Vyrocni zprava

Omega Brumlovka, a.s.
za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023

Tato verze vyrocni zpravy neni pfipravena v jednotném elektronickém formatu pro podavani zprav
(,,ESEF”) a predstavuje neoficidlni verzi oficidlni vyroéni zpravy publikované v souladu s ESEF ve formatu
XHTML. Spolecnost podnikla veskeré kroky k zajisténi toho, aby tato verze odpovidala originalu. V pfripadé
jakychkoliv rozdilG v obsaZzenych informacich, nazorech nebo interpretacich ma oficidlni verze vyrocni
zpravy prednost pred touto verzi. Oficidlni vyro¢ni zprava pfipravena ve formatu ESEF je dostupna zde:
https://www.passerinvest.cz/cs/pro-investory

Stranka 1z 35


https://www.passerinvest.cz/cs/pro-investory

OBSAH

PREDSTAVENT SPOLECNOST ....vovee et ieseesseseesesssesees st sassesssssssssssesss s sessasses sosessssssnssessssassanssssennas 03
PREDSTAVENSTVO ...oooeieeeeeeeetse s cesses s estesesss st s sssssssas s asssns et s s s ssssasansansesssessssssan e ssssassosessansanes 04
DOZORCI RADA ....oovevveveeeeesceeee s saaees s essesassasssssssesesseesass e s e e sassass s essessessees s st e e ta st eesensensses s s sansen 05

ZPRAVA PREDSTAVENSTVA .....ovitetetetetctetceetcesesesesetesesesesesesesesesesesesesssessssssasasssssssssssasasasasesesesesesesesess 06

ZNOANOCENT FTOKU 2023 ...ttt ettt ettt ettt e et sttt eae e e s sebaesaes e beass et saestesbesasarssersessessensenssenne sae st ns 06

Predpokladany vyvoj CiNNOSti SPOIEENOSET ...eceiieiieeciceteet ettt s st s s 06
CESTNE PROHLASENI OSOBY ODPOVEDNE ZA VYROCNI ZPRAVU ...t ssesnees 06
ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA ...c.oovetetceereeese st seeessees e sas s sssssssnssesss s ses e ssssas sosensssssssssssss st sssssssssesens 07
ZPRAVA O VZTAZICH oottt et s sss s et s sss s sassss st snsens st sassssssssssanssessessnssn s 10
UCETNT ZAVERKA ..ottt see st ess et s e sas s ans st ses s e e sas s st anssssses st e ssssassenessansanes 18
KONTAKT <ot eeeee et ses s s sss s ses e s ses s s ses s e sesees e s sessesees s s st ansses s sssessses et sessanessns s sensssensssnsan 35

Stranka 2 z 35



PREDSTAVENIi SPOLECNOSTI

Obchodni firma: Omega Brumlovka, a.s.
Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavskd 1525/1, PSC 140 00
Identifikacni Cislo: 267 31703

Zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 7925

Zakladni kapital Spolec¢nosti: 2 200 000 K¢

Rozvrzeni akcii: 200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 10 000 K¢
200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 1 000 K¢

Druh a forma akcii: kmenové, na jméno, v listinné podobé

Datum zapisu do obchodniho rejstfiku: 30. 10. 2002

Soucdsti Koncernu Passerinvest je spole¢nost Omega Brumlovka, a.s., kterd pfipravuje projekt vystavby
administrativni budovy Omega na Brumlovce v Praze 4.

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST stavke doi31.12. 2023
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Koncern Passerinvest pod vedenim Radima Passera buduje a rozviji jiz vice neZz dvacet let lokalitu
Brumlovka v prazské Michli, ktera se za tu dobu proménila v plnohodnotnou méstskou ¢tvrt. Diky tomuto
projektu ziskal Koncern Passerinvest prestizni postaveni jak na domaci, tak na mezinarodni Urovni. Zasluhu
na tom ma nejenom kvalita realizovanych projektl a vysoka Uroven poskytovanych sluzeb, ale i smysl pro
fair-play, vstficny vztah k najemcdm/uzivatelim budov a zodpovédnost vici spoleénosti i Zivotnimu
prostiedi.
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Mezi klienty Koncernu Passerinvest patfi napfiklad spole¢nosti:

e MONETA MONEY BANK HEWLETT PACKARD ENTERPRISE
e HPINC. 02 CZECH REPUBLIC

e SKUPINA CEZ UNICREDIT BANK

e  MICROSOFT ANHEUSER-BUSCH INBEV CZECH

Vyro€ni zpravy a pololetni zprdvy jsou uvefejnény na webovych strankdch spolecnosti
WWWw.passerinvest.cz.

