KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA
k 30.6.2020

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

Zeletavska 1525/1, Praha 4, 140 00

V Praze, dne 18.9.2020



Konsolidovana rozvaha k 30.6.2020 (v tis. K&)
Spolecnost: PASSERINVEST GROUP, a.s., IC: 261 18 963, Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4

. Bézné acetni Minulé Géetni
Oznat. Text Radek obdobi obdobi
(k 30.6.2020) (k 31.12.2019)
AKTIVA CELKEM 001 19 346 888 19 406 555
B. Dlouhodoby majetek 003 16 450 842 16 381 870
IB.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 004 4083 5 387
[6.12.  [oceniteina prava 006 3203 4103
B.1.2.1. [Software 007 3293 4103
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 790 984
B.I5. Posky‘(nute’ zalohy na'dlou.hodoby nehmotny majetek a nedokonéeny 011 0 300
dlouhodoby nehmotny majetek
B.1.5.2.  |Nedokoné&eny dlouhodoby nehmotny majetek 013 0 300
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 014 14 935 439 14 968 398
B.il.1. Pozemky a stavby 015 14 273 261 14 493 609
B.1l.1.1.  |Pozemky 016 1041736 1041736
B.Il.1.2. [Stavby 017 13 231 525 13 451 873
B.1l.2. Hmotné movité vé&ci a jejich soubory 018 125 949 139 794
B.1L.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 869 869
IB.IL.4.3. |Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 869 869'
BLILS. ;zil%tgg:i Zhariz:lt}rlw ;?n c;ljc:::fdoby hmotny majetek a nedokon&eny 024 535 360 334 126
B.1.5.1 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025 2 006 0
B.1l.5.2 |Nedokoné&eny dlouhodoby hmotny majetek 026 533 354 334 126
B.1II. Dlouhodoby finanéni majetek 027 1511 320 1 408 085
B.IIL.1. Podily - oviadana nebo ovladajici osoba 028 14 320 15 085
B.1II.2. Zapujtky a uvéry - ovladana nebo ovladajicl osoba 029 1497 000 1393 000
B.IV. Konsolidaéni rozdil 52 243 51 826
C. ObéZna aktiva 037 2 336 275 2 451 145
C.l Pohledavky 046 316 731 361 904
C.H.2. Kratkodobé pohledavky 057 316 731 361 904
C.I.2.1.  |Pohledavky z obchodnich vztahl 058 128 279 96 968
C.I.2.2.  [Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 059 251 0
C.11.2.4. |Pohiedavky - ostatni 061 188 201 264 936
C.11.2.4.3. | Stat - dafiové pohledavky 064 4273 8 209i
C.1l.2.4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 5790 11 100
C.11.2.4.5. |Dohadné &ty aktivni 066 173 287 230 495
C.11.2.4.6. |Jiné pohledavky 067 4 851 15 132
C.IV. PenéZni prostfedky 071 2019 544 2 089 241
C.Iv.1. Penézni prostfedky v pokladné 072 633 437
C.IV.2. PenéZni prostfedky na tétech 073 2018 911 2 088 804
ID. Casové rozlieni aktiv 074 507 528 521 714
D.1. Néklady pfistich obdobi 075 108 770 105 942
D.3. Piijmy pfistich obdobi 077 398 758 415772




. Bézné ucetni Minulé aéetni
Oznaé. Text Radek obdobi obdobi
(k 30.6.2020) (k 31.12.2019)
PASIVA CELKEM 001 19 346 888 19 406 555
A. Vlastni kapital 002 5 314 628 5 652 380
A.L Zakladni kapital 003 4 000 000 4 000 000
A.l1. Zakladni kapital 004 4 000 000 4 000 000
Al AZio a kapitalové fondy 007 307 657 611 339
Alll.2. Kapitélové fondy 009 307 657 611 339)
A.ll.2.1.  [Ostatni kapitalové fondy 010 402 722 402 722
A.ll.2.2.  |Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zdvazki 011 -95 065 208 617
A.lV. Vysledek hospodaieni minulych let 018 -83 987 -147 625
A.IV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend zirata minulych let 019 -83 987 -147 625
AV. Vysledek hospodaieni béZného tEetniho obdobi (+/-) 022 55 852 63 638
Mensinovy vlastni kapital 1035106 1125 028
Al.2.1. |Ostatni kapitalové fondy 1076 583 1091 935
A.l.2.2. [Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd -27 780 64 217
AIV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) -31 124 -38 238
AV, Mensinovy vysledek hospodaieni béZného Utetniho obdobi (+/-) 17 427 7 114
B.+C. Cizi zdroje 024 13 824 008 13 512 165
B. Rezervy 025 3070 3070
B.4. Ostatni rezervy 029 3070 3070
C. Zavazky 030 13 820 938 13 509 095
C.L Dlouhodobé zavazky 031 13 030 291 12 733 090
C:1.1. Vydané dluhopisy 032 2 000 000 2 000 000]
C.1.1.2.  |Ostatni dluhopisy 034 2 000 000 2 000 000
C.l.2. ZéavazKy K dv&rovym institucim 035 9 500 946 8 990 325
C.1.3. Dlouhodobé pfijaté zalohy 036 139 205 132 487
C.1.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 039 114 054 211 505
C.1.8. OdloZeny dafiovy zavazek 041 1265 195 1381 130
C.19. Zavazky - ostatni 042 10 891 17 643
C.1.9.1.  [Zavazky ke spolegnikim 043 10 891 17 643
C.ll. Kratkodobé zavazky 046 790 647 776 005
C.11.2. Zavazky k av&rovym institucim 050 343 796 316 277
C.11.3. Kratkodobé pfijaté zélohy 051 181 847 229 617
C.11.4. Zéavazky z obchodnich vztahl 052 84 387 89 855
C.11.8. ZavazKy ostatni 056 180 617 140 256
C.1.8.3. |Zavazky k zamé&stnanciim 059 3 022 2 987
C.1.8.4. |Zavazky ze soc. zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 060 1955 1625
C.11.8.5. |Stat - daflové zavazky a dotace 061 48 935 37 281
C.I.8.6. [Dohadné a¢&ty pasivni 062 16 487 7816
C.11.8.7. |Jiné zavazky 063 110 218 90 547
|D. Casové rozligeni 064 208 252 242 010
D.1. Vydaje pfistich obdobi 065 61398 96 129
ID.2. Vynosy pristich obdobi 066 146 854 145 881

pfedseda pfedstavenstva
PASSERINVEST GROUP, a.s.



Konsolidovany vykaz zisku a ztraty k 30.6.2020 (v tis. K¢&)
Spoleénost: PASSERINVEST GROUP, a.s., IC: 261 18 963, Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4

. Bézné ucetni Minulé acetni
Oznaé. Text Rédek obdobi obdobi
(k 30.6.2020) (k 30.6.2019)

l. Trzby za prodej vyrobki a sluzeb 001 588 667 545 286
A. Vykonova spotieba 003 123 013 117 889
A.2. Spotieba materidlu a energie 005 65 859 66 063
A.3. Sluzby 006 57 154 51 826
D. Osobni naklady 009 40 840 38 421
D.1. Mzdové naklady 010 29 942 28 244
D.2. Néklady na socidlni zabezpegeni, zdravotni poji§téni a ostatni naklady 011 10 898 10 177
D.2.1. Naklady na socidlni zabezpeéeni, zdravotni pojidténi 012 10 338 9777
D.2.1.  [Ostatni naklady 013 560 400
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 237 571 262 715
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 237 571 262 715
E.1.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 237 571 262 715
E.4. QOdpisy konsolidacéniho rozdilu 418 2 691
MIl. Ostatni provozni vynosy 020 49 32 548
.1, Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 021 0 3 048
111.3. Jiné provozni vynosy 023 49 29 500
F. Ostatni provozni naklady 024 6771 13 826
F.1. Zistatkova cena prodaného diouhodobého majetku 025 0 3048
F.3. Dané a poplatky v provozni oblasti 027 1570 921
F.5. Jiné provozni ndklady 029 5 201 9 857
2 Provozni vysledek hospodafeni 030 180 939 147 674
VI. Vynosové troky a podobné vynosy 039 31903 21 564
VI.1. Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo oviadajici osoba 040 28 385 20 204
V1.2, Ostatni vynosové daroky a podobné vynosy 041 3518 1 360
J. Nakladové Uroky troky a podobné naklady 043 145 795 146 215
J.1. Nakladové uroky a podobné naklady - oviadana nebo ovlddajici osoba 044 148 120
J.2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 045 145 647 146 095
Vil. Ostatni finanéni vynosy 046 83 482 30740
K. Ostatni finanéni naklady 047 65 596 28 768
b Finanéni vysledek hospodareni 048 -96 006 -122 679
" Vysledek hospodafeni pfed zdan&nim 049 84 933 24 995
L, Daii z pifijma 050 11 654 -6 300
L.1. - splatna 051 34 777 8 991
L.2. - odloZena 052 -23 123 -15 291
e Vysledek hospodareni po zdanéni 053 73 279 31 295
ket Vysledek hospodareni za Géetni obdobi 055 73279 31 295

Vysledek hospodaieni za uéetni obdobi pfipadajici na akcionafe 55 852 20 330

Men$inovy podil na vysiedku hospodafeni za ti&etni obdobi 17 427 10 965
* Cist)'( obrat za Gcetni obdobi 056 704 519 632 829

prédseda predstavenstva
PASSERINVEST GROUP, a.s.



