KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA
k 30.6.2019

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

Zeletavska 1525/1, Praha 4, 140 00

V Praze, dne 20.9.2019



Konsolidovana rozvaha k 30.6.2019 (v tis. K¢)
Spole&nost: PASSERINVEST GROUP, a.s., IC: 261 18 963, Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4

. Bézné ucetni Minulé acetni
Oznaé. Text Radek obdobi obdobi
(k 30.6.2019) (k 31.12.2018)

AKTIVA CELKEM 001 18 741 455 19 313 814

B. Dlouhodoby majetek 003 16 287 411 16 460 793
|B.). Dlouhodoby nehmotny majetek 004 4 294 5076
B.l.2. Ocenitelna prava 006 3041 3 826
B.1.2.1. |Software 007 3 041 3 826
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 1082 1250
B.L5. Poskytnuté‘ zélohy na'dlou_hodoby' nehmotny majetek a nedokonéeny 011 171 0

dlouhodoby nehmotny majetek

B.1.5.2. |Nedokong&eny dlouhodoby nehmotny majetek 013 171 0
B.Il. Dlouhodoby hmotny majetek 014 14 878 211 15 104 311
B.Il.1. Pozemky a stavby 015 14 611 230 14 907 031
B.I.1.1. |Pozemky 016 1041737 1004 479
B.Il.1.2. |Stavby 017 13 569 493 13 902 552
B.1.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 153 484 158 730
B.Il.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 433 433
B.1.4.3. |Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 433 433
BLILS. glzizy;zgtbéy Zharlr?:t}r; ;?n (;ch;ltjglgdoby hmotny majetek a nedokonéeny 024 113 064 38 117
B.11.5.1 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025 1064 4 573)
B.I.5.2  |Nedokon&eny dlouhodoby hmotny majetek 026 112 000 33 544
B.HI. Dlouhodoby finanéni majetek 027 1 404 906 1351 406
B.III1. Paodily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 15 406 15 406
B.IlL.2. Zaplijeky a uvéry - ovladana nebo ovladajici osoba 029 1 389 500 1 336 000
B.IV. Konsolidaéni rozdil 49 133 46 445
C. Obézna aktiva 037 1 848 506 2 215 848)
c.l Pohledavky 046 259 487 330 637
C.hL.2 Kratkodobé pohledavky 057 259 487 330 637
C.I.2.1. |Pohledavky z obchodnich vztah(l 058 91 449 87 705
C.il.2.2. [Pohledavky - ovladana nebo oviadajici osoba 059 339 0
C.I.2.4. |Pohledavky - ostatni 061 167 699 242 932
C.i1.2.4.3. |Stat - dariové pohledavky 064 5992 6 637
C.11.2.4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 7 363 11 190
C.11.2.4.5. |Dohadné Géty aktivni 066 110 968 216 328
C.1.2.4.6. |Jiné pohledavky 067 43 376 8777
C.IV. Penézni prostredky 071 1589 019 1885 211
C.IV.1. Penézni prostfedky v pokladné 072 376 485
C.IV.2. Pen&zni prostiedky na uétech 073 1588 643 1884 726
D. Casové rozligeni aktiv 074 556 405 590 728
|D.1. Naklady pfistich obdobi 075 115 442 107 267
ID.3. Prijmy pfistich obdobi 077 440 963 483 461




. Bézné acetni Minulé uéetni
Oznaé. Text Radek obdobi obdobi
(k 30.6.2019) (k 31.12.2018)
PASIVA CELKEM 001 18 741 455 19 313 814
A. Vlastni kapital 002 5 568 975 5568 220
A.l Zakladni kapital 003 4 000 000 4 000 000
Al Zakladni kapital 004 4 000 000 4 000 000
A.ll. AZio a kapitalové fondy 007 568 668 511 791
All.2. Kapitalové fondy 009 568 668 511791
A.1.2.1.  |Ostatni kapitalové fondy 010 402 722 368 544
Al1l.2.2. |Oceiiovacl rozdily z pfecené&ni majetku a zavazk 011 165 946 143 247
A.IV. Vysledek hospodareni minulych let 018 -147 625 -59 026
A.V.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata minulych let 019 -147 625 -58 026
A.V. Vysledek hospodareni béZného (i€etniho obdobi (+/-) 022 20 330 -14 452
Mensinovy vlastni kapital 1127 602 1129 907
A.ll.2.1.  |Ostatni kapitalové fondy 1107 038 1122 151
A.Il.2.2.  |Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zévazkii 47 837 45 994
AIV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) -38 238 -25 181
AV. Mensinovy vysledek hospodareni béZného Géetniho obdobi (+/-) 10 965 =13 057
|B.+C. Cizi zdroje 024 12 994 044 13 558 799
B. Rezervy 025 3891 3 889)|
B.4. Ostatni rezervy 029 3891 3 889
[ Zavazky 030 12990 153 13 554 910
C.l. Dlouhodobé zavazky 031 12319738 12 685 258
C.l11. Vydané dluhopisy 032 2 000 000 2 000 000
C.L.1.2.  |Ostatni dluhopisy 034 2 000 000 2 000 000
C.l2 2avazky k tvérovym institucim 035 8 588 621 8 811 938|
C.13 Dlouhodobé piijaté zalohy 036 130 120 133 537
C.1.6 Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 039 211 398 323 488
C..8 QOdloZeny darovy zavazek 041 1371 965 1390 870
C.1.9. Zavazky - ostatni 042 17 634 25 425
C.1.9.1. [Zavazky ke spoletnikim 043 17 634 25 425
C.Il. Kratkodobé zavazky 046 670 415 869 652
C.ll.2 Zavazky k tvérovym institucim 050 280 820 283 116
C.I1.3 Kratkodobé piijaté zalohy 051 165 394 368 706
C.1.4 Zavazky z obchodnich vztahii 052 35 386 98 939
C.11.8. Zavazky ostatni 056 188 815 118 891
C.11.8.3. |Zavazky k zamé&stnancim 059 2 861 2821
C.Il.8.4. |Zavazky ze soc. zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 060 1871 1611
C.1.8.5. |Stét - darfiové zavazky a dotace 061 21822 31733
C.1.8.6. |Dohadné udty pasivni 062 21683 23 962
C.11.8.7. |Jiné zavazky 063 140 578 58 764
D. Casové rozliseni 064 178 436 186 795
D.1. Vydaje pfistich obdobi 065 34 185 48 222
D.2. Vynosy pfistich obdobi 066 144 251 138 573

Radifff Passer
pfedseda pfedstavenstva
PASSERINVEST GROUP, a.s.



Konsolidovany vykaz zisku a ztraty k 30.6.2019 (v tis. K¢)
Spoleénost: PASSERINVEST GROUP, a.s., IC: 261 18 963, Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4

. Bézné uletni Minulé Géetni
Oznat. Text Radek obdobi obdobi
(k 30.6.2019) {k 30.6.2018)
. Trzby za prodej vyrobki: a sluZzeb 001 545 286 436 930
A. Vykonova spotieba 003 117 889 124 314
A2, Spotifeba materialu a energie 005 66 063 64 027
A.3. Sluzby 006 51 826 60 287
D. Osobni naklady 009 38 421 34 891
D.1. Mzdové naklady 010 28 244 25 599
D.2. Naklady na sociglni zabezpedeni, zdravotni pojidténi a ostatni nékiady 011 10177 9 292
D.2.1. Naklady na socidlni zabezpeéenl, zdravotni poji§téni 012 9777 8 814
ID.2.1.  |Ostatni naklady 013 400 478
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 262715 205 379|
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 262 715 206 623
|E.1.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 262 715 220 916
IE.1.2. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dodasné 017 0 -14 293
E.3. Upravy hadnot pohledavek 019 0 -1244
E.4. Odpisy konsolidagniho rozdilu 2 691 4712
1IN Ostatni provozni vynosy 020 32 548 2 834
1.1, TrZby z prodeje dlouhodobého majetku 021 3048 0
11.3. Jiné provozni vynosy 023 29 500 2 834
E. Ostatni provozni naklady 024 13 826 9 801
F.1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 3048 0
F.3. Dané a poplatky v provozni oblasti 027 921 775
F.5. Jiné provozni naklady 029 9 857 9 026
i Provozni vysledek hospodareni 030 147 674 70 091
V. Vynosy z dlouhodobého finan&niho majetku - podily 031 0 765 846|
V1. Vynosy z podilll - oviddana nebo ovladajici osoba 032 0 765 846
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 034 0 687 676
V1. Vynosové Uroky a podobné vynosy 039 21 564 11 411
VI.1. Vynosové droky a podobné vynosy - ovlddana nebo ovladajici osoba 040 20 204 11 411
VI.2. Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 041 1 360 0
J. Nakladové uroky troky a podobné nakiady 043 146 215 142 196
J.1. Nakladové Groky a podobné naklady - ovladana nebo oviddajici osoba 044 120 90
J.2. Ostatni nakladové (roky a podobné naklady 045 146 095 142 106
VII. Ostatnf finan&ni vynosy 046 30 740 74 338
K. Ostatni finanéni naklady 047 28 768 104 922
Iy Finané&ni vysledek hospodareni 048 -122 679 -83 199
e Vysledek hospodareni pred zdanénim 049 24 995 -13 108
L. Dafi z pifjmt 050 -6 300 -17 953
L.1. - splatna 051 8 991 8 947
L.2. - odloZena 052 -15 291 -26 900
b Vysledek hospodareni po zdanéni 053 31 295 4 845
i Vysledek hospodareni za ti€etni obdobi 055 31 295 4 845
Vysledek hospodarfeni za ticetni obdobi pripadajici na akcionare 20 330 13 867,
Mensinovy podil na vysledku hospodareni za iicetni obdobi 10 965 -9 022
* Cisty obrat za utetni obdobi 056 632 829 1296 071
V Praze dne 19

Radim Passer
pfedseda predstavenstva
PASSERINVEST GROUP, a.s.