PREDSTAVENSTVO

Pan Radim Passer se narodil 29. zafi 1963 a funkci predsedy predstavenstva vykondva od 20. fijna 2016.
Pracovni adresa predsedy predstavenstva je Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00.

Pan Radim Passer dale plsobi jako CEO (Chief Executive Officer/vykonny feditel) a predseda
predstavenstva spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.

Pan Radim Passer studoval na stavebni fakulté Ceského vysokého uceni technického v Praze a podnikat
zacal v roce 1991. Zalozil developerskou spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., ktera je zejména spojena
s Uspésnym projektem Brumlovka, administrativnim a multifunkénim aredlem na Praze 4. Tento projekt
ziskal Fadu prestiznich ocenéni a patii mezi vyznamné kancelafské arealy v Ceské republice. Kromé
podnikani se Radim Passer vénuje charitativnim projektiim, je mj. zakladatelem obéanského sdruzeni
MARANATHA z.s.

Pan Radim Passer plsobi i v orgdnech dalsich spole¢nosti ze skupiny PASSERINVEST v pozici jednatele Ci
predsedy predstavenstva a soucasné jako spolecnik ¢i akcionar (viz organigram skupiny PASSERINVEST).
Mimo skupinu PASSERINVEST pan Radim Passer plsobi v nasledujicich entitach: S-INVESTMENT, s.r.o.
(jednatel), S-LEASING, s.r.o. (jednatel), BB C - Maranatha, s.r.o. (jednatel), PRIVATE PROPERTY
INVESTMENT, a.s. (akcionar a predseda predstavenstva), Maranatha z.s. (predseda vyboru) a "Nadacni
fond na realizaci objektu k pocté Jaroslava Seiferta, nositele Nobelovy ceny" (¢len dozorci rady).
PFedstavenstvo je statutadrnim organem spole¢nosti, které jedna jejim jménem. Cleny predstavenstva
jmenuje a odvoldvd valnd hromada spolecnosti. Funkéni obdobi ¢&lena predstavenstva je 10 let.
Predstavenstvo spolecnosti mize mit jednoho nebo tfi Cleny, pficemz konkrétni pocet clend
predstavenstva uréuje rozhodnutim valna hromada. Aktudlné ma predstavenstvo spole¢nosti jednoho
¢lena. Do plsobnosti predstavenstva nalezi vSechny zéleZitosti, které nejsou zakonem nebo stanovami
spolecnosti vyhrazeny do plsobnosti valné hromady nebo dozoréi rady. Predstavenstvo zabezpecuje
obchodni vedeni véetné fadného vedeni Ucetnictvi spolecnosti a predklada valné hromadé ke schvaleni
fadnou, mimoradnou a konsolidovanou, poptipadé i mezitimni Géetni zavérku a ndvrh na rozdéleni zisku
nebo Uhradu ztraty v souladu se stanovami spole¢nosti. Clenové pfedstavenstva se vidy Gcastni valné
hromady.
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DOzORCi RADA

Pan Tomas Zimcik se narodil 9. zafi 1981 a funkci pfedsedy dozoréi rady vykonava od 20. fijna 2016.
Pracovni adresa predsedy dozoréi rady je Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00.

Tomas Zimcik absolvoval paralelné obor Podnikovda ekonomika a management na Vysoké Skole
ekonomické v Praze a Management télesné vychovy a sportu na Univerzité Karlové v Praze. Nejprve
pracoval ve spoleénosti KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., kde své pdsobeni ukondil jako Audit Senior.
Od roku 2012 plsobi ve spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s. jako vedouci controllingu a asset
managementu a od roku 2014 také jako jediny ¢len a predseda dozorci rady akciovych spolecnosti ve
skupiné PASSERINVEST (viz organigram skupiny PASSERINVEST).

