci a reklamu a zprostfedkovatelské provize. Dalsimi vyznamnymi polozkami jsou zejména odpisy
ve vysi 473 951 tis. K¢ (minulé obdobi 463 515 tis. K&) a ndkladové uroky ve vysi 288 475 tis. K& (minulé obdobi 285 710 tis. K&) souvisejici

predevsim s Uvéry na financovani nemovitosti a emisi dluhopisui.

Meziro¢ni navysenf provozniho vysledku hospodafeni o 160 260 tis. K¢ je dédno (stejné jako u trzeb) pfedevsim pronajmem Budovy A od
pocatku roku 2019 a ddle zvysenim obsazenosti na ostatnich objektech, zejména na budové Nova Karolina Park.

Vyssi ztrata z financniho vysledku hospodareni souvisi zejména se skute¢nosti, ze v minulém obdobi byl realizovén prodej ¢asti podilu na
spolecnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.,, externimu investorovi. Zisk z této transakce dosahl 78 170 tis. K.

Odmeény statutdrnimu auditorovi k 31. 12. (v tis. K&):

Audity ucetnich zdvérek

Ostatni ucetni a dariové poradenstvi

21. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli clenové statutdrnich a dozorcich orgénd a Fidici pracovnici zadné pujcky, pfiznané zaruky, zélohy
a jiné vyhody mimo odmén za vykon funkce.

ZapUjcky majoritnich akcionaft jednajicich ve shodé (Radim Passer, Marie Passerova, Zbynék Passer) jsou vykazovany v poloZce ,Zavazky
ovlddand nebo ovladajici osoba”. Zdpujcky k minoritnim akciondiim jsou vykazovany v polozce ,Zavazky ke spole¢nikiim”. ZapUjcky jsou
uroceny sazbou 0,1 % p.a. a dle uzavienych smluv je termin splatnosti 31. 12. 2026.

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

Matefska spolecnost poskytuje sluzby projektového fizeni, spravy majetku a zprostfedkovatelské sluzby spfiznénym strandm v ramci
Koncernu PASSERINVEST. Jedna se o sluzby pro spolecnosti, které stojf mimo konsolida¢nf{ celek.

22. SOUDNI SPORY
Spole¢nosti v konsolidacnim celku nevedou zadné soudni spory.
23. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Konsolida¢nf celek vykazuje k 31.12.2019 hospodarsky vysledek (zisk) ve vysi 70 752 tis. K& a kladny vlastni kapital ve vysi 5 652 380 tis. K.
Lze predpokladat, Ze spolecnosti v konsolidacnim celku budou pokracovat ve své ¢innosti i v dalsich letech.

Konsolidovana ucetni zavérka k 31. 12. 2019 byla zpracovana za pfedpokladu, Ze viechny obchodni korporace v konsolida¢nim celku
budou naddle pUsobit jako spolecnosti s neomezenou dobou trvani.
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24. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

V pribéhu roku 2020 nadale pokracujf stavebni prace v ramci komplexnf rekonstrukce Budovy B. Dokonceni rekonstrukce je planovano
v poloviné roku 2020. Souc¢asné probihajf intenzivni ¢innosti smérujici k zajisténf obsazenosti budovy po rekonstrukci.

Spole¢nost Roztyly Garden - Rose House, a.s., zrealizovala v obdobi 03/2020 (po ndkupu 75 % akci spole¢nosti Roztyly Investments, a.s.,
z roku 2018) akvizici zbyvajicich 25 % akcif této spolecnosti. Tento obchod déle posunuje Spolecnost v realizaci developerskych projektt
v lokalité Roztyly. Na pozemcich této spolecnosti by méla vzniknout vibec prvni stavba v této lokalité, kanceldiska budova o vymeére
pres 20 000 M

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy tykajici se pandemie COVID-19 (koronavirus). V prvnich mésicich roku 2020 se virus rozsifil
do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi, véetné Ceské republiky. V souvislosti s opatienimi pfijatymi k zamezeni $ffent infekce
COVID-19 doslo obecné k negativni zméné ekonomické situace, naruseni podnikatelskych aktivit a obchodnich vztahU. Spole¢nost
povazuje soucasnou situaci za naslednou udalost, kterd nevede k Upravé Ucetnich vykaz( za rok 2019. PfestoZe se situace neustale vyviji
a v soucasné chvili je obtizné spolehlivé posoudit a vyhodnotit potencidlni dopady na Spolecnost, vedeni spolec¢nosti dospélo k zavéeru,
ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepretrzitého trvani podniku.