Konsolidovany prehled o penéznich tocich (Cash-Flow) - v tis. KE

za obdobi od 1.1.2019 do 30.6.2019
Nazev matefFské spole¢nosti: PASSERINVEST GROUP, a.s., IC: 261 18 963

. . ie . . 1.1.2019 - 1.1.2018 -
Oznac. Vykaz o penéznich tocich (Cash-Flow) 30.6.2019 30.6.2018
L §Eav ;?enéznich,prostfedku a penéznich ekvivalentl na zacatku 1885 211 2394 136
uéetniho obdobi
5 PenéZni toky z hlavni vydéle€né Einnosti (provozni ¢innosti)
Z Ugetni zisk nebo ztrata z b&2né &innosti pred zdan&nim 24 995 4 845
Al Upravy o nepené2ni operace 360 067 346 942
Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zustatkové ceny prodanych
s stalych aktiv Umofovani opravné polozky k nabytému maijetku (+/-) 26271 5_ | 206 623
Vyuétované nakladové uroky (s vyjimkou Grokt zahrnovanych do
el.5. ocenéni dlouhodobého majetku) (+), Vyuctované vynosové uroky {-) 124 651 130785
A.1.6. Pripadné Upravy a ostatni nepen&zni operace -27 299 9534
A Cisty pepeznl thz provozni &innosti pfed zdanénim a zmé&nami 385 062 351 787
pracovniho kapitalu (Z + A.1.)
A2, Zména stavu nepenéznich sloZzek pracovniho kapitalu -102 084 204 988
Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti (+/-), aktivnich Gcétd
A21. Gasového rozligeni a dohadnych uéta aktivnich 195812 8.5
Zména stavu kratkodobych zavazk( z provozni €innosti (+/-), F
A2.2. pasivnich u&td &asového rozligeni a dlouhodobych Gétl pasivnich 207 8% Rl
A Cisty penézni tok z provozni &innosti pred zdanénim (A* + A.2.) 282 978 556 775
Vyplacené uroky s vyjimkou uroki zahrnovanych do ocenéni R _
A.3. dlouhodobého majektu (-) 146 095_ 132154
Ad. Pfijaté uroky (s vyjimkou invest. spol. a fondi (+) 21225 0
oS, ga{;zl}acena dan z pfijmud za béznou innost a za domérky dané za min. 18 352 8947
AT Cisty penézni tok z provozni Einnosti 139 756 415 674
~ Pené&zni toky z investi¢ni ¢innosti 3 | e |
B.1. Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv -38 881 -1828 154
B.2. Prijmy z prodeje stalych aktiv 3048 0
B.3. Pljcky a tvéry spiiznénym osobam -53 500 284 716
B*** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni &innosti -89 333 -1 543 438
Penézni toky z finan¢nich ¢innosti
Dopady zmén diouhodobych zavazki, popr. takovych kratkodobych
zavazk(, které spadaji do oblasti finanéni &innosti (napf. nékteré -346 615 722 625
C.1. provozni liv&ry na penéni prostiedky a na penézni ekvivalenty
cr Cisty penézni tok vztahuiici se k finanéni &innosti (C.1. + C.2.) -346 615 722 625
F. Cisté zvySeni, resp. snizeni penéznich prostfedki (A***+B***+C***) -296 192 -405 139
N fSPti\r/: {)enéznlch prostredkl a penéznich ekvivalentl na konci obdobi 1589 019 1 988 997

V Praze dne.

Radim Passer
predseda predstavenstva
PASSERINVEST GROUP, a.s.
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PASSERINVEST GROUP, a.s. (matefsky podnik)
I€: 261 18 963
Zeletavska 1525/1, Praha 4, 140 00

Piiloha ke konsolidované uéetni zavérce k 30.6.2019



PASSERINVEST GROUP, a.s. — ovladajici osoba
Priloha ke konsolidované uéetni zavérce skupiny k 30.6.2019
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PASSERINVEST GROUP, a.s. — ovladajici osoba
Priloha ke konsolidované ucetni zaverce skupiny k 30.6.2019

1. VYMEZENi KONSOLIDACNIHO CELKU

1) Matefsky podnik PASSERINVEST GROUP, a.s. (dale jen ,spole¢nost’ nebo ,matefska spole¢nost”)
je akciova spoleénost, kterd byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 7. 10. 1999 a sidli na adrese:
Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika, identifikaéni &islo 261 18 963. Spoleénost
poskytuje sluzby project managementu, property managementu, asset managementu,
zprostiedkovani prodeje a pronajmu nemovitosti a financovani projektovych spoleénosti Spoleénost
vykonava rozhodujici vliv a je ovladajici osobou konsolidaéniho celku, ktery tvofi nasledujici oviadané
(dcefiné) obchodni korporace:

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

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

4) PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. (IC: 066 29 580) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace vlastni 100% podil ve spoleénosti BB C — VILA DOMY s.r.o. (déle
jen ,BBC3").

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

b) BB C - VILA DOMY s.r.o. (IC: 281 69 034) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. U této obchodni korporace doslo ve sledovaném obdobi k rozdéleni se vznikem nové
spolecnosti BB C — Building VILLAS, na kterou byly pfevedeny veskeré provozni vztahy.
Spole¢nost k datu 1.7.2019 vstoupila do likvidace (dale jen ,VILA DOMY").

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

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

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

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

9) Nova Karolina Park, a.s. (IC: 281 97 003) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovu Nova
Karolina Park, ktera se nachazi v centru Ostravy (dale jen ,NKP).

PASSERINVEST GROUP, a.s. vlastni 100% podila v obchodnich korporacich 4), 5), 6), 7), 8) a 9).

PASSERINVEST GROUP, a.s. vlastni 81,82% podil v obchodnich korporaci 2), z ddvodu prodeje minoritni
¢asti podilu k datu 9.8.2016.
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PASSERINVEST GROUP, a.s. viastni 63,93% podil v obchodnich korporaci 3), z dlivodu prodeje minoritni
¢asti podilu k datu 17.1.2018.

Obchodni korporace PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. vlastni 100% podil v obchodnich korporacich 4 a) a 4 b).
Konsolidujici jednotky k datu 30.6.2019, dle § 22a, odst.1) zakona o G&etnictvi, spoleéné splnily kritéria nutna
pro povinnost sestaveni konsolidované Uéetni zavérky. Proto bude tato, pro vy$e uvedenou konsolidaéni
skupinu, k datu 30.6.2019 sestavena.

Subjekty s vice nez 20% podilem na zakladnim kapitalu:

K 30. 6. 2019 byl akcionafem matefské spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s. s podilem na ZK vy$§im
nez 20 % pan Radim Passer (86,0 %).

V8echny obchodni korporace spadajici do tohoto konsolida¢niho celku se podfidily zakonu jako celku
postupem podie § 777 odst. 5 zakona ¢.90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.

Clenové statutarnich organi matefské spole&nosti k 30. 6. 2019:

Predstavenstvo

Pfedseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Pfedseda: Tomas Ziméik

Organy mateiské spole¢nosti jsou predstavenstvo a dozoréi rada.

Zadna z obchodnich korporaci konsolidaéniho celku nema organizagni slozku v zahranidi.

Ve sledovaném obdobi doslo k zapisu rozdéleni spoleénosti BB C - VILA DOMY, s.r.o0., IC: 281 69 034 se
vznikem nové spole¢nosti BB C — Building VILLAS, s.r.o. Na novou spole¢nost preSel veSkery majetek a
veskeré provozni vztahy rozdélované spoleénosti. Rozhodny den byl stanoven na 1.3.2019, zapis do OR
proveden k datu 1.6.2019.

Ve sledovaném obdobi dale doslo k zapisu fuze slouéenim spolegnosti PST — Project E, a.s., IC: 281 97 003
a New Karolina Office Development, a.s., IC: 279 59 996. Nastupnickou spole&nosti je spoleénost PST —
Project E, a.s. V ramci projektu fuze zaroveri doslo ke zméné obchodniho jména nastupnické spoleénosti na
Nova Karolina Park, a.s. Rozhodny den byl stanoven na 1.1.2019, zapis do OR proveden k datu 25.6.2019.
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2. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENi KONSOLIDOVANE UCETNIi ZAVERKY

Pfilozena konsolidovana uéetni zavérka byla pfipravena v souladu se Zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o G€etnictvi,
ve znéni pozdéjsich pfedpish (dale jen Zakona o ucetnictvi) a provadéci vyhlaskou €. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni Zakona &. 563/1991 Sb., o Gc¢etnictvi, ve znéni pozdéjsich piedpisi, pro téetni
jednotky, které jsou podnikateli Ugtujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve znéni pozd&jSich predpisi, ve
znéni platném pro rok 2018 a 2019.

Konsolidaéni celek splnil kritéria pro konsolidaci poprvé za kalendarni rok 2015.

Metoda konsolidace

Pro konsolidovanou Géetni zavérku byla pouzZita pfima konsolidace plnou metodou a je tedy zpracovana
zpUsobem pfimého zahrnuti véech spole¢nosti vymezeného celku do agregovanych uéetnich vykazi rozvahy
a vykazu zisku a ziraty. Metoda pIné konsolidace zahrnuje polozky rozvahy a vykazu zisku a ztraty G¢etnich
zavérek konsolidovanych Géetnich jednotek v piné vysi, po jejich pfipadném vylouceni, pretfidéni a Upravach
do rozvahy a vykazu zisku a ztraty konsolidujici Gcetni jednotky.

Agregace polozek vykazu zisku a zfraty v pfipadé, Zze akvizice nastane v prib&hu ucetniho obdobi, zahrnuje
pouze obraty po datu akvizice. Ve sledovaném obdobi byly viechny dotéené spoleénosti v konsolidaénim
celku po celé obdobi.

-

Upravy

Upravami se rozumi zejména sladéni G&etnich metod v ramci konsolidaéniho celku v piipadech, kdy odligné
metody by podstatnym zplsobem ovlivnily pohled na ocenéni majetku a zavazk( v konsolidované ucetni
zavérce a na vykazany vysledek hospodaieni, dale jsou upravovany individualni uéetni zavérky spole¢nosti,
pokud se jejich ucetni obdobi odliuje od Ui¢etniho obdobi, za néz je konsolidace zpracovavana, a to o ¢astky
za obdobi presahujici stanovené G¢€etni obdobi, pouze pokud se jedna o vyznamné ¢astky.