Konsolidovany piehled o penéznich tocich (Cash-Flow) - v tis. Ké
2a obdobi od 1.1.2020 do 30.6.2020

Nazev matefské spolecnosti: PASSERINVEST GROUP, a.s., IC: 261 18 963

- . - 1.1.2020 - 1.1.2019 -
Oznac. Vykaz o penéznich tocich {Cash-Flow) 30.6.2020 30.6.2019
Stav p’enéinich prostiedk( a penéznich ekvivalentd na zacatku Gcetniho 2 089 241 1885211
P obdobi
Penézni toky z hlavni vydéletné dinnosti (provozni ¢innosti)
Z. Ugetni zisk nebo ztrata z b&2né &innosti pred zdanénim 84 933 24 995
A, Upravy o nepenéZni operace 382 297 360 067
Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zUstatkové ceny prodanych stalych
A'1'1 aktiv Umofovani opravné poloZky k nabytému majetku (+/-) el 571__ L ﬁ 7_15
Vyuctované nakladové uroky (s vyjimkou trokd zahrnovanych do ocenéni
_A'1 2 dlouhodobého majetku) (+), Vyaétované vynosove droky (-) B 1_13 89 124 651
A.1.6 Pfipadné upravy a ostatni nepenézni operace 30 834 -27 299
A Cisty pe'nézni tc_:k,z provozni ¢innosti pied zdanénim a zménami 467 230 385 062
pracovniho kapitalu (Z + A.1.)
A2 Zména stavu nepenéZnich sloZek pracovniho kapitaiu | -53304,  -102 084
Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti (+/-), aktivnich Gétad ¢asového
A2.1. |rozliSeni a dohadnych Gt aktivnich ) 47 11? 1_05 812_
Zména stavu kratkodobych zavazkldl z provozni &innosti (+/-), pasivnich _ ;
A.2.2. uéti casového rozliseni a dlouhodobych Uétl pasivnich 100 419 )
At Cisty pené2ni tok z provozni &innosti pred zdanénim (A* + A.2.) 413 926 282 978
Vy|?lacené troky s vyjimkou urokl zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého 145 795 146 095
A3. majektu (-) T
Ad4.  |Prijaté uroky (s vyjimkou invest. spol. a fondi (+) 31903 21225
Zaplacend dan z pfijma za béZnou ¢innost a za domérky dané za min. o. (- 0 18 352
A5. ) )
A Cisty penézni tok z provozni ginnosti 300 034 139 756
Penézni toky z investi¢éni ginnosti . ==
B.1 Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv - [_ -203306| -38 881
B.2 Pfijmy z prodeje stalych aktiv ) 1l o 3 048,
IB.3 Pdjcky a avéry spiiznénym osobam - ) ) -104 000 -53 500]
B.6. Cista investice do obchodnich podilt 765 0
B*** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni éinnosti -306 541 -89 333
PenéZni toky z finan¢nich ¢innosti
Dopady zmén dlouhodobych zavazk, popf. takovych kratkodobych
zavazk, které spadaji do oblasti finanéni Ginnosti (napi. nékteré provozni -47 838 -346 615
C.1. uvéry na penézni prostiedky a na penézni ekvivalenty
Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostiedky a na penézni -15 352 0
C.2. ekvivalenty
C.2.5. Piimé platby na vrub fondd (-) -15 352 0
c Cisty penéZni tok vztahujici se k finanéni &innosti (C.1. + C.2.) -63 190 -346 615
F. Cisté zvySeni, resp. snizeni penéznich prostiedki (A***+B***+C***) -69 697 -296 192
R Stav penéznich prostfedkil a penéznich ekvivalentil na konci obdobi (P+F) 2019544 1589 019
V Praze dne 18.9 Z/
7

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

Piiloha ke konsolidované aéetni zavérce k 30.6.2020



PASSERINVEST GROUP, a.s. — ovladajici osoba
Pfiloha ke konsolidované tcetni zavérce skupiny k 30.6.2020
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PASSERINVEST GROUP, a.s. — ovladajici osoba
Pfiloha ke konsolidované G&etni zavérce skupiny k 30.6.2020

1. VYMEZENi KONSOLIDACNIHO CELKU

1)

2)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

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

_(dcefiné) obchodni korporace:

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

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

PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. (IC: 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").

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 aredlu BB Centra v Praze 4 (dale jen ,VILLAS").

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

BB C - Building A, s.r.o. (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").

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").

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

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 prondjmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovu Nova
Karolina Park, ktera se nachazi v centru Ostravy (déle jen ,NKP*).

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

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

PASSERINVEST GROUP, a.s. vlastni 63,93% podil v obchodnich korporaci 3), z dilvodu prodeje minoritni
¢asti podilu k datu 17.1.2018.

Obchodni korporace PASSERINVEST BBC 3, s.r.o0. vlastni 100% podil v obchodnich korporaci 4 a).
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Veskere hodnoty, vyjma jednotlivych sloZek vlastniho kapitalu, jsou uvadény v&etné minoritnich podild.
Konsolidujici jednotky k datu 30.6.2020, dle § 22a, odst.1) zakona o U&etnictvi, spoleéné splnily kritéria nutna
pro povinnost sestaveni konsolidované Getni zavérky. Proto bude tato, pro vy$e uvedenou konsolidaéni
skupinu, k datu 30.6.2020 sestavena.

Subjekty s vice nez 20% podilem na zakladnim kapitalu:

K 30. 6. 2020 byl akcionafem matefské spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. s podilem na ZK vy3sim
nez 20 % pan Radim Passer (86,0 %).

Vsechny obchodni korporace spadajici do tohoto konsolidagniho celku se podfidily zakonu jako celku
postupem podle § 777 odst. 5 zakona ¢.90/2012 Sb. o obchodnich spoleénostech a druzstvech.

Clenové statutarnich organi matefské spoleénosti k 30. 6. 2020:

Predstavenstvo

"Predseda: Radim Passer

Dozoréi rada

- %dseda: Tomas Zimcik

Orgény matefské spoleénosti jsou predstavenstvo a dozoréi rada.

Zadna z obchodnich korporaci konsolidagniho celku nema organizaéni slozku v zahrani¢i.
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2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENi KONSOLIDOVANE UCETNIi ZAVERKY

Prilozena konsolidovana Gc¢etni zavérka byla pripravena v souladu se Zakonem &. 563/1991 Sb., o Uéetnictvi,
ve znéni pozdéjsich pfedpisil (dale jen Zakona o Oetnictvi) a provadéci vyhlaskou €. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni Zakona €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro uéetni
jednotky, které jsou podnikateli aétujicimi v soustavé podvojného tcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpis(l, ve
znéni platném pro rok 2019 a 2020.

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

Metoda konsolidace

Pro konsolidovanou uéetni zavérku byla pouzita pfima konsolidace plnou metodou a je tedy zpracovana
zplsobem piimého zahrnuti véech spole¢nosti vymezeného celku do agregovanych Géetnich vykaz(i rozvahy
a vykazu zisku a ztraty. Metoda piné konsolidace zahrnuje polozky rozvahy a vykazu zisku a ztraty ucetnich
zavérek konsolidovanych uéetnich jednotek v piné vy3i, po jejich pripadném vylouéeni, pretfidéni a Gpravach
do rozvahy a vykazu zisku a ztraty konsolidujici uéetni jednotky.

Agregace poloZek vykazu zisku a ztraty v pfipadé, Ze akvizice nastane v prab&hu ugetniho obdobi, zahrnuje
pouze obraty po datu akvizice. Ve sledovaném obdobi byly v§echny dotéené spolecnosti v konsolidagnim
celku po celé obdobi.

”

Upravy

Upravami se rozumi zejména sladéni Géetnich metod v ramci konsolidaéniho celku v pfipadech, kdy odligné
metody by podstatnym zplsobem ovlivnily pohled na ocenéni majetku a zavazk( v konsolidované ugetni
zaveérce a na vykazany vysledek hospodareni, dale jsou upravovany individualni a¢etni zavérky spoleénosti,
pokud se jejich i€etni obdobi odliSuje od uéetniho obdobi, za néz je konsolidace zpracovavana, a to o ¢astky
za obdobi pfesahujici stanovené uéetni obdobi, pouze pokud se jedna o vyznamné &astky.

Lisi-li se vyznamné ocenéni aktiv a zavazkd v Géetnictvi ovladanych a Fizenych osob od reainé hodnoty,
provede se v souvislosti se stanovenim konsolida¢niho rozdilu Gprava ocenéni na realné hodnoty aktiv a
zavazkl ke dni akvizice nebo ke dni zvySeni G€asti na zakladnim kapitalu. Do konsolidované ¢etni zavérky
se zahrnou pfislusna aktiva a zavazky ovladané a fizené osob v tomto upraveném ocenéni.

Vyéisleni konsolidaéniho rozdilu

Konsolidaéni rozdil je rozdil mezi pofizovaci cenou podilll konsolidované ucetni jednotky a jejich ocenénim
podle podilové G€asti konsolidujici jednotky na vysi vlastniho kapitalu vyjadfeného realnou hodnotou, ktera
vyplyva ke dni akvizice nebo ke dni dalsiho zvy$eni U¢asti (dalsiho pofizeni cennych papirll). Za den akvizice
se povazuje datum, od né&hoZ zafind ucinné& ovladajici a Fidici osoba uplatfiovat pfislusny viiv nad
konsolidovanou u&etni jednotkou.