Dlvodem tohoto zévéru je skutecnost, Ze hlavni ¢innost Konsolidované Skupiny predstavuje prondjem kanceldfskych prostor
v dokoncenych budovéch. Prijem z pronajmu retailovych prostor tvofi zhruba 10 % vsech pfijmd z pronajmu, zbytek tvofi pfijem
7 kancelafi kde okamzity dopad COVIDu na cash flow neni zasadni. Urcité slevy ¢i Ulevy z ndjemného se daji do budoucna ocekévat
u retailovych nédjemcd, jejichz hodnota je vsak z hlediska celkového objemu minoritni.

Konecny dopad COVIDu na podnikani Konsolidované Skupiny potazmo Koncernu PASSERINVEST bude mozné vyhodnotit nejdfive ve
4. Ctvrtleti roku 2020. Pokles poptavky po kancelérich v disledku poklesu ekonomiky spole¢né se zhorsenou dostupnosti projektového

financovéni mdze posunout zahéjeni novych developerskych projektl a pfipadné také zhorsit cash flow dokoncenych budov.

Pfipadné negativni vlivy, respektive ztrdty, zahrne Spolecnost do Ucetnictvi a Ucetni zavérky v roce 2020 v podobé odhadl opravnych
polozek a rezerv.

Sestaveno dne: 22.5. 2020

Radim Passer
predseda predstavenstva
PASSERINVEST GROUP, as.

Sestavil: Jifi Brany
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CESTNE PROHLASENI OSOBY
ODPOVEDNE
ZA VWWROCNI ZPRAVU

Pfi vynalozeni veSkeré pfiméfené péce podava tato vyrocni zprava podle mého
nejlepsiho veédomi veérny a poctivy obraz o finan¢ni situaci, podnikatelské cinnosti
a vysledcich hospodareni Spolecnosti za rok 2019 a o vyhlidkach budouciho vyvoje
financni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkl hospodafeni Spolec¢nosti a nebyly
v ni zamlceny zadné skutecnosti, které by mohly zmeénit vyznam této zpravy.

V Praze dne 28. kvétna 2020

Radim Passer
predseda predstavenstva PASSERINVEST GROUP a.s.
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NASE
PRINCIPY
PODNIKANI

Prioritou Koncernu PASSERINVEST, jakozto odpovédného urbanistického investora
a developera, je dlouhodobé udrZitelny rlst jak mist, kterd vytvari, tak samotné firmy.
K dosazeni strategického cile i k naplhovani jednotlivych obchodnich etap si Koncern
stanovil tyto klicové principy podnikani:

86

Spravovat viastnii svéfeny kapital osvedcenou konzervativni cestou. Dlouhodobym cilem je
smeéfovat investice disciplinované do projektd, které maji dlouhodoby potencial ndvratnosti
vlozeného kapitalu.

Posilovat své investice a vytvaret i rozvijet nové prilezitosti ve vsech oblastech podnikani,
tj. v administrativnich a rezidenc¢nich projektech, v rozvoji sluzeb v lokalité, kde pUsobi,
ale i v budovani vefejnych prostranstvi a zelenych ploch s ohledem na dlouhodobou
udrzitelnost.
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Maximalizovat hodnotu dokoncenych projektd  prostfednictvim —aktivniho — asset
managementu, prabéznou modernizaci objektl véetné vyuzivani energeticky Setrnych
materiald a novych technologil.

Dlouhodobé udrzovat vysokou Uroven sluzeb smérem k zakaznikGm.