Lisi-li se vyznamné ocenéni aktiv a zavazk( v OCetnictvi ovladanych a fizenych osob od reélné hodnoty,
provede se v souvislosti se stanovenim konsolidaéniho rozdilu Uprava ocenéni na realné hodnoty aktiv a
zavazki ke dni akvizice nebo ke dni zvySeni U¢asti na zakladnim kapitalu. Do konsolidované ucetni zavérky
se zahrnou pfislu$na aktiva a zavazky ovladané a fizené osob v tomto upraveném ocenéni.

Vydisleni konsolidaéniho rozdilu

Konsolida¢ni rozdil je rozdil mezi pofizovaci cenou podill konsolidované uéetni jednotky a jejich ocenénim
podle podilové ucasti konsolidujici jednotky na vysi viastniho kapitalu vyjadieného redlnou hodnotou, ktera
vyplyva ke dni akvizice nebo ke dni dalSiho zvySeni Gcasti (dal§iho pofizeni cennych papirll). Za den akvizice
se povaZuje datum, od néhoz zadind Gc€inné ovladajici a Ffidici osoba uplatfiovat pfislusny vliv nad
konsolidovanou uéetni jednotkou.

Ugetni predpisy pozaduji odepisovat vznikly konsolidagni rozdil rovnomé&rnym odpisem do 20 let. Zvolena
doba odpisovani musi byt spolehlivé prokazatelna a nesmi porusovat princip vérného a poctivého obrazu
pfedmétu Géetnictvi. Doba odpisu je stanovena v ramci kazdé akvizice individualné a zpravidla kopiruje
zbyvaijici dobu odepisovani nabyvanych nemovitosti, s pfihlédnutim k dalsim faktorim napf. vlivu pfecenéni
na realné hodnoty a z toho vyplyvajicich naslednych zvySenych odpisill, ke stavu obsazenosti kupovanych
objektl, planovanych rekonstrukei a nasledné k dobé potiebné k dosazeni plné obsazenosti atd. Konsolidagéni
rozdil je vykazan v netto hodnoté, tj. sniZzeni o dosavadni odpisy.

Zaporny konsolidaéni rozdil vykazovany v konsolidované U€etni zavérce v netto vysi 161 157 tis. K& byl
vy€islen v souvislosti s akvizici spoleénosti BBC — Building ALPHA, s.r.o. a BBC — Building BETA, s.r.o. (pravni
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predchidci spole¢nosti BBC2) v roce 2015, BBC — Building A, s.r.o a BBC — Building B, s.r.o. v roce 2016.
Odpisy zaporného konsolidaéniho rozdilu k 30.6.2019 &ini 10 894 tis. K&.

Kladny konsolida¢ni rozdil v netto vysi 210 295 tis. K& byl vyéislen v souvislosti s akvizici spoleénosti BBC -
Building G, a.s. (pravni pfedchlidce spole¢nosti BBC2) a BBC — Building D, s.r.o. v roce 2018, spolegnosti
NKOD a VILLAS v roce 2018. Odpisy kladného konsolida&niho rozdilu &ini k 30. 6. 2019 8 203 tis. K&.

Zaporny konsolidaéni rozdil vyplyvajicl z akvizice spoleénosti BBC- Building DELTA, s.r.0. v roce 2015 ve vyS$i
8.951 tis. K&. byl jednorazové odepsan ve prosp&ch vynosl vroce akvizice a to z dlvodu, Ze nebyly
identifikované polozky, které by systematické odpisy tohoto rozdilu korigovaly a tudiZ byl po vzoru metody dle
IFRS vyhodnocen jako tzv. vyhodna koupé.

Vylouéeni vzajemnych vztahii

Jedna se o operace, které umozni, aby v konsolidované U¢etni zavérce byly zachyceny pouze ty vztahy, které
byly osobami konsolidaéniho celku realizovany mimo konsolidaéni celek. Jde zejména o vylou¢eni vzajemnych
vlastnickych vztaht, vzajemnych obchodnich pohledavek a zavazki, pljéek a souvisejicich urokl, nakupl a
prodejl dlouhodobého majetku, pfijatych a vyplacenych dividend, poskytovani siuzeb a dalich operaci mezi
ucetnimi jednotkami konsolida¢niho celku, které maji vyznamny vliv na vysledek hospodareni konsolidaéniho
celku.

Vylou€eni vztahll je provadéno na zakladé podkladd o vzajemnych vztazich za sledované obdobi,
vyhotovenych konsolidujicimi jednotkami k rozvahovému dni.

3. UCETNi METODY

Ugetni jednotky v ramci konsolida&niho celku pouzivaly pii sestaveni ugetnich zavérek nasledujici zpiisoby
ocefiovani, odpisovani a G¢etni metody:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou vy38i nez 60 tis. K¢ je odpisovan na vrub nakladd na
zakladé predpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku. Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci
cenou do 60 tis. K& se uétuje pfimo do naklad.

Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokiadané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Poget let (od-do)

Software ) 2-8
Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-10

Pokud dochazi k poklesu U¢etni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi obchodni korporace
opravnou polozku z diivodu do¢asného nepouzivani, poskozeni atd.
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b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a daldi naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru jsou souéasti pofizovaci ceny, na zékladé
rozhodnuti G&etni jednotky, zejména u vyznamnych rekonstrukci financovanych bankovnim Géelovym Gvérem.

V pfipadé nemovitosti zahrnuje ocenéni i pfecenéni na realné hodnoty dle znaleckych posudkil
vypracovanych pro uéely pfemén spole&nosti realizovanych pred akvizici a precenéni na realnou hodnotu

k datu akvizice.

Hodnoty nemovitosti jsou pravidelng interné& testovany na snizeni hodnoty a v piipadé, Ze realna hodnota je
dle expertniho posouzeni niz&i nez ucetnl, jsou tvofeny opravné polozky.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy88i nez 40 tis. K¢ je odpisovan na vrub naklad(l po dobu
jeho ekonomické Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 40 tis. K& je uétovano
na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych obchodnich korporaci.

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

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvy$uji jeho pofizovaci cenu. Opravy a
udrzba se Gétuji do nakladd.

Odpisy jsou vypoéteny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti piislusného majetku.
Odpisovy plan je v priibéhu pouzivani diouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé oéekavané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)

~ Stavby ' 15— 50
Stroje, pfistroje a zafizeni 3-15

Inventar 2-15

Pokud by doslo k poklesu G¢etni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvofi obchodni korporace
opravnou polozku z diivodu do¢asného nepouzivani, poskozeni atd.

c) Finanéni majetek

Kratkodoby finanéni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich Gétech, pfipadné kratkodobé Ulozky
finanénich prostfedkil ve formé depozitnich smének.

Diouhodoby finanéni majetek tvofi zejména majetkové Ucasti a poskytnuté dlouhodobé pljéky. Obchodni
podily se ocenuji pofizovacimi cenami.

Pokud dochazi k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, rozdil se povazuje za dotasné
snizeni hodnoty a je zauétovany jako opravna poloZka.

d) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se sniZzuje pomoci opravnych polozek na vrub nakladd na jejich
realiza¢ni hodnotu, a to na zakladé individualiniho posouzeni jednotlivych dluznikli a vékové struktury

pohledavek.
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Dohadné ucty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhada a propoéttl.

Pohledavky i dohadné 0cty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésich v&etn&) a
dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicli) s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového

dne.

e) Derivaty

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

Derivaty se Cleni na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovaci. Zajistovaci derivaty jsou sjednany za
Ucelem zajisténi realné hodnoty nebo za Gcelem zajisténi penéznich tokd. Aby mohl byt derivat klasifikovan
jako zajistovaci, musi zmény v redlné hodnoté nebo zmény penéznich tokl vyplyvajici ze zajistovacich
derivati zcela nebo z&4asti kompenzovat zmény v reainé hodnoté zaji§téné polozky nebo zmény penéznich
tokdl plynoucich ze zajist&né polozky a obchodni korporace musi zdokumentovat a prokazat existenci
zajistovaciho vztahu a vysokou Uginnost zajisténi. V ostatnich pfipadech se jedna o derivaty k obchodovani.

K rozvahovému dni se derivaty pfecefiuji na redlnou hodnotu. Zmény realnych hodnot derivati uréenych k
obchodovani se G¢tuji do finangnich nakladll, resp. vynosl. Zmény reainych hodnot derivatl, které jsou
klasifikovany jako zajisténi realné hodnoty, se Uctuji jako zména stavu viastniho kapitalu prostrednictvim tétu
414 s pfislusnou zménou reainé hodnoty zajisténého aktiva nebo zavazku, ktera souvisi se zajistovanym
rizikem. Zmeény realnych hodnot derivatu, které jsou klasifikovany jako zajist&ni penéznich tokd, se uétuji do
viastniho kapitalu a v rozvaze se vykazuje prostfednictvim ocefiovacich rozdili z pfecenéni majetku a
zavazkl. Neefektivni ¢ast zajisténi se uctuje pfimo do finanénich nakladd, resp. vynosi.

f) Zajisténi nederivatem

Obchodni korporace BBC1, BBC2, BBCA, BBCB, BBCD a NKP, které jsou sou&asti konsolidaénfho celku,
jsou z titulu své Cinnosti vystaveny ménovému riziku a irokovému riziku. Eviduji diouhodobé bankovni uvéry
denominované v cizi méné a aro¢ené proménlivou trokovou sazbou. V ramci celkové strategie v oblasti fizeni
Urokového a mé&nového rizika, usiluji spole¢nosti o zajist&ni proti variabilité penéznich tokl zplsobenych
zmenami trznich pohyblivych Grokovych sazeb a zm&nami kursl. Tyto obchodni korporace &erpaly Gvéry v
eurech za U¢elem financovani vystavby nemovitosti. Od dokon&eni vystavby plynou obchodnim korporacim
prijmy z titulu prondjmu, rovnéz v eurech. Obchodni korporace jsou tak pfirozeng ekonomicky zajisténé, nebot
inkaso najm0 v cizi méné je pouZito na splatky uvéru. Aby nedochazelo ke vzniku asového nesouladu mezi
okamzikem Gctovani kursovych rozdilll z uvért a vynosil z cizoménovych piijml v hospodaiském vysledku
obchodnich korporaci, vyuzivaji spole¢nosti moznosti uplatfiovat zajistovaci ugetnictvi. Cizoménovy zavazek
pouzivaji vy$e uvedeneé spole¢nosti jako zajistovaci nastroj pro zajistovani ménového rizika. Kurzové rozdily
ze zavazku v cizi méné, kterym se uvedené spoleénosti rozhodly zajistit proti mé&novému riziku vzniklé nebo
oCekavane smiuvni vztahy, jsou u¢tovany na rozvahové Géty Uctové skupiny 41 — zakladni kapital a kapitalové
fondy. Na pfisluéné Géty nakladG nebo vynosl se tyto kurzové rozdily zGétuji v okamziku zaudtovani
piislusnych smluvnich vztahd nebo v pfipadé, kdy otekévané smiuvni vztahy nevzniknou.