Ugetni predpisy poZzaduji odepisovat vznikly konsolidaéni rozdil rovnomérnym odpisem do 20 let. Zvolena
doba odpisovani musi byt spolehlivé prokazatelna a nesmi poru$ovat princip vérného a poctivého obrazu
pfedmétu ucéetnictvi. Doba odpisu je stanovena vramci kaZzdé akvizice individualné a zpravidla kopiruje
zbyvajici dobu odepisovani nabyvanych nemovitosti, s pfihlédnutim k dal$im faktordm napf. vlivu precenéni
na realné hodnoty a z toho vyplyvajicich naslednych zvySenych odpisil, ke stavu obsazenosti kupovanych
objektt, planovanych rekonstrukei a nasledné k dobé potiebné k dosazeni piné obsazenosti atd. Konsolidaéni
rozdil je vykazan v netto hodnoté&, tj. snizeni o dosavadni odpisy.
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Zaporny konsolida¢ni rozdil vykazovany v konsolidované ugetni zavérce v netto vysi 141 645 tis. K& byl
vycislen v souvislosti s akvizici spole¢nosti BBC — Building ALPHA, s.r.0. a BBC — Building BETA, s.r.o. (pravni
predchidci spolecnosti BBC2) v roce 2015, BBC — Building A, s.r.o a BBC — Building B, s.r.o. v roce 2016.
Odpisy zaporného konsolida¢niho rozdilu &ini ve sledovaném obdobi &ini 8 945 tis. K&.

Kladny konsolida¢ni rozdil v netto vy3i 193 888 tis. K& byl vy¢isien v souvislosti s akvizici spole¢nosti BBC —
Building G, a.s. (pravni pfedchiidce spolegnosti BBC2) a BBC — Building D, s.r.o. v roce 2018, spole¢nosti
NKP a VILLAS v roce 2018. Odpisy kladného konsolidaéniho rozdilu ve sledovaném obdobi &ini 8 527 tis.

Ke.

Zaporny konsolidaéni rozdil vyplyvajici z akvizice spole&nosti BBC - Building DELTA, s.r.o. v roce 2015 ve
vy8i 8.951 tis. K&. byl jednorézové odepsan ve prosp&ch vynost v roce akvizice, a to z diivodu, Ze nebyly
identifikovany polozky, které by systematické odpisy tohoto rozdilu korigovaly, a tudiz byl po vzoru metody dle
IFRS vyhodnocen jako tzv. vyhodna koupé.

Vylouéeni vzajemnych vztahi

Jedna se o operace, které umozni, aby v konsolidované tgetni zavérce byly zachyceny pouze ty vztahy, které
byly osobami konsolida¢niho celku realizovany mimo konsolida&ni celek. Jde zejména o vylougeni vzajemnych
vlastnickych vztahd, vzajemnych obchodnich pohledéavek a zavazki, pajéek a souvisejicich Groki, nakupt a
prodeju dlouhodobého majetku, pfijatych a vyplacenych dividend, poskytovani sluzeb a dalsich operaci mezi
ugetnimi jednotkami konsolida¢niho celku, které maji vyznamny vliv na vysledek hospodafteni konsolidaéniho

celku.
Vylougeni vztahl je provadéno na zakladé podkladl o vzajemnych vztazich za sledované obdobi,
vyhotovenych konsolidujicimi jednotkami k rozvahovému dni.

3. UCGETNIi METODY

Ugetni jednotky v ramci konsolidaéniho celku pouZivaly pfi sestaveni uCetnich zavérek nasledujici zplsoby
ocefovani, odpisovani a U€etni metody:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou vy&si nez 60 tis. K& je odpisovan na vrub nakladt na
zaklade predpokladané doby Zivotnosti piislusného majetku. Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci
cenou do 60 tis. K& se uctuje prfimo do nakladu.

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

Pocet let (od-do)

Software i T 2-8

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-10

Pokud dochazi k poklesu Géetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi obchodni korporace
opravnou poloZku z divodu do€asného nepouzivani, poskozeni atd.
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b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dalsi naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru jsou soucasti pofizovaci ceny, na zakladé
rozhodnuti i¢etni jednotky, zejména u vyznamnych rekonstrukci financovanych bankovnim tGéelovym avérem.

V pfipadé nemovitosti zahrnuje ocenéni i pFfecenéni na realné hodnoty dle znaleckych posudkl
vypracovanych pro Gcely pfemén spolecnosti realizovanych pred akvizici a pfecenéni na realnou hodnotu
k datu akvizice.

Hodnoty nemovitosti jsou pravidelné interné testovany na sniZzeni hodnoty a v pfipadé, ze realna hodnota je
dle expertniho posouzeni niz8i neZ udetni, jsou tvofeny opravné polozky.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$§i nez 40 tis. K¢ je odpisovan na vrub naklad{i po dobu
jeho ekonomickeé Zivotnosti. U diouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 40 tis. K& je uétovano
na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych obchodnich korporaci.

Jednotlivé obchodni korporace neeviduji dlouhodoby 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
Gdrzba se Uctuji do nakladd.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a piedpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v pribé&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé otekavané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Podet let (od-do)

Stavby 1550
Stroje, pfistroje a zafizeni 3-15

Inventar 2-15

Pokud by doslo k poklesu G¢etni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvori 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 alozky
finanénich prostiedkl ve formé depozitnich smének.

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

Pokud dochazi k poklesu Gc¢etni hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, rozdil se povazuje za dotasné
shizeni hodnoty a je zalu¢tovany jako opravna poloZka.

d) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se oceriuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se sniZuje pomoci opravnych polozek na vrub nakladd na jejich
realizatni hodnotu, a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych dluznikl a vékové struktury

pohledavek.
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Dohadné uéty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadi a propoétit.

Pohledavky i dohadné ugty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésich véetnd) a
dlouhodobé (splatnost nad 12 mésich) s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového

dne.

e) Derivaty

Derivaty se prvotné ocefiuji jmenovitou hodnotou (v pfipadé nakoupenych derivath pofizovaci cenou).
V prilozené rozvaze jsou derivaty vykazany jako soudast jinych kratkodobych/dlouhodobych pohledavek, resp.
zavazk(.

Derivaty se Cleni na derivaty k obchodovéni a derivaty zajistovaci. Zajistovaci derivaty jsou sjednany za
ucelem zajisténi realné hodnoty nebo za ucelem zajisténi pené&znich tokl. Aby mohl byt derivat klasifikovan
jako zajistovaci, musi zmény v re&iné hodnoté nebo zmény pen&znich tokl vyplyvajici ze zajistovacich
derivath zcela nebo z&asti kompenzovat zmény v rediné hodnot& zaji§téné polozky nebo zmény pené&znich
tokd plynoucich ze zajisténé polozky a obchodni korporace musi zdokumentovat a prokazat existenci
zgjistovaciho vztahu a vysokou G&innost zaji$t&ni. V ostatnich pfipadech se jedna o derivaty k obchodovani.

K rozvahovému dni se derivaty pfeceriuji na realnou hodnotu. Zmény reélnych hodnot derivatl uréenych k
obchodovani se uctuji do finan¢nich nakladt, resp. vynosti. Zmény realnych hodnot derivatl, které jsou
klasifikovany jako zaji$téni realné hodnoty, se uétujl jako zména stavu vlastniho kapitalu prostfednictvim uétu
414 s prislusnou zménou reéiné hodnoty zajisténého aktiva nebo zavazku, ktera souvisi se zajisfovanym
rizikem. Zmeény reélnych hodnot derivat, které jsou klasifikovany jako zaji§téni penéznich tokd, se G&tuji do
vlastniho kapitalu a v rozvaze se vykazuje prostfednictvim oceftovacich rozdill z pfecen&ni majetku a
zavazkl. Neefektivni ¢ast zajisténi se uctuje pfimo do finan&nich nakladu, resp. vynosil.

f) Zajisténi nederivatem

Obchodni korporace BBC1, BBC2, BBCA, BBCB, BBCD a NKP, které jsou souéasti konsolidaéniho celku,
jsou z titulu své €innosti vystaveny ménovému riziku a drokovému riziku. Eviduji dlouhodobé bankovni Gvéry
denominované v cizi méné a trotené proménlivou Urokovou sazbou. V ramci celkové strategie v oblasti fizeni
urokového a ménového rizika, usiluji spolenosti o zajisténi proti variabilité pen&Znich tokd zplisobenych
zménami trznich pohyblivych drokovych sazeb a zménami kursi. Tyto obchodni korporace &erpaly Gvéry v
eurech za ucelem financovani vystavby nemovitosti. Od dokon&eni vystavby plynou obchodnim korporacim
pFijmy z titulu pronajmu, rovnéz v eurech. Obchodni korporace jsou tak pfirozen& ekonomicky zajisténé, nebot
inkaso najma v cizl mé&né je pouZito na splatky Uvéru. Aby nedochéazelo ke vzniku éasového nesouladu mezi
okamzikem uctovani kursovych rozdild z GvérG a vynosl z cizomé&novych pfijma v hospodaiském vysledku
obchodnich korporaci, vyuzivaji spole€nosti moZznosti uplatiiovat zajistovaci téetnictvi. Cizom&novy zavazek
pouzivaji vySe uvedené spolecnosti jako zajistovaci nastroj pro zajistovani ménového rizika. Kurzové rozdily
ze zavazku v cizi méné, kterym se uvedené spolecnosti rozhodly zajistit proti ménovému riziku vzniklé nebo
otekavane smiuvni vztahy, jsou G¢tovany na rozvahové Ucty tctoveé skupiny 41 — zékladni kapital a kapitalové
fondy. Na pfislusné ucty nakladd nebo vynosl se tyto kurzové rozdily zuétuji v okamziku zau&tovani
prislusnych smluvnich vztahil nebo v pfipadé, kdy otekavané smluvni vztahy nevzniknou.