Nadale vytvaret pfidanou a dlouhodobou hodnotu ve viem, co déla. Pocinaje
navrhovanim projektd pfes jejich realizaci az po jejich spravu tak, aby byly vzdy pfinosem
nejen pro zakazniky, ale pro celou spole¢nost.

Zajistovat a udrzovat vysokou kvalitu svych projektd, vytvaret podnikatelské fair-play
prostfedi a neustale podporovat pozitivni zékaznickou zkusenost. Svymi podnikatelskymi
projekty a internim zapojenim zameéstnanct podporovat aktivity vedouci k dalSimu
rozvoji celé Ceské republiky.
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I1l.  PROJEKTY MIMO
KONSOLIDACNI
CELEK

3B CENTRUM —
DEVELOPERSKE
PRILEATOSTI

BB Centrum svym rozsahem prilezitosti i sluzeb tvofi prakticky svébytnou meéstskou
Ctvrt, kterd pfirozené navazuje na okolni zivot. Koncern PASSERINVEST se tuto lokalitu
snazi neustale rozvijet a modernizovat, a tak se i v roce 2019 vénoval pfipravé dalsich
projektd, jejichz vystavba by méla byt zahdjena v nasledujicim obdobi. Jedna se zejména
o rezidencni projekt Oliva se 72 byty a multifukéni centrum Olivka, kde je planovana
materfska Skola, kavarna a trvald vystava unikatniho modelu Zeleznice. Vystavba téchto
projektd u Parku Brumlovka by méla byt zahajena v roce 2020. Ve stejném roce je také
planovéna revitalizace ulice Zeletavska, u které by mélo dojit k ¢astecnému zklidnéni
dopravy a svou funkci by se méla vice pfiblizit pési zoné. V souvislosti s dokoncenim
kompletni rekonstrukce Budovy B vznikne také v prostoru mezi Budovou B a Budovou C
novy vefejny prostor, malé nameésti s vodnimi prvky, vzrostlymi stromy a posezenim.
U plvodné rezidencniho projektu V3 na Vyskocilové ulici zaroven pokracuji pfipravy
v souvislosti se zménou Uzemniho planu pro vystavbu multifunkéniho objektu. Stejny
proces probiha i u pozemkd soucasnych tenisovych kurtl na Vyskocilové ulici, které
jsou ve vlastnictvi Koncernu. Zde by mél v budoucnu vyrlst objekt s administrativni,
obchodni i reziden¢ni funkci.
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NOVE ROZTYLY

Nové Roztyly jsou po BB Centru druhym nejvyznamnéjSim projektem Koncernu
PASSERINVEST. Tomuto projektu na Uzemi Prahy 11 se Koncern PASSERINVEST veénuje jiz
od roku 2007.V soucasné dobe je projekt Nové Roztyly navrzen tak, aby poskytl a nabidl
vlastnické i ndjemni bydleni, pfiméfeny pocet pracovnich mist v administrativnich
budovach, ale i mista pro relaxaci v podobé sportovnich pfilezitosti, zelenych
prostranstvi, vodnich prvkd ¢i sluzeb pro Sirokou vefejnost. Plany zahrnuji i dalsi fazi
revitalizace jiz budovaného parku pfiléhajictho k okrajové c¢asti Kréského lesa, kde
je jiz nynf mozné relaxovat a sportovat. V pribéhu roku 2019 probihaly projektové
pfipravy pro schvalovani jednotlivych etap tak, aby zde v budoucnu mohly vzniknout
vySe zminované zameéry. K rozvoji vefejnych ploch a jejich rekultivaci doslo i v roce
2019, kdy na tomto Uzemi Koncern PASSERINVEST vybudoval outdoorové fitness

,Rddi nabizime siroké verejnosti moznosti, jak aktivné travit cas v pfirodé modernim zptsobem.