V ramci flize obchodnich korporaci BBC1 a BBC2 doslo k refinancovani ptvodnich Gvéri novym uvérem a
obchodni korporace tak nadale pokraéuji v uplatiiovani zajistovaciho ugetnictvi.

g) Vlastni kapital

Zakladni kapital obchodnich korporaci v konsolidaénim celku se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim
rejstiiku méstského soudu. Pripadné zvy$eni nebo sniZeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné
hromady, které nebylo ke dni U¢etni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zména zékladniho kapitalu.
Vklady pfresahujici zakladni kapitél se vykazuiji jako ostatni kapitalové fondy. Ostatni kapitalové fondy mohou
byt tvofeny penézitymi &i nepenézitymi vklady nad hodnotu zakladniho kapitaiu.
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h) Cizi zdroje

Obchodni korporace vytvari zakonné 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
Casové souvislosti.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V polozce jiné zavazky se vykazuiji
také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni finan¢nich derivatll realnou hodnotou.

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

Uroky z avérl a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepfedpokiada do 12 meésich od
data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné uéty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhad( a propoétd. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

i} Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se oceifiuji v éeskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku a
k rozvahovému dni byly polozky penéZité povahy ocenény kurzem vyhladenym Ceskou narodni bankou
platnym k tomuto dni. Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se Gctuji do finanénich vynosil nebo
finanénich naklad bézného roku.

j) Pouziti odhadu

Sestaveni Géetnich zavérek jednotlivych obchodnich korporaci v konsolidaénim celku vyzaduje, aby vedeni
obchodnich korporaci pouzivalo odhady a predpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a
zavazkl k datu acetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosi a naklad(l za sledované obdobi. Vedeni stanovilo
tyto odhady a pifedpoklady na zakladé viech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z
podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadi odliSovat.

k) Uétovani vynosii a nakladi

Vynosy a naklady se Uétuji asové rozlisené, tj. do obdobi, s nimZ vé&cné i Easove souviseji.

|) Dan z prijma

Naklad na dai z pfijmG se poéita za pomoci platné dariové sazby z ucetniho zisku zvy$eného nebo snizeného
otrvale nebo dofasné danové neuznatelné naklady a nezdarfiované vynosy (napf. tvorba a zactovani
ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi iéetnimi a dahovymi odpisy atd.).
Dale se zohlednuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odéitatelné polozky (dariova ztrata, naklady na
realizaci projekta vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijm.

Odlozena darnova povinnost odrazi danovy dopad prechodnych rozdilll mezi zistatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hlediska u¢etnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

Odiozena dan vyplyvaijici z uplatfiovani zajistovaciho Gcetnictvi se Gctuje ve prospéch/na vrub Gétu vlastniho
kapitalu.

V pripadg, ze G¢etni zavérka predchazi kone¢nému vypoctu dané z piijm(, vytvaii ucetni jednotka rezervu na
dan z pfijmd.
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m) Nasledné udalosti

V piipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni konsolidované ugetni zavérky doslo k vyznamnym
udalostem zohlediiujicim skute&nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou diisiedky t&chto udalosti popsany
v piiloze konsolidované ucetni zavérky, ale nejsou zauétovany v konsolidovanych Uéetnich vykazech.

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

U spolecnosti v konsolidaénim celku doslo s u€innosti od 1.1.2019 ke zméné metodiky v U&tovani derivat.
V souladu se strategii zajisténi penéznich toki vyplyvajicich z Urokového rizika jsou derivaty uréené k zajisténi
pohyblivych trokovych sazeb (IRS) uréeny jako derivaty zajistovaci a zmény stavu reéinych hodnot derivati
Jsou nové v souladu se zajiStovaci dokumentaci Gétovany do vlastniho kapitalu prostfednictvim aétu 414.
Derivaty uréené k zajisténi ménového rizika jsou nadale tétovany prostiednictvim nakladovych a vynosovych

actd.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

Diouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA

Polozka

| Software

Ostatni diouhodoby nehmotny

| majetek

Nedokonéeny diouhodoby

| nehmotny majetek

| Celkem 6_2019
| Celkem 2018

OPRAVKY

Polozka

‘ Software
|
Ostatni dlouhodoby
| nehmotny majetek
Nedokonéeny
: diouhodoby
| nehmotny majetek

| Celkem 6_2019
! Celkem 2018

Pocéateéni
zustatek

-2218

-2 819

-5 037

3124
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71124

Podateéni e o Zmena stavu . . Koneény ‘
zlstatek Prirdstiy v kons. celku Vyrazeni Rievedy zlstatek
5991 -652 0 o 0 5339
. | | i
4123 -182 0 -41 0 3900
0 171 0 0 0 171 |
10114 -663 0 -41 0 9410/
6167 4236 71930 -71 124 -1 094 10 115 |
. Zména stavu | Prodeje, . . Koneény | Opravné = Ugetni |
Odpisy v kons. celku | likvidace Vyfazeni ' Prevody zlustatek = polozky = hodnota |
-80 0 0 0 0 -2 298 0 3041
-40 0 0 41 0 -2 818 0 1082
|
0 0 0 0 0 0 0 171
-120 0 0 41 0 -5116 0 4294
-1 109 0 0 -5 039 0 5076 |
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a) Software - jedna se pfedevsim o SW uzivany zaméstnanci matefské firmy a dale o SW pouzivany
k ovladani prvkl v budovach.

b) Jiny DNM - jedn& se piedev$im o architektonické studie vyuZitelnosti (zastavitelnosti) oblasti BB
Centra, které si pro dalsi rozvoj BB Centra objednala mateiska firma. Déle jsou zde prostfedky
vynaloZené na tvorbu a rozvoj webovych stranek.

Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
5 Pod&atedni
Polozka zistatek
! |
[ Pozemky 1004 479
! Stavby 16 160 710
Hmotné movité véci a jejich 328 310
soubory
Umelecka dila 433
Oceriovaci rozdil k nabytému 0
majetku
Jiny diouhodoby hmotny 0
majetek |
Poskytnuté zalohy na 4573
| dlouhodoby hmotny majetek
Nedokonéeny dlouhodoby
hmotny majetek 33 544 |
‘ Celkem 6_2019 17 532 049
Celkem 2018 14 170 059
OPRAVKY
S Poc&ateéni .
| Polozka Zustatek Odpisy
i Pozemky 0 0
| Stavby 2258 158 -247 749
Hmotné movité véci ' '
a jejich soubory -169 579_ -14 019.
| Umélecka dila 0 0
' Poskytnuté zalohy
| na dlouhodoby 0 0
| hmotny majetek
Nedokonéeny
dlouhodoby hmotny 0 0
| majetek .
[ Celkem 6_2019 -2427 737 -261 768
| Celkem 2018 -1525074 -466 300

PrirGstky

4517

7475

0

0

0

1668

91572

105 232
1539275

Zména stavu
v kons. celku

0

-462 101

0
0 f
0
0

Zména stavu . . .
v kons. celku Vyfazeni Prevody
0 -3 048 40 306
0 0 | -548 375
0 -23 -57 584
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 -2 355 -2 822
0 -1 -13115
0 -5 427 -581 590
2 720 537 -39 234 -858 588
Prodeje, . . " Koneény
likvidace | V¥razeni| Prevody ' ooiotek
0 0 0 0
0_ 23. 58881. 124 694
0 0 0 0
0 0 0
0
0 0 0
| | | 0
0 23 517429 5 472053
143 | 25594 0 -2427738
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Koneény
zistatek

1041 737
15 616 852

278 178

433

0
0
1064

112 000

17 050 264 |
17 532 049

Opravné Ucetni
polozky | hodnota

0 1041737
0 13560493
0 153484
0 433 |
0 1064

i
0 112000
0 14878211
0 15104311 |
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V poloZkéach Stavby a Pozemky jsou zachyceny netto ceny jednotlivych budov a k nim naleZejicich pozemkil,
které jsou ve vlastnictvi jednotlivych firem spadajicich do konsolidaéniho celku (viz. odstavec 1). Nemovitosti
jsou zastaveny ve prospéch financujicich bank (viz. odstavec 13).

Vramci fize spole€nosti BBC 2 doslo k zapoéteni opravek a opravnych poloZek k rozhodnému dni flze
s pofizovaci hodnotou majetku jednotlivych spoleénosti, uvedeno v polozkach Prevody.

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

Pro ovéfeni hodnot nemovitého majetku nechaly spoleénosti konsolidaéniho celku k datu 31.12.2018 ocenit
tento majetek nezavislym znalcem. V nasledujicim pfehledu jsou uvedeny hodnoty dle znaleckych posudku.

Ocenéni na realnou hodnotu probiha 1x roéné&, vzdy ke konci kalendainiho roku. Z tohoto dlvodu je nize
uvadéno porovnani hodnot ke konci roku 2018 a 2017.