V ramci fize obchodnich korporaci BBC1 a BBC2 doslo k refinancovani plvodnich Gvér( novym tvérem a
obchodni korporace tak nadale pokraéuji v uplatiiovani zajistovaciho Udetnictvi.

g) Vlastni kapital

Zakladni kapital obchodnich korporaci v konsolidaénim celku se vykazuje ve vy$i zapsané v obchodnim
rejstfiku méstského soudu. Pfipadné zvyseni nebo sniZeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné
hromady, které nebylo ke dni ugetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zména zékladniho kapitalu.
Vklady presahujici zakladni kapital se vykazuji jako ostatni kapitalové fondy. Ostatni kapitalové fondy mohou
byt tvofeny penézitymi &i nepenézitymi vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu.
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h) Cizi zdroje

Obchodni korporace vytvari zakonné rezervy ve smyslu zakona o rezervach a rezervy na ztraty a rizika v
pripadech, kdy Ize s vysckou mirou pravdépodobnosti stanovit titul, vysi a termin pInéni pfi dodrzeni vécné a
casové souvislosti.

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

Dlouhodobe i kratkodobé uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby uvér se povazuje i cast
dlouhodobych Gvér(, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z uvér( a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost neptedpokiada do 12 mésicil od
data rozvahy, jsou vykazovany jako diouhodobé zavazky.

Dohadné uéty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhadl a propoctll. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

i) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocenuji v éeskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku a
k rozvahovému dni byly poloZky penézité povahy ocen&ny kurzem vyhlasenym Ceskou narodni bankou
platnym k tomuto dni. Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uétuji do finanénich vynosi nebo
finanénich nakladd bé&zného roku.

j) Pouziti odhadu

Sestaveni Uéetnich zavérek jednotlivych obchodnich korporaci v konsolidaénim celku vyZaduje, aby vedeni
obchodnich korporaci pouZivalo odhady a pfedpoklady, jez maji viiv na vykazované hodnoty majetku a
zavazki k datu Uéetni zavérky a na vykazovanou vysi vynos( a nakladl za sledované obdobi. Vedeni stanovilo
tyto odhady a pfedpoklady na zakladé viech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z
podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od t&chto odhad(l odliSovat.

k) Uétovani vynosii a nékladt
Vynosy a naklady se Gétuji Easové rozliSené, tj. do obdobi, s nimZ vécné i asové souviseji.

1) Darn z prijma

Naklad na dan z prijm{l se pocita za pomoci platné dariové sazby z i¢etniho zisku zvy$eného nebo snizeného
otrvale nebo dofasné dafiové neuznatelné naklady a nezdarnované vynosy (napi. tvorba a zuétovani
ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi uéetnimi a darfiovymi odpisy atd.).
Dale se zohlediiuji polozky snizujici zaklad dané (dary), od¢itatelné polozky (dariové zirata, naklady na
realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmd.

Odlozena daiiova povinnost odrazi dafiovy dopad pifechodnych rozdili mezi ziistatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hlediska G&etnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

OdloZena dai vyplyvajici z uplatfiovani zajistovaciho u€etnictvi se uétuje ve prospéch/na vrub Gétu viastniho
kapitalu.

V pfipadé, Ze ucetni zavérka pfedchazi kone¢nému vypoctu dané z prijmu, vytvari Géetni jednotka rezervu na
dan z prijma.
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m) Nasledné udalosti
V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni konsolidované ugetni zavérky doslo k vyznamnym

udalostem zohledriujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou diisledky téchto udalosti popsany
v teto pfiloze konsolidované ugetni zavérky, ale nejsou zatétovany v konsolidovanych t¢etnich vykazech.

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

Zadné zmény udetnich metod ani opravy minulych obdobi nebyly ve spoleénostech tvoricich konsolida&ni
celek provedeny.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA - )
] | Zména |
s | Poc&ateéni _— . . Koneény
Polozka 3 Prirastky stavu v Vyfrazeni Prevody o
| zlstatek | | kons. celku : zlistatek
Software 7 903 842 0| 0| 0 8745
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 4071 | 0| 0 0 0 4071
Nesiokonc':eny dlouhodoby nehmotny 300 204 0 0 524 0
majetek - ) | | T .
Celkem 06/2020 12 274 1066 0 -524 12 816 J'
Celkem 12/2019 10 114 3130 0 -41 -929 12 274
OPRAVKY )
— — e . — — — —_——
P |  Zména . | . ] o
s Pocateéni . | Prodeje, " . Koneény ' Opravné Ucetni
‘ Polozka zistatek Odpisy k stavu v likvidace | Vyfazeni | Prevody zustatek = poloZky hodnota
| ons. celku | |
| Software | -3836 -1616 | 0 0 0] 0| -5452 0 3293
Ostatni dlouhodoby |, -, | i ' N ' ' ' ' 1
nehmotny majetek | -3 051 . -230 . 0 - O“ _ 0 _ 0 . -3 281 | 0 | __790
| Celkem 06/2020 -6 887 -1 846 0 0 0 0 -8 733 0 4083
| | . il ! . L. e
| Celkem 12/2019 -5 038 -2 724 0 0 41 | 834 -6 887 0 5387 |
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Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA -
L s | Zména .
5 Pocatecni ‘ e v . Koneé&ny
Polozka s Pfirastky stavu v Vyfazeni Pievody .
zustatek kons. celku | | zistatek
Pozemky | 1041736 0 0l 0l 0 1041736
Stavby 15 681 475 | 928 0 0 0 | 15 682 403
A — | | | T —————
Hmotné movité véci a jejich soubory 236 022 597 0 -11 0 236 608
. =1l — = e | g
Umélecka dila | 869 0| 0 0 0 869
' |
Poskytnuté zalohy na diouhodoby
hmotny majetek | 2006 0 0 0 ‘ 2006
. . | 1 ! | I | N
| Nedokongeny dlouhodoby hmotny 334126 201096 0 0 1868 533354
majetek | [
= S | . | | | |
Celkem 06/2020 17 294 228 | 204 627 0 -11 -1868 | 17496 976
Celkem 12/2019 17 532 049 | 575 799 0 -84 987 -728 633 | 17 294 228
OPRAVKY .
' | Zména | -
< Poc&ateéni ; | Prodeje, . I |- Kone¢ny | Opravné  U&etni
’ Polozka zustatek Odpisy | stavuv likvidace | Vyfazeni | Prevody zlstatek | polozky | hodnota
. kons. celku
| Pozemky 0 0 0 0 0 0 0 0| 1041736
Stavby -2229602 | -221276 0 0 0 0| -2450878 0 13231525
Hmotné movité véci | | 1 I ' ' '
| ajsjich soubory | -96 227_|_-j4 4_‘42 | 0 | -1 | 11 | 0 | -110 659 0 _ 125 Qf
| Umélecka dila 0 0 0 0 0 0 0 0 869
'Poskytnuté zalohy | [ [ T T 1 ‘ N
na dlouhodoby 0 0| 0 0 0 0 0 0 2006
 hmotny majetek i | |
Nedokonéeny ' ' : |
dlouhodoby hmotny 0 0 0 0 0 0 0 0 533354
‘,.l"aje_tgk — L | | | E— . -
Celkem 06/2020 -2325829 -235718 0 -1 11 0| -2561537 014935439
Celkem 12/2019 -2 427 737 | -470 147 0 -26783 81408 517429 -2325830 0 14968 398

a) Software - jedna se pfedevdim o SW uzivany zaméstnanci matefskeé firmy a dale o SW pouzivany
k ovladani prvkil v budovach.

b) Jiny DNM - jedna se pfedevsim o architektonické studie vyuzitelnosti (zastavitelnosti) oblasti BB

Centra, které si pro daldi rozvoj BB Centra objednala matefska firma. Déle jsou zde prostfedky
vynaloZené na tvorbu a rozvoj webovych stranek.
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V polozkach Stavby a Pozemky jsou zachyceny netto ceny jednotlivych budov a k nim nalezejicich pozemka,
ktere jsou ve vlastnictvi jednotlivych firem spadajicich do konsolidaéniho celku (viz. odstavec 1). Nemovitosti
jsou zastaveny ve prospéch financujicich bank (viz. odstavec 13).

V ramci flize spolecnosti BBC2, NKP a VILLAS doslo k zapodéteni opravek a opravnych poloZek k rozhodnému
dni fuze 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 spole¢nosti konsolidaéniho celku k datu 31.12.2019 ocenit
tento majetek nezavislym znalcem. V nasledujicim pfehledu jsou uvedeny hodnoty die znaleckych posudkd.

Ocenéni na realnou hodnotu probiha 1x ro¢né&, vzdy ke konci kalendainiho roku. V nize uvedeném piehledu
je uvadéno porovnani hodnot ke konci roku 2019 a 2018.