Dozorci rada je kontrolnim organem spolecnosti, ktery dohlizi na vykon plsobnosti predstavenstva a
uskutecnovani podnikatelské cinnosti spolecnosti, zejména na to, zda se podnikatelska cinnosti
spolecnosti uskutec¢niuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami a usnesenimi valné hromady. Funkcni
obdobi ¢lena dozor¢i rady je 10 let. Dozoréi rada ma jednoho a? tfi ¢leny, pficemz konkrétni pocet ¢len(
dozorci rady ur€uje rozhodnutim valnd hromada. Aktudlné md dozorci rada spolecnosti jednoho ¢lena.
Dozorci rada se fidi zasadami schvalenymi valnou hromadou, ledaZe by tyto byly v rozporu se stanovami
spole¢nosti nebo se zdkonem. Dozorci rada miZze zejména nahliZzet do veskerych dokument(l spolecnosti
a kontrolovat soulad Cinnosti spolecnosti se stanovami a zakonem. Dozorci rada zejména prezkoumava
ucetni zavérky stejné jako navrhy na rozdéleni zisku ¢i Uhrady ztraty.
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ZPRAVA PREDSTAVENSTVA

Zhodnoceni roku 2023

Spolecnost Omega Brumlovka, a.s., dosahla v roce 2023 ucetni ztraty ve vysi -236 215 tis. K¢ (minulé
obdobi -20 594 tis. K¢).

Vysledek hospodareni (v tis. K¢) 2022 2023
Provozni vysledek hospodareni 8080 -241571
Financni vysledek hospodareni -22 033 -36 979
Dan z pfijm - 6641 42335
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi -20594 -236 515

Vyznamna Ucetni ztrata roku 2023 souvisi zejména s tvorbou opravné polozky k dlouhodobého majetku.
Predpokladany vyvoj ¢innosti spolecnosti

Na konci sledovaného obdobi se spolecnosti podafilo dojednat sménu nemovitého majetku, kdy
pronajimana administrativni budova v lokalité Kacerov byla sménéna za stavebni pozemky v lokalité
Brumlovka urcené k budouci vystavbé nové administrativni budovy. K zapisu této skutecnosti do katastru
nemovitosti doSlo na pocatku roku 2024. Do budoucna bude spolec¢nost pokracovat v ¢innostech
smérujicich k realizaci a dokonceni této vystavby.

Cestné prohlaseni osoby odpovédné za vyroéni zpravu

Pti vynaloZeni veskeré primérené péce podava tato vyrocni zprava podle mého nejlepsiho védomi vérny
a poctivy obraz o financni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni spolecnosti za rok 2023
a o vyhlidkdch budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské cinnosti a vysledk( hospodareni
spolecnosti a nebyly v ni zaml¢eny zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 3. 5. 2024

-

Radim Passer

Pfedseda predstavenstva
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Audit:

Zprava nezavislého auditora
z auditu ucetni zavérky spolecnosti
Omega Brumlovka, a.s. y
Se sidlem: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14000
IC: 267 31 703
k 31.12, 2023

Tato zpréva nezavisiého auditora z auditu Ucetni zévérky je uréena akcionaftim Géetni jednotky
Omega Brumlovka, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené dcetni zavérky spolecnosti Omega Brumlovka, a.s. (déle také ,Spolecnost™)
sestavené na zaklade ceskych tcetnich predpisd, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12, 2023, vykazu zisku
a ztraty, za rok kondici 31. 12. 2023 a pfilohy této Ucetni zavérky, véetné vyznamnych (materiainich)
informaci o pouZitych Gcetnich metodach. Udaje o Spolegnosti jsou uvedeny v pfiloze této Géetni
zavérky.

Podle naSeho nazoru Ucetni zavérka podavd vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti
Omega Brumlovka, a.s. k 31. 12. 2023 a naklad{ a vynost a vysledku jejiho hospodareni za rok kondici
31. 12. 2023 v souladu s Ceskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedii v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditortyCeské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobngji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditoréi Ceské republiky jsme na Spolenosti nezavisli a spinili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpiséi. Domnivame se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Zdlraznéni skutecnosti — zéporny viastni kapital

Upozorfiujeme na bod. ¢ 19 prilohy Gcetni zavérky kde je uvedeno, Ze spoleénost vykazuje cetni ztratu
ve vysi -236 215 tis. K¢ a zaporny viastni kapital ve vysi -248 328 tis. K&, spolu s vyhodnocenim uvedené
situace a popisem prijatych opatfeni. Na$ vyrok neni v souvislosti s toto zaleZitosti modifikovan.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zprévé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo
Spolecnosti.