PFehled trZnich cen nemovitosti dle znaleckého posudku

tis. EUR tis. CZK
Budova | gcengni | Ocenéni ; : ::')I( Rozdil Kurz Ocenéni Kurz Ocenéni :: lz;I "I(
2018 2017 2017 v% 2018 2018 2017 2017 2017
ALPHA 42 700 39100 3600 9,21% | 25,725 1098 458 25,54 998 614 99 844
BETA 61 200 57 700 3500 6,07% | 25,725 1574 370 25,54 1473658 100 712
DELTA 152 600 146 400 6 200 4,23% | 25,725 3925635 25,54 3735 056 186 579
BBCG 21000 20400 600 2,94% | 25,725 540 225 25,54 521016 15 209
BBCA 78 500 51 600 26900 | 52,13% | 25,725 2019413 25,54 1317 864 701 549
BBCB 17 000 24 600 -7600| -30,89% | 25,725 437 325 25,54 628 284 -190 959
BBCD 10 900 7 600 3300 | 43,42% | 25,725 280403 25,54 154 104 86 299
Filadelfie 165 000 162 900 2100 1,29% | 25,725 4244 625 25,54 4 160 466 84 159
Brumlovka 22 200 22 000 200 0,91% | 25,725 571095 25,54 561 880 9215
NKOD 70 300 69 600 700 1,01% | 25,725 1808 468 25,54 1777584 30 884
VILLAS 18 500 14 900 3600 | 24,16% | 25,725 475913 25,54 380 546 95 367
Celkem 659 900 616 800 43 100 6,99% X 16 975 928 X 15753072 | 1222856

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

Zvyseni hodnoty nemovitosti je zplisobeno zejména pozitivnim vyvojem na nemovitostnim trhu v pribéhu
sledovaného obdobi a dale navySenim obsazenosti na jednotlivych objektech. Ocenéni objektu BBCA a BBCD
je ovlivnéno dokon&enou rekonstrukci a obsazenim novymi najemci. Pfechodné sniZzeni u objektu BBCB je
dano zejména odpoétem nakladh na planovanou rekonstrukci, po jejimz dokon&eni se predpoklada nariist
v realné hodnoté.

V ramci rozdéleni spole¢nosti BB C — VILA DOMY, s.r.o. do$lo k pfecenéni dlouhodobého majetku k datu
1.3.2019. Pro zohlednéni realné hodnoty bylo pouzito toto pfecenéni.
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Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)

Mateiska spole&nost viastni prostfednictvim obchodnich korporaci BBC 1, BBC 2, BBC 3, BBCA, BBCB, a
BBC D komeréni nemovitosti v oblasti administrativniho parku BB Centra v Praze 4 - Michli. Dale vlastni
spole¢nost NKP, ktera je viastnikem administrativni budovy v Ostravé. Matei'ska spole¢nost je dale jedinym
akcionafem spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. zaloZenou vroce 2016 za udelem zajisténi
financovani skupiny prostfednictvim vydané emise dluhopist.

Spoleénost vykazuje vySe uvedené podily jako podily vovladanych a fizenych osobach, v souladu
s ustanovenimi Zakona €. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (§75), vzhledem k tomu, Ze
spolecnost jedna vZdy ve shodé s ostatnimi akcionafi a sou¢asné je ovladana stejnou ovladajici osobou.
Spole¢nost eviduje podily v nabyvaci cené. V ramci konsolidace jsou podily standardné vylougeny.

Piehled podild, které drzi matei'ska spoleénost v niZe uvedenych obchodnich korporacich v&etng

ptiplatku do Ostatnich kapitlovych fondii k rozvahovému dni. Udaje uvedeny v tis. K&.

] Vyse . Ve
Vyse podilu Vyse
Obchodni korporace Sidio poditu v% podilu p:c;ilu

06/2019 2(:)61/8 12/2018 12/2018
Balance Club Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 3180 11,00 3180 11,00
Office park Roztyly, a.s. Praha 4, Zeletavské 1525/1 810 1,00 810 1,00
Rezidenéni park Baarova, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 400 1,00 400 1,00
RPB Leasing, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
Roztyly Garden — Jasmine House, a.s. | Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
Roztyly Garden — Lily House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
Roztyly Garden — Sunflower House, ;
a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 20 1,00 20 1,00
Roztyly Garden ~ Rose House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
BBC Investments, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
North Star Centre ~ Birch House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
Karolina Development, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 45 1,00 45 1,00
North Star Centre — Maple House, a.s. | Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
PST — Project A, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
PST —Project C, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 70 1,00 70 1,00
RPBII, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 340 1,00 340 1,00
PST — Project E, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 0 1,00 0 1,00
BB C — SERVICES, s.r.0. Praha 4, Zeletavska 1525/1 760 1,00 760 1,00
BB C — Building OMEGA, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 9591 1,00 9591 1,00
BB C— Nové E, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 30 1,00 30 1,00
Celkem 15 406 15406 |
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K nasledujicim podiliim 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 &p. 1525/8.0. 1, PSC 140 92, IC: 649 48 242 na zakladé Smiouvy o zfizeni zastavniho prava k
podilu ze dne 21. 4. 2015, zfizen zakaz zatizeni a zcizeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu jako vécné
pravo ve prospé&ch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska
¢p. 1525/¢.0. 1, PSC 140 92, IC: 649 48 242, a to az do zaniku zastavniho prava, nejpozdaji viak do 21. 4.
2029. Datum vzniku zastavniho prava: 16. kvétna 2015.

PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch spoleénosti Ceska spofritelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62,
PSC 140 00, ICO: 45244782 (dale jen Zastavni véfitel), na zakladé zastavni smlouvy o zfizeni zastavniho
prava k podilu ve spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., ICO: 04172108 (dale jen Spoleénost), ze dne
23.11.2017 uzaviené mezi Zastavnim véfitelem jako zastavnim véfitelem a PASSERINVEST GROUP, a.s.,
se sidlem Praha 4, Zeletavska 1525/1, Michle, PSC 140 00, ICO: 26118963 (dale jen Zastavce), jako
zastavcem (déale jen Zastavni smlouva), za ucelem zajisténi veskerych existujicich a budoucich penézitych
diuh&l Povinnych (jak jsou definovani v Zastavni smlouvé), které maji byt uhrazeny Financujicim stranam
(anglicky Finance Parties, jak jsou definovany ve Smlouvé o tuvéru) na zakladé Smlouvy o Gvéru ze dne 23,
11. 2017 uzaviené mezi, mimo jiné, Zastavcem a Spolecnosti jako diuzniky a Zastavnim véfitelem jako
pavodnim véfitelem, aranzérem, agentem a agentem pro zaji$téni (déle jen Smiouva o uvéru), a/nebo
jakéhokoli Hedgingového dokumentu a/nebo jakychkoli dal$ich Finanénich dokumenttl (jak jsou definovany v
Zastavni smlouvé), at jiZz souéasnych &i podmin&nych, a to az do zaniku zastavniho prava, nejpozdé;ji véak
do 23. 11. 2037. K podilu byl na zakladé zastavni smlouvy ze dne 23.11.2017 ziizen z&kaz zatiZzeni a
zcizeni bez predchoziho pisemného souhlasu jako v&cné pravo ve prospéch Zastavniho véiitele, a to az do
zaniku zastavniho prava, nejpozdéji véak do 23.11.2037. Datum vzniku zastavniho prava: 28. listopadu 2017

BB C — Building A, s.r.o.

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

Datum vzniku zastavniho prava: 21. prosince 2016

BB C — Building B, s.r.o.

Podil zastaven ve prosp&ch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., banky se sidlem na adrese
Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, Ceska republika, IC 649 48 242, k zajisténl v&asného,
uplného a fadného uspokojeni zajisténych dluhl v souladu se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne 16.
prosince 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 pfedchoziho
pisemného souhlasu spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. Zakazy umoznit vznik
dalSiho zastavniho prava k podilu a prevést podil na jinou osobu se zfizuji jako vécna prava ve prospéch
spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. a trvaji az do 16. prosince 2028 v souladu se
zastavni smlouvou k podilu ze dne 16. prosince 2016.
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BB C — Building D, s.r.o.

Podil zastaven ve prospéch spole&nosti Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC
140 00, IC.: 452 44 782, k zajisténi véasného, tpIného a fadného uspokojeni zajisténi diuhti v souladu se
smiouvou o zastaveni podilu v korporaci uzavienou dne 8. bfezna 2017. Spoleénik nesmi umoznit vznik
dalsiho zastavniho prava ani jiného zatiZeni podilu bez souhlasu spolegnosti Ceska spofitelna, a.s. nesmi
podil zcizit bez pfedchoziho pisemného souhlasu spole¢nosti Ceska spofitelna, a.s. Zakazy umoznit vznik
dal$iho zastavniho préava k podilu na jinou osobu se zfizuji jako vécna prava ve prospéch spoleénosti Ceska
spofitelna, a.s. a trvaji az do 6. biezna 2027 v souladu se smlouvou o zastaveni podilu v korporaci ze dne 8.
3. 2017. Datum vzniku zastavniho prava: 17. bfezna 2017.

Nova Karolina Park, a.s.

Podil je zastaven v prospéch spolednosti Raiffeisenbank a.s., jako zajisténi bankovniho Gvéru, ktery
spole¢nost erpa.

ZAPUJCKY A UVERY (v tis. K&)

Vé&Fitel: PASSERINVEST GROUP, a.s.

DluZnik 30.6.2019 31.12.2018
PST — Project A, a.s. 284 000 284 000
Rezidence ARBORETUM, a..s 180 000 0
BB C Bulding OMEGA, a.s. 65 000 65 000
North Star Centre — Birch House, a.s. 60 000 60 000
BB C - SERVICES, s.r.0. 35000 35 000
Rezidenc OLIVA, s.r.0. 30000 26 000
PST — Project C, a.s. 20 000 20000
Office Park Roziyly, a.s. 7 500 184 000
BB C-Nov¢E, a.s. 6 000 6 000
Celkem 687 500 680 000
Véritel: PASSERINVEST FINANCE, a.s.
DluZnik 30.6.2019 31.12.2018

Roztyly Garden - Rose House, a.s. 286 000 283 000
Office Park Roztyly, a.s. 170 000 160 000
BB C - SERVICES, s.r.0. 75 000 70 000
BBC — Investments, a.s. 70 000 70 000
RPBIL, a.s. 49 000 48 000
Roztyly Investments, a.s. 27 000 0
BB C - Building H, s.r.0. 25 000 25 000
Celkem 702 000 656 000
Celkem 1389 500 L 1 336 000
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Zapijeky a uvéry juniorni povahy, tj. pohledavky z t&chto pujéek jsou podfizeny pohledavkam jiného véfitele
(financujici banky) jsou UroCeny sazbou 7,5% p.a., ktera reflektuje vy$si riziko nesplaceni. ZapUj¢ky a avéry
do obchodnich korporaci seniorni povahy (pohledavky z téchto plijéek nejsou podiizeny pohledavkam jinych
véfiteld) jsou UroCeny sazbou 0,1% p.a. Zapljéky poskytované spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s.
jsou uroéeny sazbou 5,88%. Splatnost véech zapljéek a uvérl od PASSERINVEST GROUP, a.s. je 31. 12.
2026 s moznosti pfed€asnych splatek bez omezeni. Splatnost v8ech zapljéek od PASSERINVEST FINANCE,
a.s. je 31.3.2023 s moznosti pfed&asnych splatek bez omezeni.