Prehled trinich cen nemovitosti dle znaleckého posudku

tis. EUR % tis. CZK
Budova | ocengni | Ocensni g&z:;: Zména | Kurz Ocenéni Kurz Ocenéni 121:1::::

2019 2018 2018 ocendni 2019 2019 2018 2018 2018
ALPHA 45 200 42 700 2500 | 105,85% 25,410 1148 532 25,725 1098 458 50 075
BETA 65 300 61 200 4100 | 106,70 % 256,410 1659 273 25,725 1574 370 84 903
DELTA 159200 | 152600 6600 104,33% 25,410 4045 272 25,725 3925635 119 637
BBCG 21 400 21000 400 | 101,90 % 25,410 543774 25,725 540 225 3 549
BBCA 83 100 78 500 4600 | 105,86 % 25,410 2111 571 25,725 2019413 92 159
BBCB 29 800 17 000 12800 175,29 % 25,410 757 218 25,725 437 325 319 893
BBCD 11 800 10 900 900 | 108,26 % 25,410 299 838 25,725 280 403 19 436
Filadelfie 167 800 | 165000 2800 | 101,70% 25,410 4 263 798 25,725 4244 625 19173
Brumlovka 23100 22 200 900 104,05% 25,410 586 971 25,725 571 095 15 876
NKP 70 500 70 300 200 | 100,28 % 25,410 1791 405 25,725 1 808 468 -17 063
VILLAS 20 700 18 500 2200 111,89% 25,410 525 987 25,725 475 913 50 075
Celkem - 697 900 | 659 900 38000 | 105,76 % X 17 733 639 X 16 975 928 757 712

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

Zvyseni hodnoty nemovitosti je zplisobeno zejména pozitivnim vyvojem na nemovitostnim trhu v priib&hu
sledovaného obdobi a dale navySenim obsazenosti na jednotlivych objektech. Ocenéni objektu BBCA a BBCD
je ovlivnéno dokongenou rekonstrukci a obsazenim novymi ndjemci. U objektu BBCB, ktery je v souéasné
dob& v komplexni rekonstrukci jsou &asteéné zohlednény budouci najemni smiouvy. Po dokonéeni
rekonstrukce a obsazeni budovy se predpoklada dalsi narlist v realné hodnoté.
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Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)

Podily ve spoleénostech

Matefska spoleénost viastni prostfednictvim obchodnich korporaci BBC 1, BBC 2, BBC 3, BBCA, BBCB, a
BBC D komer¢ni nemovitosti v oblasti administrativniho parku BB Centra v Praze 4 - Michli. Dale vlastni
spoleénost NKP, ktera je vlastnikem administrativni budovy v Ostravé. Materska spolecnost je dale jedinym
akcionarem spoleénosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. zaloZzenou vroce 2016 za (Celem zajisténi
financovani skupiny prostfednictvim vydané emise diuhopisti.

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

Spole€nost eviduje podily v nabyvaci cené. Vramci konsolidaéniho celku jsou podily konsolidovanych
spoleénosti standardné vylou€eny a nejsou tedy uvedeny v nasledujicim prehledu, ktery obsahuje pouze
podily vlastn&né matefskou spole&nosti ve spole¢nostech mimo konsolidaéni celek. Udaje jsou uvedeny
véetné pfiplatkdl do Ostatnich kapitalovych fond(.

Prehled podildl drzenych mateiskou spole&nosti v obchodnich korporacich mimo konsolidaéni celek.
(hodnoty jsou uvedeny v tis. K&).

vite | VO yie | vgse
Obchodni korporace Sidlo podilu p:«:;ilu podilu | podiluv %
06/2020 06/ 2020 12/2019 | 12/ 2019

Balance Club Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 2520 11,00 3180 11,00
BB C— Building OMEGA, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 9405 1,00 9475 1,00
Roztyly Garden — Rose House, a.s. Praha 4, Zeletavsks 1525/1 630 1,00 465 1,00
Office park Roztyly, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 605 1,00 605 1,00
BB C - SERVICES, s.r.o. Praha 4, Zeletavska 1525/1 560 1,00 760 1,00
RPB I, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 340 1,00 340 1,00
PST - Project C, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 70 1,00 70 1,00
BB C—Nové E, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 30 1,00 30 1,00
RPB Leasing, a.s. Praha 4, Zeletavsks 1525/1 20 1,00 20 1,00
Roztyly Garden —Jasmine House, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 20 1,00 20 1,00
Roztyly Garden — Lily House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
Roztyly Garden — Sunflower House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
BBC Investments, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
North Star Centre — Birch House, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 20 1,00 20 1,00
North Star Centre — Maple House, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 20 1,00 20 1,00
PST — Project A, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 20 1,00 20 1,00
Celkem 14 320 15 085
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K nasledujicim podilim je zfizeno zastavni pravo:
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0.

Podil je zastaven ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Siovakia, a.s., se sidlem Praha 4 - Michle,
Zeletavska &p. 1525/&.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 v&cné
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, nejpozdé;ji véak do 21. 4.
2029. Datum vzniku zastavniho prava: 16. kvétna 2015.

PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch spole¢nosti Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62,
PSC 140 00, ICO: 45244782 (dale jen Zastavni véfitel), na zakladé zastavni smlouvy o zfizeni zastavniho
préava k podilu ve spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., 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 (dale jen Zastavni smiouva), za Ucelem zajisténi veskerych existujicich a budoucich penézitych
dluhti Povinnych (jak jsou definovani v Zastavni smlouvé), které maji byt uhrazeny Financujicim stranam
(anglicky Finance Parties, jak jsou definovany ve Smilouvé o Uvéru) na zakladé Smiouvy o Gvéru ze dne 23.
11. 2017 uzavfené mezi, mimo jiné, Zastavcem a Spoleénosti jako dluzniky a Zastavnim véfitelem jako
plivodnim veéfitelem, aranzérem, agentem a agentem pro zaji§t&ni (dale jen Smlouva o Gvéru), a/nebo
jakéhokoli Hedgingového dokumentu a/nebo jakychkoli dal$ich Finan&nich dokumentl (jak jsou definovany v
Zastavni smlouvé), at' jiz soucasnych ¢i podminénych, a to az do zaniku zastavniho prava, nejpozdséji véak
do 23. 11. 2037. K podilu byl na zakladé zastavni smiouvy ze dne 23.11.2017 zfizen zékaz zatieni a
zcizeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu jako vécné pravo ve prospéch Zastavniho véfitele, a to az do
zaniku zastavniho prava, nejpozdéji véak do 23.11.2037. Datum vzniku zastavniho prava: 28. listopadu 2017

BB C — Building A, s.r.o.

Podil zastaven ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., banky se sidlem na adrese
Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, Ceska republika, IC 649 48 242, k zajisténi véasného,
Uplného a fadného uspokojeni zajisténych 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 spole¢nosti 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
spolecnosti 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 prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., banky se sidlem na adrese
Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, Ceska republika, IC 649 48 242, k zajisténi véasného,
Upiného a radného uspokojeni zajisténych diuhl v souladu se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne 16.
prosince 2016. Spole¢nik nesmi umoznit vznik dal$iho zastavniho prava ani jiného zatiZeni k podilu bez
souhlasu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. Spole¢nik nesmi podil zcizit bez pfedchoziho
pisemného souhlasu spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. Zakazy umoznit vznik
dalsiho zastavniho prava k podilu a 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.
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BB C - Building D, s.r.o.

Podil zastaven ve prospéch spolegnosti Ceska spofiteina, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC
140 00, IC.: 452 44 782, k zaiji§téni véasného, tpiného a fadného uspokojeni zajisténi dluhi v souladu se
smlouvou o zastaveni podilu v korporaci uzavienou dne 8. bfezna 2017. Spole¢nik nesmi umoznit vznik
dal$iho zastavniho prava ani jiného zatizeni podilu bez souhlasu spoleénosti Ceska spofitelna, a.s. nesmi
podil zcizit bez piedchoziho pisemného souhlasu spoleénosti Ceska spofitelna, a.s. Zakazy umoznit vznik
dal$iho zastavniho prava k podilu na jinou osobu se zfizuji jako vé&cna prava ve prosp&ch spole&nosti Ceska
spofitelna, a.s. a trvaji az do 6. bfezna 2027 v souladu se smlouvou o zastaveni podilu v korporaci ze dne 8.
3. 2017. Datum vzniku zéstavniho prava: 17. bfezna 2017.

Nova Karolina Park, a.s.

Podil zastaven ve prospé&ch spole¢nosti Raiffeisenbank, a.s., se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2 b, PSC
140 78, IC.: 492 40 901, k zajisténi vasného, tplného a fadného uspokojeni zajisténi dluhd v souladu se
smlouvou o zastaveni podilu v korporaci uzavienou dne 3.fijna 2019. Spole¢nik nesmi umoznit vznik daldiho
zastavniho prava ani jiného zatizeni podilu bez souhlasu spolecnosti Raiffeisenbank, a.s. nesmi podil zcizit
bez pfedchoziho pisemného souhlasu spoleénosti Raiffeisenbank, a.s. Zakazy umoznit vznik dal$iho
zastavniho prava k podilu na jinou osobu se zfizuji jako vécna prava ve prospéch spoleénosti Raiffeisenbank,
a.s. atrvaji az do 31. &ervence 2028 v souladu se smlouvou o zastaveni podilu v korporaci ze dne 3. 10. 2019.

ZAPUJCKY A UVERY (v tis. K¢)

VéFitel: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Dluznik 30.6.2020 31.12.2019
PST — Project A, a.s. 284 000 284 000
BB C Bulding OMEGA, a.s. 75 000 68 000
BB C - SERVICES, s.r.0. 70 000 35 000
North Star Centre — Birch House, a.s. 63 000 62 000
PST —Project C, a.s. 20 000 20 000
BB C-NovéE, as. 6 000 6 000
Celkem 518 000 475 000
Véfritel: PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Dluznik 30.6.2020 31.12.2019

Roztyly Garden - Rose House, a.s. 330 000 294 000
Rezidence ARBORETUM, a..s 220 000 200 000
Office Park Roztyly, a.s. 190 000 180 000
BB C - SERVICES, s.r.o. 75.000 75 000
RPBIL, a.s. 64 000 62 000
Roztyly Investments, a.s. 40 000 27 000
Rezidence Oliva, s.r.0. 35 000 35000
BB C - Building H, s.r.0. 25000 25 000
BBC — Investments, a.s. 0 20 000
Celkem 979 000 918 000
Celkem l 1 497 000 1393 000
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Zapujeky a uvéry juniorni povahy, tj. pohledavky z téchto pljéek jsou podfizeny pohledavkam jiného véfitele
(financujici banky) jsou Gro&eny sazbou 7,5% p.a., ktera reflektuje vy$si riziko nesplaceni. ZapQjcky a lvéry
do obchodnich korporaci seniorni povahy (pohledavky z téchto pljéek nejsou podfizeny pohledavkam jinych
véfitell) jsou uroceny sazbou 0,1% p.a. Zapljcky poskytované spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s.
jsou UroCeny sazbou 5,88%. Splatnost v8ech zapdjéek a Gvéri od PASSERINVEST GROUP, a.s. je 31. 12.
2026 s moznosti pfed€asnych splatek bez omezeni. Splatnost viech zapljéek od PASSERINVEST FINANCE,
a.s. je 31.3.2023 s moznosti pfedGasnych splatek bez omezeni.