V dlouhodobé budovaném verejném parku na Roztylech jsme v roce 2019 kromé jiného vybudovali dvé
novd venkovni hfisté - fitness a workoutové. Obé poskytuiji kvalitni zdzemi pro venkovni cviceni a posilovdni
zdjemcum vsech vékovych skupin, kteri vyzndvaji aktivni Zivotni styl. V rdmci nasich dalsich pldni na
uzemi se ndvstévnici revitalizovaného parku mohou tésit i na pési, béZeckeé a cyklistické cesty, kvétinovou
louku nebo vodni plochy vytvorené obnovenim pivodnich, dnes zatrubnénych vodnich toku. Pldnovand

administrativni a zejména bytovd vystavba spolecné s parkem a sluzbami vytvori méstské funkce zahrnujici
prostor pro prdci, bydleni, sport i odpocinek. Nasim cilem je vytvorit pfijemné funkcni a vyvdzené méstské
prostredi, coz povazZujeme za jedinou sprdvnou cestu pro uzivatelsky privétivé, a pfitom moderni a udrzZitelné
mésto."

Martin Unger, technicky feditel, PASSERINVEST GROUP as.
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hristé a workoutové hristé. Obé sportovisté jsou urcend Siroké vefejnosti, kterd je
mUze vyuzivat celorocné a zdarma. Soucasné zde v roce 2019 Koncern PASSERINVEST
poradal nékolik akcl pro vefejnost — détsky den, pravidelné lekce jogy Ci lekce béhant.
Jedna se tak v rdmci Prahy o unikatni projekt, kdy investor ze svych pozemkd vyuzije
k vystavbé pouze ¢ast, zatimco vyznamny podil ploch zdstane jako vefejnosti pfistupna
zelen. Aktuality i informace o zdméru jsou pravidelné sdélovany vefejnosti napf. na
setkani's obcany, které probéhlo i v roce 2019, nebo prostfednictvim on-line magazinu
www.krcakzije.cz, ktery Koncern provozuje. V roce 2019 doslo k majetkovému vstupu
skupiny manazert Koncernu PASSERINVEST do rezidencni casti roztylského projektu.
Ti se nove, z pozice akcionafl, budou podilet na jeho strategickém fizeni. Zaméfi se
zejména na dokonceni projektové a akvizi¢ni pfipravy, podporu schvalovaciho procesu
a vytvoreni obchodniho konceptu projektu.
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V. ZAVER

SPOLECENSKA ODPOVEDNOST

Koncern PASSERINVEST povazuje spoleCenskou odpoveédnost za pfirozenou soucast
svého podnikant.

Odpovédny developer v méstském prostredi

Koncern PASSERINVEST, v rdmci svého nejvyznamnéjsiho projektu BB Centrum v Praze 4,
smeéruje své aktivity v souladu s rozvojem funkeniho a udrzitelného mésta. vV rdmci své
developerské cinnosti klade velky ddraz na prostupnost lokality a ndvaznost na rostlé
mésto, stejné jako narozvoj a tvorbu mésta kratkych vzdalenosti. Administrativni budovy
jsou zpravidla certifikovany dle metody BREEAM a maji zelené stiedni terasy, které
slouzi i jako odpocinkové zony. Vhodné zvolenymi technologiemi a materidly, spolu
se zelenymi plochami, dfevinami a velkorysymi vodnimi prvky tak v lokalité BB Centra
dochézi k eliminaci tepelnych ostrovl a requluje se prehfivani méestského prostredi.

Koncern PASSERINVEST se pravidelné stard o vefejna prostranstvi a kultivuje je, buduje
bezpecné pfistupové a prachozi komunikace (pfechody pro chodce, lavky, parkoviste,
osvetleni apod.) a spravuje dalsi vefejné plochy, napt. centralni Namesti Brumlovka,
atleticky stadion, vefejné parky i parkovisté apod. V roce 2019 byly napf. v Parku
Brumlovka vybudovany nové schody u vstupu do parku nebo byla rekonstruovana
lavka pres Vyskocilovu ulici, kterd ma nyni bezpecneéjsi a komfortnéjsi pristupové schody
pro pési.
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Diiraz na Zivotni prostiedi a jeho udrzitelny rozvoj