5. POHLEDAVKY

Diouhodobé pohledavky
Skupina neeviduje Zadné dlouhodobé pohledavky.

Kratkodobé pohledavky

Konsolida¢ni celek eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 259.487 tis. K& (minulé obdobi
330.637 tis. K¢)

Na uétech pohledavek z obchodnich vztah( ve vys$i 91.449 tis. K& (minulé obdobi 87.705 tis. K&) eviduje
konsolidagni celek pohledavky z nesplacenych faktur z b&Zného obchodniho styku. Pohledavky po Ihité
splatnosti tvofi zanedbatelnou ¢ast. Dale jsou zde evidovany pohledavky z titulu nadmérného odpoétu DPH a
pieplatk zaloh na DPPO ve vysi 5.992 tis. K& (minulé obdobi 6.637 tis. K&) a kratkodobé provozni zalohy ve
vy$i 7.363 tis. KE (minulé obdobi 11.190 tis. K¢). Jiné pohledavky ve vysi 43.376 tis. K& (minulé obdobi 8.777
tis. K&) piedstavuji zejména kladnou realnou hodnotu uzavienych derivatovych obchod(.

Na Dohadnych uétech aktivnich je zachycen pifedev$im odhad sluzeb poskytovanych k najemnému, ktery
bude preuétovan na najemce v jednotiivych budovach, a to celkem ve vy$i 110.968 tis. K& (minulé obdobi
216.328 tis. K&). K této polozce se vaze zlstatek na kratkodobych pfijatych zalohach, které budou vyuétované
v nasledujicim ucetnim obdobim.

6. OPRAVNE POLOZKY

V ramci konsolidaéniho celku nebylo ve sledovaném obdobi G&tovano o opravnych polozkach k pohledavkam.

7. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

V ramci kratkodobého finan&niho majetku konsolidaéni celek eviduje béznou hotovost na bankovnich tétech
a v pokladné. Hodnota kratkodobého majetku k rozvahovému dni ¢&ini 1.589.019 tis. K& (minulé obdobi

1.885.211 tis. K&).

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi konsolida&niho celku v sobé& zahrnuji pfedev§im ¢asové rozlisené dodavky sluzeb a
jsou udtovany do naklad obdobi, do kterého vécné a asoveé pfislusi. Jedna se o Easove rozli§eni provize za
zprostiedkovani pronajmu nemovitosti a ¢&asové rozliSeni pronajmu reklamnich ploch. Hodnota
k rozvahovému dni &ini 115.442 tis. K& (minulé obdobi 107.267 tis. K&).

Prijmy pfistich obdobi jsou obecné uétovany do vynosl obdobi, do kterého vécné a ¢asové pfislugi. Na Gétech
Piijml pfistich obdobi je zachyceno pfedev§im ¢asové rozli$eni trzeb z dlouhodobych najemnich smiuv dle
smérnice Narodni Géetni rady 1-17 v jednotlivych budovach (resp. v jednotlivych obchodnich korporacich
vlastnicich budovy. Hodnota k rozvahovému dni ¢ini 440.963 tis. KE (minulé obdobi 483.461 tis. K&).
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9. VLASTNIi KAPITAL

Prehled 0 zménach vlastniho kapitalu konsolidované skupiny (v tis. K&):

Zistatek Zistatek Zustatek
B - _ k31.12.2017  k31.12.2018  k30.6.2019
Zakladni kapital 4.000.000 4.000.000 4.000.000
Vlastni akcie a podily 0 0 0
Zmény zakladniho
kapitalu 0 0 0
Ostatni kapitalové fondy 588.701 368.544 402.722
Ocefiovaci rozdily
z pfecenéni majetku a
zavazki 219.121 143.247 165.946
Rezervni fond 0 0 0
Vysledek hospodafeni
minulych let 128.251 ~59.026 -147.625
Vysledek hospodareni
bé&zného ugetniho
obdobi -211.466 -14.452 20.330
Vlastni kapital 4724607 = 4438313  4.441.373
Mensinovy podil 245.195 1.129.907 1.127.602
Viastnikapital ~  4.969.802 5.568.220 5.568.975

Zakladni kapital mateiské spoleénosti se sklada ze 8.000 kmenovych akcii na jméno pIné upsanych a
splacenych, s nominaini hodnotou 500.000 K¢ / kus.

Zakladni kapital materské spoleénosti byl v minulych obdobich postupné navysovan az na soug¢asnou hodnotu
ve vy$i 4.000.000 tis. K& Dlivodem pro vyznamné kapitalové posileni byla stabilizace zdroji spoleénosti
v obdobi akvizi¢ni expanze a zvySeni komfortu externich dluhovych investord.

Rozdily z pfecenéni majetku a zavazkl( zahrnuji k datu Géetni zavérky nerealizované kurzové rozdily a
souvisejici odloZzenou dan vyplyvajici z uplatiovani zajistovaciho Géetnictvi zajisténi nederivatem ve vysi -
165.946 tis. K& (minulé obdobi 143.247 tis. K¢&). Dale je zde zohlednéna zména stavu realného ocenéni
derivath souvisejicich se zaji$ténim pohyblivych Urokovych sazeb u bankovnich tvérd.

Mensinovy viastni kapital pfedstavuje nize uvedené podily externiho investora.

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o., podil ve vy$i 18,18 %, prodej podilu v roce 2016
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., podil ve vysi 36,07 %, prodej podilu v roce 2018

Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebyly Zadnou spoleénosti konsolidaéniho celku vyplaceny rfadné
dividendy.
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10. REZERVY

Zmény na uétech rezerv (v tis. K&):

Zustatek Zistatek ~ Zostatek

(Rezervy 131122017 k31122018 Kk 30.6.2019
Zakonné 0 0 0

Ostatni 5.257 ) 3888  3.891

Konsolidovana Skupina eviduje k rozvahovému dni na svych uctech rezervy na vratku DPH z majetku, ktery
neni uréitou ¢asti vyuzivan ke generovani plnéni (trzeb) zdanénych dani z pfidané hodnoty. Aktualizace a
naslednd vratka &asti dané z pfidané hodnoty z takto vyuzivaného majetku je provadéna vzdy za kalendarni
rok. Z tohoto dlivodu neni ve sledovaném obdobi Z2adny pohyb, drobny rozdil je zpGsoben zaokrouhlenim ve
vykazech jednotlivych spoleénosti. Stav rezerv k rozvahovému dni vykazuje hodnotu ve vysi 3 891 tis. K&.

11. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky konsolidaéniho celku k rozvahovému dni &ini 12.319.738 tis. K& (minulé obdobi
12.685.258 tis. K&).

Spoleénost PASSERINVEST FINANCE, a.s. emitovala ve sledovaném obdobi dluhopisy v celkové hodnoté
cca 2.000.000 tis. K& (po odpoctu diuhopisi ve viastnim druzeni ve vysi 250.000 tis. K&) za u¢elem financovani
obchodnich aktivit skupiny. Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31.3.2017. Dluhopisy jsou uroéeny pevnou
urokovou sazbou ve vysi 5,25% roéné a jsou splatné 31.3.2023. Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu je
10 000 Ké&. Prospekt obsahuijici znéni emisnich podminek Dluhopisti byl schvalen rozhodnutim CNB &,j.
2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10. bfezna 2017, které nabylo pravni moci dne
11. bfezna 2017. Centraini depozitar cennych papirtl, a.s., pfidélil Dluhopisim ISIN CZ0003515934. Dluhopisy
byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papirli Praha.

S emisi dluhopisti jsou spojeny emisni podminky v podob& pinéni finanénich ukazatell na Urovni
konsolidaéniho celku. Tyto podminky byly k 30.6.2019 a k 31.12.2018 spinény.

Nejvyznamnéjsi polozkou dlouhodobych zavazki je nesplacena vy$e bankovniho uvéri ve vysi 8.588.621 tis.
K& (minulé obdobi 8 811 938 tis. K¢). Blizsi specifikace je uvedena v kapitole 13.

Konsolida¢ni celek eviduje krozvahovému dni pfijaté dlouhodobé zapljcky od akcionafl (spole¢niki)
s rozhodujicim podilem na konsolidaénim celku, ktefi jednaji ve shodé, v celkové vysi 211.398 tis. K& (minulé
obdobi 323.488 tis. K&). Dale jsou zde evidovany zavazky k akcionaiim (spoleé¢nikiim) s nepodstatnym vlivem
ve vy§i 17.634 tis. K& (minulé obdobi 25.425 tis. KE&). Zavazek je tvofen piijatymi zapljckami.

Konsolidovana Skupina na dlouhodobych zavazcich eviduje rovnéz pfijaté kauce od najemcu v jednotlivych
budovach. Jedna se o zaruku za Uhradu najemného a s tim souvisejicich sluzeb na obdobi tfi (3) mésicl.
K rozvahovému dni byly evidovany sloZzené kauce ve vysi 130.120 tis. K& (minulé obdobi 133.537 tis. K&).

Konsolidovana Skupina eviduje na svych (étech rovnéz odloZzeny dafovy zavazek ve vysi 1.371.965 tis. K¢

(minulé obdobi 1.390.870 tis. K&) plynouci predevsim z rozdilnych zdstatkovych Géetnich a dafiovych cen
majetku.
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12. KRATKODOBE ZAVAZKY

K rozvahovému dni eviduje Konsolidovana Skupina kratkodobé zavazky ve vysi 670.415 tis. K& (minulé obdobi
869.652 tis. K&).