5. POHLEDAVKY

Dlouhodobé pohledavky
Konsolidovana Skupina neeviduje zadné dlouhodobé pohledavky.

Kratkodobé pohledavky

Konsolida¢ni celek eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 316.731 tis. K& (minulé obdobi
361.904 tis. K¢)

Na uétech pohledavek z obchodnich vztahl ve vy8i 128.279 tis. KE (minulé obdobi 96.968 tis. K&) eviduje
konsolidacni celek pohledavky z nesplacenych faktur z b&Zného obchadniho styku. Pohledavky po Ihité
splatnosti tvofi zanedbatelnou &ast. Dale jsou zde evidovany pohledavky z titulu nadmérného odpoétu DPH a
preplatkd zaloh na DPPO ve vys8i 4.273 tis. K& (minulé obdobi 8.209 tis. K&) a kratkodobé provozni zalohy ve
vy§i 5.790 tis. K& (minulé obdobi 11.100 tis. KE&). Jiné pohledavky ve vysi 4.851 tis. K& (minulé obdobi 15.132
tis. K&) piedstavuji zejména kladnou realnou hodnotu uzavienych derivatovych obchodd.

Na Dohadnych uétech aktivnich je zachycen pfedevsim odhad sluzeb poskytovanych k ndgjemnému, ktery
bude pfetétovan na najemce v jednotlivych budovéach, a to celkem ve vy$i 173.287 tis. K& (minulé obdobi
230.495 tis. Ke&). K této polozce se vaze zlistatek na kratkodobych pfijatych zalohach, které budou vyuctované
v nasledujicim uéetnim obdobim.

6. OPRAVNE POLOZKY

V ramci konsolidaéniho celku nebylo ve sledovaném obdobi Gétovano o opravnych poloZkach k pohledavkam.

7. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

V ramci kratkodobého finan&niho majetku konsolidagni celek eviduje béZznou hotovost na bankovnich Uétech
a v pokladné&. Hodnota kratkodobého majetku k rozvahovému dni &ini 2.019.544 tis. K& (minulé obdobi

2.089.241 tis. K&).

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi konsolidaéniho celku v sob& zahrnuji pfedevsim Sasové rozlisené dodavky sluzeb a
jsou tétovany do nakladd obdobi, do kterého vécné a ¢asové prislugi. Jedna se o Gasové rozli$eni provizi za
zprostredkovani prondjmu nemovitosti, €asové rozliseni pronajmu reklamnich ploch a vyznamnou hodnotu té2
pfedstavuji naklady na emisi dluhopist, které jsou pribézné rozpoustény do finanénich nakladl do data
splatnosti emise. Hodnota k rozvahovému dni ¢ini 108.770 tis. K& (minulé obdobi 105.942 tis. K¢&).

Prijmy piistich obdobi jsou obecné uétovany do vynos( obdobi, do kterého vécné a ¢asové piislusi. Na uétech
Pfijmi pfistich obdobi je zachyceno prfedevsim ¢asové rozli§eni trzeb z dlouhodobych najemnich smiuv dle
sméernice Narodni Ucetni rady 1-17 v jednotlivych budovach (resp. v jednotlivych obchodnich korporacich
vlastnicich budovy. Hodnota k rozvahovému dni &ini 398.758 tis. K& (minulé obdobi 415.772 tis. K&).
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9. VLASTNI KAPITAL

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

Zistatek Zustatek Zistatek
k 31.12. 2018 k 31.12. 2019 k 30. 6. 2020

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 368.544 402.722 402.722
Ocenovaci rozdily

z piecenéni majetku a

zévazki 143.247 208.617 -95.065
Rezervni fond 0 0 0
Vysledek hospodafeni

minulych let -59.026 -147.625 -83.987
Vysledek hospodareni

bé&Zného ugetniho

obdobi -14.452 63.638 55.852
Vlastni kapital 4.438.313 4.527.352 4.279.522

“MenSinovy podil 1.129.907 " 1125.028  1.035.106

Vlastni kapital 5.568.220 5.652.380 5.314.628

Zakladni kapital matefské spole€nosti se sklada ze 8.000 kmenovych akcii na jméno plné upsanych a
splacenych, s nominalni hodnotou 500.000 K& / kus.

Zakladni kapital matefské spoleCnosti byl v minulych obdobich postupné navysovan az na sou¢asnou hodnotu
ve vysi 4.000.000 tis. KE. Divodem pro vyznamné kapitalové posileni byla stabilizace zdroji spole¢nosti
v obdobi akviziéni expanze a zvy$eni komfortu externich dluhovych investor(.

Rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd zahrnuji k datu ucetni zavérky nerealizované kurzové rozdily a
souvisejici odlozenou dart vyplyvajici z uplatiiovani zajistovaciho uéetnictvi zajisténi nederivatem ve vysi
-95.065 tis. K& (minulé obdobi 208.247 tis. K&). Vyznamné sniZeni je dano zejména propadem ceské koruny
k EUR b&hem sledovaného obdobi.

Mensinovy vlastni 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 Zzadnou spolecnosti konsolidaéniho celku vyplaceny radné
dividendy.
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10. REZERVY

Zmény na Uétech rezerv (v tis. K&):

Zistatek Zastatek Zlstatek

Rezevy | 31122018 Kk 31.12.2019  k 30.6.2020
Zakonné 0 0 0
Ostatni 3.889 3.070 3.070

Konsolidovana Skupina eviduje k rozvahovému dni na svych Gétech rezervy na vratky DPH z majetku, ktery
neni urditou 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 kalendaini
rok. Ve sledovaném obdobi nedo$lo k Zadné zméné této polozky. Stav rezerv k rozvahovému dni vykazuje
hodnotu ve vy$i 3.070 tis. K¢&.

11. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky konsolidagniho celku k rozvahovému dni ¢&ini 13.030.291 tis. K& (minulé obdobi
12.733.090 tis. K¢&).

Spoleénost PASSERINVEST FINANCE, a.s. emitovala v roce 2017 dluhopisy v celkové hodnot& 2.000.000
tis. KE (po odpoétu dluhopistl vydanych na dcet emitenta ve vys$i 250.000 tis. K&) za Géelem financovani
obchodnich aktivit skupiny. Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31.3.2017. Dluhopisy jsou Uro&eny pevnou
urokovou sazbou ve vysi 5,25% rocné a jsou splatné 31.3.2023. Jmenovita hodnota kazdého diuhopisu je
10 000 K&. Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopistl byl schvélen 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. Centralni depozitaf cennych papird, a.s., pfidélil Dluhopistim ISIN CZ0003515934. Dluhopisy
byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papirl Praha.

S emisi dluhopisi jsou spojeny emisni podminky v podobé pinéni finanénich ukazatelll na urovni
konsolidaéniho celku. Tyto podminky byly k 31.12.2019 a k 31.12.2018 spiné&ny.

Nejvyznamnéjsi polozkou dlouhodobych zavazk( je nesplacena vyse bankovniho tver(l ve vysi 9.500.946 tis.
K& (minulé obdobi 8 990 325 tis. KE). Blizsi specifikace je uvedena v kapitole 13.

Konsolidaéni celek eviduje krozvahovému dni pfijaté dlouhodobé zapujcky od akcionarli (spole&niki)
s rozhodujicim podilem na konsolidaénim celku, ktefi jednajl ve shodé, v celkové vysi 114.054 tis. K& (minulé
obdobi 211.505 tis. K&). Déle jsou zde evidovany zavazky k akcionailim (spole¢nikiim) s nepodstatnym vlivem
ve vy&i 10.891 tis. K& (minulé obdobi 17.634 tis. K&). Zavazek je tvofen piijatymi zapljékami.

Konsolidovana Skupina na diouhodobych zavazcich eviduje rovnéz pijaté kauce od najemcii v jednotlivych
budovéch. Jedna se o zaruku za Uhradu najemného a stim souvisejicich sluZeb na obdobi tfi mésicl.
K rozvahovému dni byly evidovany sloZzené kauce ve vy$i 139.205 tis. K& (minulé obdobi 132.487 tis. K&).

Konsolidovana Skupina eviduje na svych Gétech rovnéZ odlozeny dafiovy zavazek ve vysi 1.265.195 tis. K&

(minulé obdobi 1.381.130 tis. K&) plynouci pfedevsim z rozdilnych zlstatkovych ugetnich a dafovych cen
majetku.
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12. KRATKODOBE ZAVAZKY

K rozvahovému dni eviduje Konsolidovana Skupina kratkodobé zavazky ve vy$i 790.647 tis. K& (minulé obdobi
776.005 tis. K&).

V kratkodobych zévazcich je mimo jiné evidovana ¢ast nesplacenych bankovnich tvéril splatna do jednoho
roku od rozvahového dne, tedy do 30.6.2021, v hodnoté 343.796 tis. K& (minulé obdobi 316.277 tis. K&).