Koncern PASSERINVEST klade ddraz na vznik ucelenych zelenych ploch pfistupnych
vefejnosti, a to jak u projektu BB Centrum, tak i Nové Roztyly. Prostfedkd, které Koncern
pouziva pro snizeni klimatickych dopadd daného developmentu, je celd fada. Vedle
uvedenych zelenych stfech/zahrad pracuje se zachytem a vyuzivanim destové vody,
s ddmyslnymi systémy rekuperace, které aplikuje na proekologické planovani povrchd
chodnikd a ulic kolem domd tak, aby méné absorbovaly teplo a zaroven propoustély
deStovou vodu zpét do spodnich vrstev. Nepfimé prostiedky odpovedného pristupu
kvystavbé mohou reprezentovat kupfikladu parky v aredlu, osazovani ulic stromy a obecné
prace se zelenia vodou v celé lokalité.V BB Centru se proto nachazi rozsahlé zelené partery
budov a komunikacni trasy, které jsou bohaté osazené dievinami a rostlinami. Zaroven
Koncern PASSERINVEST v lokalité spravuje dva parky. Baarlyv park o plose 1 ha kazdoro¢né
prochazi obnovou a presadbou nékterych rostlin, aby bylo docileno jeho trvalé kvality.
Soucasti tohoto aktivniho parku je i velkd vodni fontana a herni prvky pro malé i velké.
Park Brumlovka o stejné plose ma kromé zelenych ploch a vzrostlych stromU i dalsi
pro vefejnost vyznamné prvky, napf. velké detské hristé a v jeho sousedstvi oddélenou
louku pro venceni psd. V planu je rozsifeni Parku Brumlovka o dalsi etapu o rozloze cca
1 ha. Lokalita BB Centra je oteviend i cyklistdm. V aredlu jsou nainstalovany bezpecné
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,Kyvadlové dopravy vyuzivad pres 45 % pracujicich v BB Centru a vétsina z nich elektrobusy velmi uvitala.
Pozitivni ohlasy se objevily jiz v prvnim tydnu jejich zavedeni a béhem tfi let provozu obliba stdle roste.
Nasich bezplatnych linek do BB Centra vyuzivd také mnoho obyvatel ze sousedstvi'i ndvstévniki BB Centra.

Jsou tedy po celou dobu provozu plné vytizené, a neni proto prekvapivé, Ze ke konci roku 2019 svezly
uz 2 miliony pasazérd."
Kristyna Samkova, marketingova manazerka, PASSERINVEST GROUP as.

cyklostojany a komunikacni trasy navazuji na hlavni prazské cyklistické traté.

K ochrané zivotniho prostfedi bezesporu patfi i podpora elektromobility. Proto od
roku 2016 v BB Centru jezdi na pravidelnych bezplatnych linkach aredlové kyvadlové
dopravy dva elektrobusy, které prispivaji ke snizenf emisi a hlu¢nosti z dopravy. V arealu
jsou instalovany i dobijeci stanice pro elektromobily a cyklistické hotspoty pro sdilené
kolobézky a kola. Nadto v ramci celého BB Centra funguje i sluzba sdilené dopravy,
tzv. carpooling, oteviena Siroké vefejnosti prostfednictvim vefejné internetové aplikace.
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Podpora zdravého zivotniho stylu

Soucasti strategie Koncernu PASSERINVEST je podpora zdravého zivotniho stylu.
Odpovédny pfistup k developmentu je vniman jako soubor jednotlivych opatfenti, ktera
intuitivné smeéfuji k lepSimu a udrzitelngjsimu uzivani budov, komunikaci, sportovnich
i relaxacnich prostor. Koncern v ramci svych projektd BB Centrum a Nové Roztyly
(atleticky stadion a multifunkeni hfisté v BB Centru, v roce 2019 oteviena outdoorova
fitness a workoutové hfisté v Novych Roztylech). Jasnym piikladem je unikatni fitness
a wellness centrum Balance Club Brumlovka v budové Brumlovka s 25metrovym
bazénem, modernim vybavenim a s pestrou nabidkou cvicebnich lekci. V lokalité
BB Centra jsou k dispozici i restaurace a prodejna se zdravou vyzivoul.