Na&$ vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soudasti naSich
povinnosti souvisejicich s auditem Gcetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzent,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Géetni zévérkou & naSimi
znalostmi o (cetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi
jako vyznamné (materidin€) nesprévné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech
vyznamnych (materidinich) ohledech vypracovany v souladu s pFislunymi pravnimi pfedpisy. Timto

SP Audit, s.r.o. strana 1z 3
Kubanské namésti 1391/11, 100 00 Praha 10, tel., fax: 295 560 374

e-mail: spaudit@spaudit.cz, www stranky: http.//www.spaudit.cz
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posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji poZadavky pravnich predpist na formalni naleZitosti
a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrZeni uvedenych poZadavk(l by bylo zpfsobilé ovlivnit Gsudek Cinény na zakladé ostatnich
informaci.

Na zakladé provedenych postup( do mity, jeZ dokdZeme posoudit, uvadime, Ze
e ostatni informace, které popisuji skuteCnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Udetni
zavéree, jsou ve viech vyznamnych (materidinich) ohledech v souladu s Gcetni zavérkou.
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Spole¢nosti, k nimZ jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorcf rady Spolecnosti za dcetni zavérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Ceskymi Ucetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni (cetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidini) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je predstavenstvo Spolecnosti povinen/povinno posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze (i¢etni zavérky zaleZitosti
tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepretrZitého trvani pfi sestaveni icetni
zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy predstavenstvo planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonéeni jeji &innosti,
resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozordi rada.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky ,

Nasim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze Uletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v déisledku podvodi nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materidlni), pokud Ize reéiné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé (etni zavérky na jejim zakladé pFijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Gcetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost, k niz doslo v diisledku podvodu, je vétsf
nez riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, dmysind opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem SpoleCnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na Gcinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

SP Audit, s.r.o. strana 2 z 3
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V Praze dne 22. 11. 2024

Evidenéni &islo auditorské spole¢nosti 340 \qlqlge'

Posoudit vhodnost pouZitych Ucetnich pravidel, pfimérenost provedenych Géetnich odhadd a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spolecnosti uvedlo v pfiloze Géetni zavérky.

Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrzZitého trvani pfi sestaveni UCetni zévérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné ddkazni informace existuje vyznamna
(materidini) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v priloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti SpoleCnosti nepfetrZité trvat vychézeji
z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah Ucetni zavérky, vetné prilohy, a dale to, zda
Gcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o plénovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk@ ve vnitfnim kontrolnim systému.

SP Audit, s.r.o. (\ <R
SP Audit, s.r.0. RUS

Evidencni cislo auditora 2269

SP Audit, s.r.o. Strana 3z 3
Kubanské namésti’ 1391/11, 100 00 Praha 10, tel,, fax: 295 560 374

e-mail: spaudit@spaudit.cz, www stranky: hitp.//www.spaudit.cz

Zdpis v obchodnim rejstriku: Méstsky soud v Praze, oddil C., vioZka 73523

Zprava nezavislého auditora
z auditu ucetni zavérky spolecnosti
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ZPRAVA O VZTAZiCH

mezi ovladajici osobou a ovlddanou osobou a ostatnimi osobami ovlddanymi stejnou ovladajici osobou

(dale jen ,propojenymi osobami“), vyhotovena v souladu s § 82 a nasl. zdkona ¢. 90/2012 Sb., o

obchodnich spolecnostech a druZstvech (zakon o obchodnich korporacich) v platném znéni (dale jen

~Z0K")

ZA UCETNI OBDOBI OD 1. 1. 2023 DO 31. 12. 2023 (dale jen ,,Uéetni obdobi“)

ze dne 21. Unora 2024

OBSAH
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nebo v zdjmu ovlddajici osoby Spolecnosti nebo ji ovladanych osob,
pokud se takovéto jedndni tykalo majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu

ovladané osoby zjisténého podle posledni U€etni ZAVEIKY .....ccccceveeviveece i e

5. Prehled vzdjemnych smluv v Ugetnim obdobi mezi Spole¢nosti

(jako ovladanou osobou) a ovladajici osobou Spolecnosti nebo osobami ovladanymi ............