V kratkodobych zavazcich je mimo jiné evidovana &ast nesplacenych bankovnich uvérl splatna do jednoho
roku od rozvahového dne, tedy v roce 2019, v hodnoté& 280.820 tis. K& (minulé obdobi 283.116 tis. K&).

Dale jsou zde evidovany b&Zné zavazky k dodavatelim z objednanych a vyfakturovanych sluzeb ve vysi
35.386 tis. K& (minulé obdobi 98.939 tis. K&). VSechny zavazky jsou ve [h{té splatnosti.

Na ostatnich kratkodobych zavazcich jsou z pohledu skupiny nevyznamné nebo trvale se opakujici polozky
(zavazky z mésiénich mezd k zaméstnanciim a z toho vyplyvajici zavazky ze zdravotniho a socidlniho

zabezpeéeni).

V této kategorii zavazk( jsou i zavazky ke statu. Jedna se zejména o zavazky z titulu dané z piidané hodnoty,
dané z pfijmu pravnickych osob a dané z pfijmu fyzickych osob ze zavislé ¢innosti v celkové hodnoté 21.822
tis. K& (minulé obdobi 31.733 tis. K&).

Na Gdtech kratkodobych zavazkl konsolidaéni celek eviduje také piijaté zalohy. Jednéa se o zalohy vybrané,
ale nevyudétované najemcdm v jednotlivych budovach. Vylétovani probiha az bfeznu/dubnu nasledujiciho
ucetniho obdobi. Vyznamnou poloZkou je rovnéz vratna kauce z ukonéeného najemniho vztahu a predplacené
najemné, spojené s novym najemnim vztahem. Celkem je zde evidovano 165.394 tis. K& (minulé obdobi

368.706 tis. KE).

Na dohadnych uétech pasivnich skupina eviduje pfedev&im spotfebované, ale nevyfakturované dodavky
sluzeb v hodnoté 21.683 tis. K& (minulé obdobi 23.962 tis. K&).

Na uctech jinych kratkodobych zavazkl v celkové vysi 140.578 tis. K& (minulé obdobi 58.764 tis. K&) eviduje
konsolida¢ni skupina pfedev8im zavazky z kratkodobych derivatovych operaci, resp. zapornou realnou
hodnotu derivatll ocen&nou a potvrzenou konfirmaci protistrany.

K rozvahovému dni nemély obchodni korporace konsolidaéniho celku kratkodobé zavazky, k nimz bylo
zfizeno zastavni pravo nebo zaruka ve prospéch véritele.

Skupina neeviduje k datu uéetni zavérky podminéné zavazky.

13. DERIVATY

Spoleénosti ve skupiné maji uzaviené nasledujici druhy derivatt. Urokové swapy (IRS) jsou vykazovany a
uétovany jako derivaty zajiStovaci a Forwardové ménové derivaty (FX), kiteré jsou v Uéetni zavérce
vykazovany jako derivaty k obchodovani.
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V nasledujici tabuice je uveden piehled nominalnich &astek a kladnych a zapornych redlnych hodnot
otevienych derivat

06_2019 2018
Spoletnost Polo3ka Smluvni/ | Reélna hodnota | Smluvni/ Reélni hodnota
Nominalni | Kladna | Zaporna | Nominaini | Kladna | Zaporna
(tis.EUR) | (tis. K&) | (tis. K&) | (tis.EUR) | (tis. K&) | (tis. K&)
IRS - arokovy swap (od ] .
BBCA 31.1.2017 do 29.7.2022) 18 684 0 9 457 18 684 0 4 579
IRS - drokovy swap {od ] }
BBCA 31.7.2018-29.7.2022) 10 000 0| -6075 10 000 0| -3627
BBCB }OR(? 1 °2"5’1V7V)swap 12 316 ol -6234| 12316 o| -3018
BBC2 BBC2 - IRS — Urokovy swap 175 000 -98 237 175 000 -45 920
IRS - Urokovy swap
BBCD (od 7.4.2017 do 7.3.2022) 3600 0| -1462 3 600 0| -734
-121
IRS celkem 219 600 0 465 219 600 0 . -57 878
06_2019 2018
Spoleénost Polozka Smluvni/ | Redélna hodnota | Smluvni/ Realni hodnota
Nominalni | Kladna | Zapomma | Nominalni | Kladna | Zapoma
(tis. K&) | (tis. K&) | (tis. K&) | (tis. K&) | (tis. K&) | (tis. K&)
FX — forward (4/2017-
BBCB 05/2020) 14 000 5073 0 14 000 4831 0
e g,’;&fg)“”a’d (10/2018- 5000 2828 o/ 10000 621 0
PsG f())(lz‘offg)”a’d (10/2018- 5000 2736 0 5000 197 0
bsG '1:;(/2'0?5‘)"’” d(05/2019- 7500| 2458 0 0 0 0
PG gg‘/z‘ofz"g;"ard (05/2019- 7500 2304 0 5000| 170 0
FX celkem 39000 | 15399 0 34000 5819 0
14. BANKOVNI UVERY
Prehledy pfijatych Gvérd jednotlivymi obchodnimi korporacemi ve skuping.
Stav k 30.6.2019
Castka v EUR | astkav CZK | Splatkydo | Splatka od splatky v
Spolecnost VéFitel k30.6.2019 | k30.6.2019 | 30.6.2020 (v | 07/2020 do | ndsledujicich
(v tis. EUR) (v tis. K¢) tis. K&) 06/2024 obdobich
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. | UniCredit 104 400 2 656 458 105 851 2 550 607 0
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. | Ceska spofitelna 166 338 4232 458 146 945 587 780 3497 733
BB C — Building A, s.r.o UniCredit 39625 1 008 265 0 1.008 265 0
BB C —Building B, s.r.o. UniCredit 12316 313380 0 313 380 0
BB C — Building D, s.r.o. Ceska spofitelna 4 559 116 004 4784 111 220 0
New Karolina Office Raiffeisenbank 21327 542 876 23 240 106 131 413 505
Development s.r.o.
CELKEM 348 565 8 869 441 280 820 4 677 383 3911238
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Stav k 31.12.2018

Castka vEUR | castkavCZK | Splatkydo | Splatkaodr. ] splatky v
spoleénost Véfitel | k31.12.2018 | k31.12.2018 | 31.12.2019 | 2020dor. | nasledujicich

{v tis. EUR) (v tis. K&) (v tis. K¢) 2023 ohdobich
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. | UniCredit 106440 | 2738 169 106501 | 2631668 0
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. | Ceskd spofitelna 169225| 4353313 148 562 504248 | 3610 504
BB C — Building A, s.r.o UniCredit 39141| 1006902 0| 1006902 0
BB C — Building B, s.r.0. UniCredit 12316 316 828 0 316 828 0
BB C — Building D, s.r.0. Ceska spoiitelna | 4653 119 698 4836 114 862 0
g:yeﬁi’;'g:ﬁ Office Raiffeisenbank 21774 560 144 23217 104 798 432129
CELKEM 353549 | 9095 054 283116 4769306 4042633

Bankovni avéry jsou zajistény obvyklymi instrumenty (zastavy nemovitosti a pohledavek (obchodni
pohledavky, bankovni Uéty), vinkulace pojistného plnéni, zastava obchodnich podilil, podfizeni uvérl apod.)

S bankovnimi avéry jsou spojeny specifické podminky v podobé pinéni finanénich ukazatell (kovenanty). Tyto
podminky byly k 30.6.2019 a k 31.12.2018 pinény.

15. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji pfedevsim ¢asové rozlieni plateb a naklad( do obdobi, do kterého vécné
a Casove prislusi. K rozvahovému dni eviduje konsolidagni celek na téchto Uétech zlistatky ve vy$i 34.185 tis.
K€ (minulé obdobi 48.222 tis. K¢&). Jedna se o ¢asové rozliseni nezaplacenych urokil z Uvéru, tasové roziiseni
nevyfakturovanych sluzeb spojenych najmem (elektiina, teplo atd.)

Vynosy pfiStich obdobi jsou Gétovany do vynosl obdobi, do kterého vécné a Casové prislusi a zahrnuji

pfedevsim &asoveé rozlidené pfijmy z najemného. Celkovy stav k rozvahovému dni ¢ini 144.251 tis. K& (minulé
obdobi 138.573 tis. K&).

16. DAN Z PRIJMU
Spole¢nosti v konsolidovaném celku vykazuji v Ghrnu kumulovanou dafiovou ztratu ve vysi 273.028 tis. K¢&.

Zadna ze spoleénosti nema dafiové zavazky po |hité splatnosti.
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QdloZena dani

Konsolidaéni celek vykazuje k rozvahovému dni odloZeny daiovy zavazek ve vysi 1.390.870 tis. K& (minuié
obdobi 1.239.599 tis. K&), ktery plyne pfedevsim z rozdilli Géetnich a dafovych zlstatkovych cen nemovitosti
a dal$iho dlouhodobého majetku. Za sledované obdobi doslo ke zvy$eni této poloZky o 151.271 tis. K&.

30.6.2019 31.12.2018
Polozky odloZené dan& Odlozena Odlozeny Odlozena QOdloZeny
dariova dariovy danova dafovy
pohledavka | zavazek pohledadvka | zavazek

Rozdil mezi uéetni a dafiovou zistatkovou
cenou dlouhodobého majetku 0 1355 404 0 1 396 907
Ostatni pfechodné rozdily:
Rezervy 710 0 710 0
SWAP 12 086 0 0 0
Zajisténi nederivatem 0 62 233 0 44 389
Danova ztrata z minulych let 32 876 0 49716 0
Celkem 45672 | 1417637 50 426 | 1441296
Netto 1371965 1390 870

17. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spole¢nosti konsolidaéniho celku nemély k rozvahovému dni Zadny majetek nevykazany v rozvaze.
Spole&nost méla k 30.6.2019 nasledujici zavazky, které nebyly evidovany v rozvaze. Jedna se o platebni a
neplatebni garance poskytnuté bankam financujici projekty obchodnich korporaci bud v ramei konsolidaéniho
celku PASSERINVEST GROUP nebo obchodni korporace se shodnou akcionarskou strukturou jako ma
PASSERINVEST GROUP, a.s. a dale pak zavazky z leasingovych smiuv.