Déle jsou zde evidovany bé&zné zavazky k dodavatelim z objednanych a vyfakturovanych sluzeb ve vysi
84.387 tis. K& (minulé obdobi 89.855 tis. K&). V$echny zavazky jsou ve Ihiité splatnosti.

Na ostatnich kratkodobych zavazcich jsou z pohledu skupiny nevyznamné nebo trvale se opakujici polozky
(zavazky z mésiénich mezd k zaméstnancdm a ztoho vyplyvajici zavazky ze zdravotniho a socialniho

zabezpeceni).

V této kategorii zavazkd jsou i zavazky ke statu. Jedna se zejména o zavazky z titulu dané z piidané hodnoty,
dané z piijm0 pravnickych osob a dané z pfijmu fyzickych osob ze zavislé éinnosti v celkové hodnoté 48.935
tis. K& (minulé obdobi 37.281 tis. K&).

Na ugtech kratkodobych zavazkd konsolidagni celek eviduje také pfijaté zalohy. Jedna se o zaiohy vybrané,
ale nevyuétované najemcim v jednotlivych budovach. Vyuétovani probihd az bfeznu/dubnu nasledujiciho
U¢etniho obdobi. Celkem je zde evidovano 181.847 tis. K& (minulé obdobi 229.617 tis. K&).

Na dohadnych uétech pasivnich skupina eviduje pfedevsim spotfebované, ale nevyfakturované dodavky
sluzeb v hodnoté 16.487 tis. K& (minulé obdobi 7.816 tis. K&).

Na uétech jinych kratkodobych zavazkd v celkové vysi 110.218 tis. K& (minulé obdobi 90.547 tis. K&) eviduje
konsolida¢ni celek pfedevsim zavazky z kratkodobych derivatovych operaci, resp. zapornou realnou hodnotu
derivatl ocenénou a potvrzenou konfirmaci protistrany.

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

Skupina neeviduje k datu G¢etni zavérky podminéné zavazky.
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13. DERIVATY

Spoletnosti ve skupiné maji uzaviené nasledujici druhy derivati. Urokové swapy (IRS) jsou vykazovany a
Uctovany jako derivaty zajistovacl a Forwardové ménové derivaty (FX), které jsou v Udetni zavérce
vykazovany jako derivaty k obchodovani.

V nasledujici tabuice je uveden piehled nominalnich &astek a kladnych a zapornych reélnych hodnot
otevienych derivatl

k 30.6.2020 k 31.12.2019
. Smluvni/ Realna hodnota Smiuvni/ Redlni hodnota
Spoleénost Polozka
Nominalni | Kladna Zapoma | Nomindlni | Kladna | Zaporna
(tis.EUR) | (tis. K&) (tis. K&) | (tis.EUR) | (tis. K&) | (tis. K&)
IRS - Grokovy swap (od R .
BBCA 31.1.2017 do 31.7.2022) 18 684 0 7 237 18 684 0 6813
IRS - Grokovy swap (od
BBCA 31.7.2018 do 31.7.2022) 10 000 0 -4 608 10 000 0| -4500
IRS - drokovy swap (od
BBCA 30.8.2019 do 31.10.2022) 11 355 0 -122 11 355 742 0
IRS - Grokovy swap (od } }
BBCB 31.1.2017 do 31.7.2022) 12 316 0 4 770 12 316 0 4 491
IRS - drokovy swap (od R i
BBC2 2.1.2018 do 30.12.2022) 175 000 79 531 175 000 72 965
IRS - trokovy swap {(od _
BBCD 28.4.2017 do 7.3.2022) 3600 0 -1 014 3600 0 1028
IRS - trokovy swap (od R
NKP 31.10.2019 do 29.7.2022) 43 688 0 -4 168 43 688 0 1264
IRS celkem 274 643 0| -101 450 274 643 742 | -91 061
k 30.6.2020 k 31.12.2019
Spolegnost Polozka Smluvni/ Redlna hodnota Smiuvni/ Reélni hodnota
Nomindlni | Kladna Zapornd | Nomindlni | Kladna | Zaporna
(tis. K&) (tis. K&) (tis. K&) (tis. K&) | (tis. K&) | (tis. K&)
FX - forward (01/2019-
BBCB 07/2020) 14 000 0 -1 440 14000 4916 0
FX — forward (03/2020-
PSG 03/2020) 10 000 0 -7 178 0 0 0
FX — forward (08/2019-
PSG 02/2020) 0 0 0 5000| 2688 0
FX - forward (05/2019-
PSG 05/2020) 0 0 0 7500| 4640 0
FX celkem 24 000 0 -8 618 26500 | 12244 0
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14. BANKOVNI UVERY

Prehledy prijatych Gvérh jednotlivymi obchodnimi korporacemi ve skupiné.

Stav k 30.6.2020
Castka v EUR | castka v CZK | Splatky do | Splitky do Splatky
Spole€nost Véfitel k30.6.2020 | k30.6.2020 | 30.6.2021 | 30.6.2025 v dalSich
(v tis. EUR) (v tis. K&) (v tis. K&) | (v tis. KE) obdobich
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. | UniCredit 100 200 2 679 348 116517 | 2563 831 0
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. | Ceska spofitelna 160 562 4293 441 154 424 617 695 3521323
BB C - Building A, s.r.o UniCredit 39719 1062 087 34 601 1027 486 0
BB C — Building B, s.r.o. UniCredit 20 250 541 494 0 541 494 0
BB C - Building D, s.r.o. Ceska spofitelna 4371 116 880 5027 111 853 0
Nova Karolina Park, a.s. Raiffeisenbank 43 063 1151 491 34227 | 1117 264 0
CELKEM 368 165 9844 741 343796 5979 623 3521323
Stav k 31.12.2019
Castka v EUR | Castka v CZK | Splatky do | Splatky do Splatky
Spolecnost Véfritel k31.12.2019 | k31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2024 v dalSich
(v tis. EUR) (v tis. K&) (vtis. KE) | (vtis. KE) obdobich

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. | UniCredit 102 300 2 599 443 108247 | 2491 196 0
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. | Cesk4 spofitelna 163 450 4 153 264 146 742 586 971 3419 551
BB C - Building A, s.r.o UniCredit 40 039 1017 391 24 495 992 896 0
BB C - Building B, s.r.o. UniCredit 12 316 312 949 0 312 949 0
BB C — Building D, s.r.o. Ceska spofitelna 4 465 113 456 4777 | 108 679 0
Nova Karolina Park, a.s. Raiffeisenbank 43 688 1110 099 32016 | 1078083 0
CELKEM 366 258 9 306 602 316277 | 5570774 3419 551

Meziroéné doslo k navy3eni stavu bankovnich Gvérl o 538 140 tis. K& Divodem je zejména navySeni
bankovniho Uvéru u spolegnosti BBCB vramci prib&zného c&erpani jistiny v souvislosti s komplexni
rekonstrukci. Dale se zde vyznamné projevuji kurzové rozdily. Navy$eni z uvedenych titulll pfevy$uje bézné
ro€ni splatky ostatnich tvér(. Bankovni Uvéry jsou zajistény obvyklymi instrumenty (zéstavy nemovitosti a
pohledavek (obchodni pohledavky, bankovni Uéty), vinkulace pojistného pinéni, zastava obchodnich podild,
podfizeni uvérl apod.)

S bankovnimi Gvéry jsou spojeny specifické podminky v podobé pinéni finanénich ukazatelll (kovenant(). Tyto
podminky byly k 30.6.2020 a k 31.12.2019 pInény.

15. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji predev§im ¢asové rozliseni plateb a naklad(l do obdobi, do kterého vécné
a Gasové pfislusi. K rozvahovému dni eviduje konsolidaéni celek na téchto Uctech zlstatky ve vysi 61.398 tis.
K& (minulé obdobi 96.129 tis. K&). Jedna se o ¢asoveé rozlieni nezaplacenych Urokl z uvéru, asové rozlideni
nevyfakturovanych sluzeb spojenych najmem (elektfina, teplo atd.)

Vynosy pfistich obdobi jsou Gctovany do vynosd obdobi, do kterého vécné a Casové pfislusi a zahrnuji

pfedeviim &asove rozliSené pfijmy z najemného. Celkovy stav k rozvahovému dni &ini 146.854 tis. K& (minulé
obdobi 145.881 tis. K&).
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16. DAN Z PRIJMU
Spole€nosti v konsolidovaném celku vykazuji v Ghrnu kumulovanou dafovou ztratu ve vysi 170.396 tis. K&.

Zadna ze spoleénosti nema dafiové zavazky po Ih(ité splatnosti.

Odlozena dan
30.6.2020 31.12.2019
Polozky odlozené dang OdloZena | Odlozeny | Odlozena | OdloZeny
danova daiiovy dafiova dafiovy
pohledavka | zdvazek | pohleddvka | zavazek

Rozdil mezi Gcetni a dafiovou zlstatkovou
cenou dlouhodobého majetku 0] 1326969 0] 1347599
Ostatni pfechodné rozdily:
Rezervy 583 0 583 0
SWAP 0 0 0 0
Zajisténi nederivatem 28 816 0 0 63 998
Dariova zirata z minulych let 32 375 0 29 884 0
Celkem 61774 | 1326969 30467 | 1411597
Netto 1265 195 1381130

Konsolidacni celek vykazuje k rozvahovému dni odloZeny dafovy zavazek ve vysi 1.265.195 tis. K& (minulé
obdobi 1.381.130 tis. K¢), ktery plyne predevsim z rozdilli ucetnich a danovych zlstatkovych cen nemovitosti
a dalstho dlouhodobého majetku. Za sledované obdobi do$lo ke snizeni této poloZky o 115.935 tis. K&, a to
zejména vlivem souvisejicim se zaji§t&nim nederivatem.

17. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spolecnosti konsolidacniho celku nemely krozvahovému dni Zadny majetek nevykdzany v rozvaze.
Spole¢nost méla k 30.6.2020 nasledujici zavazky, které nebyly evidovany v rozvaze. Jedna se o platebni a
neplatebni garance poskytnuté bankam financujici projekty obchodnich korporaci bud v ramci konsolida&éniho
celku PASSERINVEST nebo obchodni korporace se shodnou akcionafskou strukturou jako ma
PASSERINVEST GROUP, a.s. a dale pak zavazky z leasingovych smiuv.

A. PLATEBNI GARANCE

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

uDohoda o poskytnuti finanéni garance“ mezi Radimem Passerem a BB C — Building B, s.r.o. (,dluznik*) a
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. (,banka") ze dne 16. 12. 2016 — zajit&ni bankovniho tvéru. Zaruka do

vy$e 28.576 tis. EUR.

Jedna se o ruceni za Ovér spole¢nosti BBC — Building A, s.r.o. a BBC - Building B, s.r.o. ze strany hlavniho
akcionare matefské spoleénosti pana Radima Passera.
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3) PASSEINVEST GROUP, a.s. x BB C — Building B, s.r.o. x UniCredit Bank Czech Repuplic, a.s.

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

do vyse 135.600 tis. K¢.

Jedna se o ruceni za uvér spole¢nosti BBC — Building B, s.r.o. ze strany hlavniho akcionafe mateiské
spole¢énosti pana Radima Passera.

Dcefina spoleénost PASSERINVEST FINANCE, a.s. vydala ve sledovaném obdobi emisi diuhopistl v celkové
hodnoté& 2 000 000 tis. Ké. Diuhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31.3.2017. Dluhopisy jsou uro¢eny pevnou
urokovou sazbou ve vysi 5,25% roéné a jsou splatné 31.3.2023. Jmenovita hodnota kazdého diuhopisu 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. Centralni depozitai cennych papirQ, a.s., pfidélil Dluhopisiim ISIN CZ0003515934.
Diuhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papir Praha.

Ruditelské prohlaseni

Prohlaseni Rucitele (PASSERINVEST GROUP a.s.) - Ruéitel se podle ustanoveni § 2018 a nasl. Ob&anského
zakoniku zavazal uspokojit veskeré dluhy Emitenta PASSERINVEST FINANCE, a.s. souvisejici s dluhopisy,
zejména povinnosti splatit Grokové vynosy a jmenovitou hodnotu Diuhopist v souladu s Emisnimi podminkami
do maximalni &astky odpovidajici 150 % celkové jmenovité hodnoty vydanych dluhopisi.

Detailni 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 ma uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou ALD Automotive s.r.o., na jejimz zakladé si
pronajima 4 automobily. Mési¢ni splatka ¢ini celkem 180 tis. K& bez DPH.

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

Spole¢nost mé uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou SkoFIN, s.r.o., na jejimz zékladé si
pronajima 3 automobill. Mési¢ni splatky ¢inf celkem 158 tis. K& bez DPH.
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18. VYNOSY

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

01-06/200 01-06/2019

Doméci Zahranicni Doméci Zahrani¢ni
Trzby z prodeje sluzeb 588.667 0 545.286 0
Trzby z prodeje dlouhodobého
majetku 0 0 3.048 0
Ostatni provozni vynosy 49 0 29.500 0
Zuétovani konsolidaéniho
rozdilu 418 0 2.691 0
Vynosy z dlouhodobého
finanéniho majetku 0 0 0 0
Vynosové troky a podobné
vynosy 31.903 0 21.564 0
Ostatni finanéni viynosy 83.482 0 30.740 0
Vynosy celkem 704.519 0 632.829 0

Trzby z prodeje sluzeb pfedstavuji zejména trzby za najemné a souvisejici sluzby a v meziroénim srovnani se
zde promita zejména zvy$eni obsazenosti jednotlivych budov a valorizace najemného. Vynosové troky a
podobné vynosy pfedstavuji Groky ze zapljéek v ramci koncernu spoleénostem mimo konsolidaéni celek.
Ostatni finanéni vynosy plynou predevsim z pfecenéni derivatl a kurzovych ziska.

19. OSOBNi NAKLADY

01-06/2020 01-06/2019
Celkovy podet Celkovy podet
~ zaméstnanci zaméstnancl
Primérny poéet zaméstnanch 61 60
Mzdové naklady 29.942 28.244
Socialni zabezpedeni a
zdravotni pojisténi 10.338 9.777
Ostatni naklady 560 400
Osobni naklady celkem 40.840 38.421

20. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Trzby za prodej sluzeb mezirotné vzrostly o 43 381 tis. K& Meziro&ni narist oviiviiuje zejména zvySeni
obsazenosti jednotlivych budov a valorizace najemného

Polozka Sluzby v celkové vysi 57.154 tis. K& (minulé obdobi 51.826 tis. K&) obsahuje zejména naklady na
spravu a administraci jednotlivych budov, naklady na propagaci a reklamu a zprostfedkovatelské provize.
Dalsimi vyznamnymi polozkami jsou zejména odpisy ve vy$i 237.571 tis. K& (minulé obdobi 262.715 tis. K&) a
nakladove droky ve vysi 145.795 tis. K& (minulé obdobi 146.215 tis. K&) souvisejici pfedevéim s uvéry na
financovani nemovitosti a emisi dluhopisti.

Meziro€ni navyseni provozniho vysledku hospodaieni o 33.265 tis. K& je dano pfedevsim jiz zminénym
nartstem trzeb v souvislosti s vy§§i obsazenosti a valorizacemi najemného.
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21. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli élenové statutarnich a dozor€ich organt a fidici pracovnici Zadné pljcky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody mimo odmén za vykon funkce.

Zapljeky majoritnich akcionard jednajicich ve shodé (Radim Passer, Marie Passerova, Zbynék Passer) jsou
vykazovany v polozce ,Zavazky ovladana nebo ovladajici osoba“. ZapUljcky k minoritnim akcionaiim jsou
vykazovany v poloZce ,Zavazky ke spoleénikiim*“. Zaplj¢ky jsou lroteny sazbou 0,1% p.a. a dle uzavienych
smluv je termin splatnosti 31.12.2026.

Mateiska spole¢nost poskytuje zapijéky spojenym osobam viz. bod &. 4 — Dlouhodoby finanéni majetek.

Matefska spolecnost poskytuje sluzby projektového fizeni, spravy majetku a zprostiedkovatelské sluzby
spfiznénym stranam v ramci Koncernu PASSERINVEST. Jedna se o sluzby pro spoleénosti, které stoji mimo

konsolidaéni celek.

22. SOUDNi SPORY

Spolegnosti v konsolidaénim celku nevedou Zadné soudni spory.

23. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Konsolida&ni celek vykazuje k 30.6.2020 hospodaisky vysledek (zisk) ve vy§i 73 279 tis. KE a kladny vlastni
kapital ve vy3i 5.314.628 tis. K&. Lze pfedpokladat, Ze spolecnosti v konsolidaénim celku budou pokracovat
ve své ginnosti i v dal$ich letech.

Konsolidovana tGcetni zavérka k 30. 6. 2020 byla zpracovana za predpokladu, Ze véechny obchodni korporace
v konsolida¢nim celku budou nadale plsobit jako spole¢nosti s neomezenou dobou trvani.

24. VLIV PANDEMIE COVID-19

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 opatfenimi pfijatymi k zamezeni Sifeni infekce COVID-19 doslo obecné k negativni zméné
ekonomické situace, naruseni podnikatelskych aktivit a obchodnich vztah(. PrestoZe se situace neustale vyviji
a v soudasné chvili je obtiZzné spolehlivé posoudit a vyhodnotit potenciaini dopady na Spole¢nost, vedeni
spoleénosti dospélo k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepietrZitého trvani podniku.

Ddvodem tohoto zavéru je skuteénost, ze hlavni ¢innost Konsolidované skupiny pfedstavuje pronajem
kancelarskych prostor v dokonéenych budovach. Prijem z pronajmu retailovych prostor tvofi zhruba 10%
v8ech pfijml z pronajmu, zbytek tvofi pfijem z kancelafi kde okamzity dopad COVIDu na cash flow neni
zasadni. Ve sledovaném obdobi byly poskytnuty uréité slevy &i Glevy z ndjemného u retailovych najemcq,
jejichz hodnota je vSak v hlediska celkového objemu minoritni (cca 4 mil. K&).

Koneény dopad COVIDu na podnikani Konsolidované Skupiny potazmo koncernu PASSERINVEST bude
moZné vyhodnotit nejdfive ve &tvrtém &tvrtleti roku 2020. Pokles poptavky po kancelarich v disledku poklesu
ekonomiky spole€né& se zhor§enou dostupnosti projekiového financovani miize posunout zahdjeni novych
developerskych projektl a pfipadné také zhorsit cash flow dokon&enych budov.

Piipadné negativni vlivy, respektive ztraty, zahrne Spole¢nost do Ucetnictvi a ugetni zavérky za rok 2020 v
podobé odhad(l opravnych polozek a rezerv.
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25. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

V prib&hu sledovaného obdobi nenastaly Zadné udalosti, které by mély vyznamny vliv na hospodaieni
konsolidované skupiny.

18.9.2020
Sestaveno dne: - p o
Jméno a podpis Radim Passer,
statutarniho organu Gcetni jednotky: pfedseda pfedstavenstva /
Sestavil: Jifi Brany
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