6. Posouzeni pfipadné Ujmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pripadnych nevyhod,
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9. Seznam vsech spolecnosti v Koncernu Passerinvest (viz dale Pfiloha 1) ......cccoceeveceieriecrennnnne
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1. Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu Passerinvest

Obchodni firma: Omega Brumlovka, a.s.
Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
Identifikacni Cislo: 267 31703
Zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 7925
Zakladni kapital Spolec¢nosti: 2 200 000 K¢
Rozvrzeni akcii: 200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 10 000 K¢
200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 1 000 K¢
Druh a forma akcii: kmenové, na jméno, v listinné podobé
Datum zdapisu do obchodniho rejstfiku: 30. 10. 2002
Spolecnost byla v U¢etnim obdobi ¢lenem Koncernu Passerinvest, ve kterém je Fidici osobou koncernu
spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO 261 18 963. PFislusnost ke Koncernu Passerinvest byla
v U&etnim obdobi uvefejnéna na internetovych strankdch Spoleénosti.

Struktura Koncernu Passerinvest ke dni 31. 12. 2023

1.1 Koncern Passerinvest

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST S ALz 2

"K'gg’el'}‘ﬂ";:in-j-s- & 100% 85% —>| Arboretum B4, a.s., ICO 170 70 805 & 15% — PASSERINVESTGROUPas.  11%
S - Balance Club Brumlovka, a. 74 45 810 Zbynék Passer 25%
Roztyly Plaza, a.5., ICO 281 98 910 Viadimir Klouda 15%
Arboretum B2, s.r.o. K= 15%
1CO 14047 420
95% BB C Orion, a.s., 0 28199 278
85% ,|\
o 90,5%
Ondej Plocek 65%
Viadimir Klouda 20%
. Zoynék Passer 025%
Zbynék passer 25% - fl‘l’a\";‘i:‘if:f:’da ig : Viadimir Klouda 015%
Viadimir Klouda oot S e PASSERINVEST GROUP, a.s.  0,1%
A externf investor 0%
5%
T 1
100 % 100%

SINVESTMENT, s.r.0.
I€0 281 99 481

BBC-NovéE, as, (0 27410358
8B C - SERVICES, s.r0, 100 270 80951
FLEKSI prostor, a.s,, 10 28198727
Ichthys Brumlovka, ass., ICO 282 00
Office Park Roztyly, a.s., IC0 27:
Omega Brumlovka, a.s., I(0 267
Roztyly Garden - Jasmine House, a.
Roztyly Garden - Lily House, a.s., (C0 28
Roztyly Garden - Sunflower House, as., IC0 282 00 250
RPB Leasing, a.s., (0 282 00 284

RPBII, a5, 1CO 28199588

PST - Project A, a.s.
1€0 282 00 578

PASSERINVEST GROUP, a.s.
1€0 261 18 963
fidici 0soba

751 T
203 100%

028200870

Hila Brumlovka, s.ro.
1CO 281 62 889

17 805
28198212
1€0 04172 108

Gamma Building, 5.r.0.,
PASSERINVEST BBC 1, 5

PASSERINVEST FINANCE,
Rezidence ARBORETUM, a.:
Rezidence Oliva, 5.1.0,, 1C0 0
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Zmény ve struktufe Koncernu PASSERINVEST v Uéetnim obdobi

a)

b)

c)

d)

e)

f)

h)

j)

k)

dne 4. 1. 2023 byly spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO 054 96 446 (dale jen ,FIN“), vydany
interni dluhopisy emise PSG VAR/27 o celkové emisni hodnoté 6 500 000 EUR s variabilnim Grokovym
vynosem 3M Euribor + marze 4,5 %, se splatnosti 30. 6. 2027, jejichz rucitelem je PST;