A. PLATEBNI GARANCE

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

.Project Support Agreement" mezi PASSERINVEST GROUP, a.s. (,sponzor PSG"), PST — Project E, a.s.
(,sponzor PST"), New Karolina Office Development, a.s. (,dluznik") a Raiffeisenbank, a.s. (,banka“) ze dne
24.5.2012 - zajisténi avéru ve vysi 715.900 tis. K& poskytnutého bankou dluZnikovi ve formé zavazku
sponzora PSG uhradit pfipadné vicenaklady s vystavbou budovy Nova Karolina Park. Zaruka je az do vyse
116.800 tis. Ké.

2) RADIM PASSER x BB C — Building A, s.r.o, BB C —Building B, s.r.o0. x UniCredit Bank Czech Repuplic,
a.s.

.Dohoda o poskytnuti zajiSténi“ mezi PASSERINVEST GROUP, a.s., BB C - Building A, s.r.o., BB C -
Building B, s.r.o. (,dluznik‘) a UniCredit Bank Czech Republic, a.s. (,banka“) ze dne 16. 12. 2017 - zajisténi
bankovniho uvéru. Zaruka do vyse 65.000 tis. EUR.

sDohoda o poskytnuti zajiSténi“ mezi PASSERINVEST GROUP, a.s., BB C — Building A, s.r.o.,, BB C -
Building B, s.r.o. (,dluznik®) a UniCredit Bank Czech Republic, a.s. (,banka“) ze dne 16. 12. 2017 — zajisténi
bankovniho uvéru. Zaruka do vySe 26.316 tis. EUR.
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wDohoda o poskytnuti zaji§téni“ mezi PASSERINVEST GROUP, a.s., BB C - Building A, s.ro., BB C -
Building B, s.r.0. (,dluznik) a UniCredit Bank Czech Republic, a.s. (,banka“) ze dne 16. 12. 2017 — zaji§t&ni
bankovniho Gvéru. Zaruka do vy$e 28.576 tis. EUR.

Jedna se o ru€eni za Uvéry spole¢nosti BBC — Building A, s.r.o. a BBC — Building B, s.r.o. ze strany hlavniho
akcionare mateiské spolecnosti pana Radima Passera.

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

,DSCR Guarentee Agreement‘ mezi PASSERINVEST GROUP, a.s. , BB C - Bulding D, s.r.o. a Ceskou
spofitelnou, a.s. (,banka®) ze dne 6.3.2017 — zajisténi bankovniho Gvéru, Zaruka do vyse 2.000 tis. EUR.

Detailni obsah garanci je k nahlédnuti v sidle mateiské spole¢nosti.

4) PASSERINVEST GROUP a.s. x PASSERINVEST FINANCE, a.s.

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

Prospekt obsahujici zn&ni emisnich podminek Dluhopisi byl schvalen rozhodnutim CNB &,

2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10. bfezna 2017, které nabylo pravni moci dne
11. bfezna 2017. Centrélni depozitai cennych papirQ, a.s., pfidélil Dluhopistim ISIN CZ0003515934.

Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papir( Praha.
Zajisténi

Prohlaseni Ruéitele (PASSERINVEST GROUP a.s.) - Rugitel se podie ustanoveni § 2018 a nasl. Ob&anského
zakoniku zavazal uspokojit veskeré dluhy Emitenta souvisejici s dluhopisy, zejména povinnosti splatit Grokové
vynosy a jmenovitou hodnotu Diuhopis( v souladu s Emisnimi podminkami do maximalni ¢&stky odpovidajici
150 % celkové jmenovité hodnoty vydanych diuhopis(.

B. JINE ZAVAZKY

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

Spole¢nost ma uzavienu Smlouvu o operativnim leasingu s firmou ALD Automotive s.r.o0., na jejimz zakladé
si pronajima 3 automobily. Mésiéni splatka &ini celkem 140 tis. KE bez DPH.

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

Spolegnost ma uzavienu Smiouvu o operativnim leasingu s firmou SkoFIN, s.r.o., na jejimz zakladé si
pronajima 6 automobild. Mési¢ni splatka ¢ini celkem 151 tis. K& bez DPH.
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18. VYNOSY

Rozpis vynosl skupiny z bézné ¢innosti (v tis. K¢):

01-06/2019 01-06/2018
Domaci Zahraniéni _Domaci _Zahraniéni

Tréby z prodeje sluzeb 545.286 0 436.930 0
Trzby z prodeje dlouhodobého
majetku 3.048 0 0 0
Ostatni provozni vynosy 29.500 0 2.834 0
Zuctovani konsolidaéniho
rozdilu 2.691 0 4.712 0
Vynosy z dlouhodobého
finanéniho majetku 0 0 765.846 0
Vynosové troky a podobné
vynosy 21.564 0 11.411

_Ostatni finanéni vynosy . 30.740 0 74.338 o 0
Vynosy celkem 632.829 0 1.296.071 0

Vynosy jsou uvadény vzdy za obdobi od 1.1. do 30.6. daného roku. Trzby z prodeje sluzeb piedstavuji
zejména trzby za najemné a souvisejici sluzby. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku za minulé obdobi
pfedstavuji prodej 36,07 % podilu na spole¢nosti BBC2 externimu investorovi. Ostatni finanéni vynosy plynou
pfedevsim z pfecené&ni derivatl a kurzovych ziskq.

19. OSOBNi NAKLADY

~01-06/2019 ~ 01-06/2018

Celkovy pocet Celkovy pocet

zaméstnanci zaméstnancl
Primérny pocet zaméstnancl 60 56
Mzdové naklady 28.244 25.599
Socialni zabezpeceni a
zdravotni pojisténi 9.777 8.814
Ostatni naklady 400 478
Osobni naklady celkem 38.421 34.891

20. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Trzby za prodej sluzeb meziro€né vzrostly o 108 356 tis. KE. Meziroéni narust trzeb ovliviiuje zejména rozsireni
konsolidacniho celku v roce 2018 o spole¢nosti NKP a VILLAS (v minulém obdobi byly tyto spoleénosti
soudasti konsolidaéniho celku jen &ast obdobi) a dale zvy$eni obsazenosti na ostatnich objektech.

Polozka Sluzby v celkové vysi 51.826 tis. K& (minulé obdobi 60.287 tis. K&) obsahuje zejména naklady na
spravu a administraci jednotlivych budov, naklady na propagaci a reklamu a zprostiedkovatelské provize.
Dalsimi vyznamnymi poloZzkami jsou zejména odpisy ve vysi 262.715 tis. K& (minulé obdobi 205.379 tis. K&) a
nakladové Groky ve vysi 146.215 tis. KE (minulé obdobi 142.196 tis. K&) souvisejici pfedevdim s Uvéry na
financovani nemovitosti a emisi dluhopis.
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Mezirotni navy3eni provozniho vysledku hospodafeni o cca 77 583 tis. K¢ je stejné jako u trzeb dano zejména
roz&ifenim konsolidaéniho celku v roce 2018 o spole¢nosti NKP a VILLAS (v minulém obdobi byly tyto
spolegnosti soucasti konsolidaéniho celku jen ¢ast obdobi).

Vy88i ztrata z finanéniho vysledku hospodareni souvisi zejména se skute¢nosti, Ze v minulém obdobi byl
realizovan prodej €asti podilu na spolecnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. externimu investorovi. Zisk z této
transakce dosahl 78 170 tis. K.

21. INFORMACE O SPRiZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli élenové statutarnich a dozoréich organl a fidici pracovnici Zzadné puijcky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody mimo odmén za vykon funkce.

Zapujcky maijoritnich akcionafl jednajicich ve shodé (Radim Passer, Marie Passerova, Zbynék Passer) jsou
vykazovany v poloZce ,Zavazky ovladana nebo ovladajici osoba”. Zapljcky k minoritnim akcionaflim jsou
vykazovany v poloZce ,Zavazky ke spolecnikiim®. Zapujéky jsou uroeny sazbou 0,1% p.a. a dle uzavienych
smiuv je termin splatnosti 31.12.2026.

Matefska spole¢nost poskytuje zapljeky spojenym osobam viz. bod €. 4 — Dlouhodoby finanéni majetek.

Matefska spole¢nost poskytuje sluzby projektového fizeni, spravy majetku a zprostfedkovatelské sluzby
spfiznénym stranam v ramci Koncernu PASSERINVEST. Jedna se o sluzby pro spoletnosti, které stoji mimo
konsolidagni celek.

22. SOUDNi SPORY

Spolecnosti v konsolidaénim celku nevedou Zadné soudni spory.

23. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Konsolidagni celek vykazuje k 30.6.2019 hospodarsky vysledek (zisk) ve vysi 31.295 tis. K& a kladny vlastni
kapital ve vysi 5.568.975 tis. K&. Lze prfedpokladat, Ze spolecnosti v konsolidaénim celku budou pokracovat
ve své &innosti i v dal8ich letech.

Konsolidovana uéetni zavérka k 30. 6. 2019 byla zpracovana za piedpokladu, Ze v§echny obchodni korporace
v konsolida&nim celku budou nadale plsobit jako spole¢nosti s neomezenou dobou trvani.

26/27



PASSERINVEST GROUP, a.s. — ovladajici osoba
Priloha ke konsolidované ucetni zavérce skupiny k 30.6.2019

24. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

V prib&hu roku 2019 nadale pokracuji stavebni prace v rdmci komplexni rekonstrukce budovy B. Dokonéeni
rekonstrukce je planovano do konce 1.Q/2020. Soucasné probihaji intenzivni §innosti sméfujici k zajisténi
obsazenosti budovy po rekonstrukei.

20.9.2019
Sestaveno dne: - B
Jméno a podpis Radim Passer, 2
statutarniho organu Géetni jednotky: predseda predstavenstva
Sestavil: Jifi Brany
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