Podpora spolec¢enského a kulturniho zZivota

Koncern PASSERINVEST podporuje spoleCensky a kulturni zivot, uméni, vzdélavani
i duchovni rozvoj. Pravidelné organizuje oteviené akce pro rodiny s détmi, vzdeélavaci
a inspirativni setkani verejnosti se zajimavymi hosty ¢i umélecké vystavy. Na Nameésti
Brumlovka jsou pravidelné pofadany kulturni odpoledne a tematické food festivaly.

Koncern PASSERINVEST se zapojuje i v charitativni oblasti. Mezi nejvyraznéjsi pociny
patii nadacni aktivita Radima Passera prostfednictvim neziskové kiestansky orientované
organizace Maranatha.
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Koncern PASSERINVEST pravidelnéadlouhodobé podporuje organizace ADRA, Sue Ryder
a Linka bezpedi. V roce 2019 financné podpofil Vseobecnou fakultni nemocnici v Praze
a dalsi podporu smefoval prostfednictvim Asociace rodicd déti s DMO a Nadacniho
fondu Pecovatel nebo pfimo do konkrétnich rodin.

Budovani férového obchodniho prostiedi

Koncern PASSERINVEST a jeho zaméstnanci si zakladaji na oteviené a férové komunikaci
s partnery a vefejnosti. Koncern pravidelné vydava tistény casopis BB Centrum City
a meésicni elektronicky bulletin eCity. S vefejnosti komunikuje pfi rlznych setkanich,
komentovanych prohlidkach ¢i prostfednictvim socialnich siti. V ramci informovanosti
o vyvoji projektu Nové Roztyly pak spravuje elektronicky magazin www.krcakzije.cz.
Koncern PASSERINVEST investuje nemalé finan¢ni prostifedky do vefejné infrastruktury,
jako jsou napt. bezpecné prechody pro chodce, chodniky, vefejné osvétleni v parcich,
bezpecné parkovani apod. Jeho snahou je vytvaret bezpecné prostredi, chranit zdravi
a majetek vSude tam, kde pUsobi. Napf. v BB Centru funguje nepfetrzita ochrana objektd
i zajisténi verejného poradku. Konkrétnim prikladem je aredlova vecerni a no¢ni hlidka,
ktera se stara o klid a bezpecnost v lokalité a jejim okoli.

Koncern PASSERINVEST vice jak 27 let podporuje transparentni obchodni pfistup bez
Uplatkad.
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,Praha i Ceskd republika se musi rozvijet. Bez dramatického zrychleni vystavby dopravni infrastruktury neni
mozny dalsi ekonomicky rozvoj Prahy a Ceské republiky. Proto jsme pred tfemi lety laické i odborné verejnosti
predstavili mozny koncept rozvoje ddlnic, rychlostnich silnic, Zeleznic a prazského metra, ktery je podle

nds klicovy pro zajisténi budouci prosperity Ceské republiky. V roce 2019 doslo k dalsimu rozpracovdni této

iniciativy. Prezentovali jsme ji a predali viem parlamentnim strandm, verejné sprdveé i samosprave, pficemz
podneéty z této iniciativy v lofiském roce zapracovalo Ministerstvo dopravy do pripravné fdze budouciho
rozvoje ddlni¢ni a silnicni infrastruktury Ceské republiky. Jednd se o iniciativu, kterou déldme nad ramec
naseho podnikdni. A diivod? Aby nase déti tady, v Ceské republice, chtély Zit”

Radim Passer, zakladatel a CEO, PASSERINVEST GROUP ass.