dne 4. 1. 2023 byly o ¢astku 1 000 000 EUR navyseny dluhopisy emise PSG VAR/29 vydané spoleénosti
FIN dne 8. listopadu 2022. Dluhopisy jsou uUroceny variabilni trokovou sazbou ve vysi 4,50 % + 3M
EURIBOR rocné, se splatnosti 31. brezna 2029. Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu je 2.000
EUR, celkové emisni hodnota k 31. prosinci 2023 je ve vysi 18 684 000 EUR;

dne 31. 1. 2023 valnou hromadou (formou NZ) spole¢nosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.o., ICO 281 98
212, bylo pfijato jedinym spolecnikem rozhodnuti o novém znéni spoleCenské smlouvy této
spole¢nosti;

dne 31. 1. 2023 jeden z puvodnich spolec¢nikll Ing. Jaromir Uhyrek, narozeny 15. 6. 1955, prodal
(formou smlouvy o prevodu podilu) svij podil v celkové vysi 36,07 % ve spolecnosti PASSERINVEST
BBC 2, s.r.o., ICO 041 72 108 (dale je ,,BBC 2“) spole&niku PST, ktery se tak stal jedinym spoleénikem
BBC 2, zapis této zmény v obchodnim rejstiiku mistné prislusného soudu byl proveden k datu 9. 2.
2023. Soucasné byla zménéna zakladatelska listina, a to v pfedmétu podnikani;

dne 31. 1. 2023 byly spole¢nosti FIN vydany privatni dluhopisy emise PSG 4,00/30 o celkové emisni
hodnoté 40.000.000 EUR, s pevnym Urokovym vynosem 4,00 %, se splatnosti 31. 1. 2030, jejichz
rucitelem je PST;

dne 1. 3. 2023 valnou hromadou (formou NZ) PST bylo pfijato rozhodnuti o sniZzeni zdkladniho
kapitalu PST 0 300 000 000 K¢, z plvodni vyse 2,8 mld. K¢ na vysi 2,5 mld. K¢, a to vzetim akcii z obéhu,
které jsou ve vlastnictvi PST. U¢elem snizeni zakladniho kapitalu byla vyfesena situace, kdy ma PST
ve vlastnictvi 600 kusl vlastnich akcii. Tato skutecnost byla fadné zverejnéna v obchodnim véstniku
formou dvou ozndmeni pro pripadné véfitele, a to dne 3. 3. 2023 a 3. 4. 2023, zdapis této zmény
v obchodnim rejstfiku mistné pfislusného soudu byl proveden k datu 30. 7. 2023;

dne 1. 3. 2023 valnou hromadou (formou NZ) spole¢nosti Arboretum B2, a.s., ICO 140 47 420, byla
zménéna zakladatelska listina, a to predmét podnikani, rozsiteni poctu jednatell z 1 na 3 a zplsob
jednani za spolecnost;

dne 31. 3. 2023 byly splaceny dluhopisy PSG 5,25/23 vydané spolecnosti FIN dne 31. bfezna 2017.
Dluhopisy byly Uroc¢eny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 5,25 % rocné. Jmenovitd hodnota kazdého
dluhopisu byla 10 000 K¢, v celkové emisni hodnoté 2 000 000 000 K¢;

dne 31. 3. 2023 byly spoleénosti FIN vydany vefejné dluhopisy emise PSG 7,60/28 o celkové emisni
hodnoté 400 000 000 K& s moznosti navySeni az do 750 000 000 K¢, s pevnym urokovym vynosem
7,60 %, se splatnosti 31. 3. 2028, jejichZ rucitelem je PST;

dne 4. 4. 2023 valnou hromadou (formou NZ) u spole¢nosti Rezidence ARBORETUM, a.s., ICO 080 56
323, Roztyly Garden — Jasmine House, a.s., ICO 282 00 870, Roztyly Garden — Lily House, a.s., ICO 281
96 635, Roztyly Garden — Sunflower House, a.s., ICO 282 00 250 a RPB Leasing, a.s., ICO 282 00 284,
byly zménény stanovy, a to predmét podnikani a funkcéni obdobi ¢lenl statutdrnich organl na
neomezeng;

dne 14. 11. 2023 valnou hromadou (formou NZ) u spoleénosti Arboretum B3, a.s., ICO 140 48 060,
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o., ICO 066 29 580, BB C - SERVICES, s.r.o., ICO 270 80 951 (dale je
,SERVICES”), PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247 (dale je ,,PPI“), RPB — Penthouse,
a.s., v likvidaci, 1ICO 282 00 691 (dale je , Penthouse”), Rezidence Oliva, s.r.o., ICO 070 71 183, S-