KONSOLIDOVANA VWROCNI ZPRAVA 2019 PASSERINVEST GROUP 97



NEZISKOVE AKTIVITY
ZAKLADATELE KONCERNU
PASSERINVEST

Vyznamné zapojeni v CSR oblasti v roce 2019 se uskutecnilo prostfednictvim neziskové
organizace Maranatha zs. Jedna se o kfestansky orientovanou organizaci zalozenou
Radimem Passerem, kterd svou cinnosti napomaha lidem na cesté k Panu Bohu
a k ve¢nému zivotu. Dale napomaha lidem nasledovat Bozi pokyny, aby jiz nyni mohli
prozivat zdravy a spokojeny zivot. V roce 2019 Maranatha rovnez zajistila konkrétni
pomoc lidem v tisni na Sedl¢ansku. Prostfednictvim dvou zaméstnancd v tomto
regionu pfinasi jiz nekolik let praktickou i finan¢ni pomoc tém, ktefi nedosahnou na
socialni pomoc od statu. Dalsim dlouhodobym projektem je Youth for Jesus, kterym
Marantaha podporuje iniciativu mladych lidi, ktefi se snazi byt uzite¢ni pro své okoli
a jsou odhodlani sffit dobrou zpravu, evangelium Jezise Krista, mezi lidmi na uzemi
Ceské a Slovenské republiky. Jeho soucasti byla v roce 2019 i organizace akce Dny
zdravi s cilem aktivné pfispivat k lepsimu zdravotnimu stavu obyvatel a nabidnout volbu
zdravého zivotniho stylu. V roce 2019 Maranatha organizovala i fadu akci, napf. cyklus
biblickych pfednasek Radima Passera pfistupny Siroké vefejnosti nebo prednaskovou
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sérii biblickych prednasek pro podnikatele, organizovala détsky den a podpofila akci
Dny pro rodinu. Aktivné také prezentovala projekt Genesis Era nebo spravovala portal
Bibleinfo.cz. V neposledni fadé v roce 2019 Maranatha aktivné podporovala své klicové
dlouhodobé projekty: rliznorodou ¢innost prazského Spolecenského centra Bethany
a rovnez Kfestanskou stfedni, zékladni a matefskou Skolu Elijas v BB Centru v Praze 4.

Vyznamnym investorskym pocinem Maranathy v roce 2019 bylo vybudovani nového
bytového domu a Spolecenského centra s modlitebnou v Sedl¢anech. Architektonicky
jedine¢na budova modlitebny zacala slouzit zejména pro akce pofadané mistnim
spolecenstvim Cirkve adventistld sedmého dne, a to pfedevsim pro pravidelné sobotni
bohosluzby nebo studia Bible. Zaroven zde nabizi napf. zdravotni prednasky ¢i aktivity
pro rodiny s détmi z fad Siroké verfejnosti.
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Maranatha se dlouhodobé zapojuje také do charitativnich projektd v zahranici. Jiz
20 let podporuje prostfednictvim humanitarni organizace ADRA projekt BanglaKids,
ktery je zaméfeny na adresnou podporu vzdelavani déti a mladych lidi v Bangladési.
V Tanzanii dlouhodobé podporuje misijni stanici Kibidula. Zasazuje se o vzdélavani deti,
zvéstovani evangelia mistnim lidem a poskytuje financni pomoc ur¢enou na péstovani
zemedélskych produktl pro zajisténi financni sobéstacnosti této stanice.V jihoamerické
Bolivii Maranatha kazdy rok pfispiva na vystavbu jedné nové kiestanské modlitebny.
Daldi projekty byly Maranathou podporfeny v fadé zemi vsech kontinentd. Klicovym
evropskym zahrani¢nim projektem Maranathy se stal projekt Jesus for Europe, ktery
iniciuje a podporuje jiz ve vetsingé evropskych zemi.
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KO N I A K I Velmi si vdzime duvery investord, zdkaznikt a obchodnich partnert a zdroveri citime velkou odpovédnost
za spravné smérovdni naseho podnikdni do budoucna. Nasim posldnim zdstdvd i naddle usilovat

o podnikdniv souladu s BoZi viili. Cinnost urbanistického developera a dlouhodobého investora vyZaduje
trpélivost v dlouhodobé a systematickeé prdci, ve které budeme s pomoci BoZi zodpovédné pokracovat."
Radim Passer, zakladatel a CEO, PASSERINVEST GROUP ass.

PASSERINVEST GROUP as.

BB Centrum, budova Filadelfie
Zeletavskd 1525/1

140 00 Praha 4

Tel.: 4420221 582 111

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