Stranka 12 z 35



INVESTMENT, s.r.o., ICO 281 99 481 a S-LEASING, s.r.o., v likvidaci, ICO 282 00 438 (déle je ,SLeas”),
byla zménéna zakladatelska listina a/nebo stanovy, a to pfedmét podnikani a u akciovych spolec¢nosti
i funkcni obdobi ¢lend statutarnich organt na neomezeng;

[) dne 5. 12. 2023 valnou hromadou (formou NZ) spolec¢nosti Penthouse, bylo pfijato rozhodnuti o
zru$eni této spolecnosti s likvidaci k 1. 1. 2024 a byl jmenovan likvidator; a

m) dne 5. 12. 2023 valnou hromadou (formou NZ) spolecnosti SLeas, bylo pfijato rozhodnuti o zruseni
této spolecnosti s likvidaci k 1. 1. 2024 a byl jmenovdan likvidator.

1.2 Ostatni spolecnosti ovlddané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale pfimo ovladajici osobou a jedinym spolecnikem spole¢nosti PPl a
Penthouse, u kazdé z téchto spolecnosti je jedinym spoleénikem se 100% akcionarskym/obchodnim
podilem. Spole¢nost PPI je jedinym spolecnikem spolecnosti SLeas, kde nepfimo ovladajici osobou je
pan Radim Passer.

2. Uloha Spoleénosti (jako ovladané osoby) v Koncernu Passerinvest
Spolecnost plni v Koncernu Passerinvest roli U¢elové projektové spolecnosti.
3. Zplsob a prostfedky ovladani Spolecnosti

PFimo ovladajici a Fidici osobou Spole¢nosti je spoleénost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO 261 18 963
(dale jen ,,PST“), jakoZto minoritni vlastnik podill Spolecnosti, kterd vykonava svij vliv na Spole¢nost
prostfednictvim smlouvy o projektovém Fizeni, jiz zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni obchodni
politiky Spole€nosti.

Nepfimo ovladajici osobou Spolec¢nosti je pan Radim Passer, datum narozeni 29. 9. 1963, bytem Praha
4, Michle, Baarova 1542/48, PSC 140 00 (dale jen ,,Radim Passer”), ktery jedna ve shodé s minoritnimi
vlastniky podil( PST i Spolecnosti, a vykonava sv(j vliv na Spole¢nost prostrednictvim jim ovladané
spolecnosti PST, a to Ucasti na valnych hromadach PST a Spolecnosti i vykonu funkce jediného clena
statutarniho organu téchto spolecnosti.

4. Prehled jednani u¢inénych v U¢etnim obdobi, ktera byla u¢inéna na popud nebo v zajmu ovladajici
osoby Spolecnosti nebo ji ovlddanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery

7 sv

presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zjisténého podle posledni Gicetni zavérky

a) jednani predstavovana smlouvami uvedenymi nize, pficemZ z divodu opatrnosti ve vztahu
k hrani¢ni hodnoté 10 % vlastniho kapitalu Spolecnosti jsou zahrnuty do tohoto bodu viechny
takové smlouvy:

1. Dohoda o prodeji a nakupu EUR, uzaviena mezi PST (proddvajici) a Spole¢nosti (kupujici) ze dne
16. 1. 2023.

2. Dodatek ¢. 1 ze dne 23. 1. 2023, uzavieny mezi Spole¢nosti a FIN, ke smlouvé o zapUjcce a
uvéru ze dne 25. 4. 2022, kterym byla prodlouzena splatnost zapuajcky do 31. 12. 2028.
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3. Dohoda o prodeji a ndkupu EUR, uzaviend mezi PST (prodavajici) a Spolecnosti (kupujici) ze dne
4.4.2023.

4. Dohoda o prodeji a ndkupu EUR, uzaviend mezi PST (prodavajici) a Spole¢nosti (kupujici) ze
dne 25.7.2023.

5. Smlouva o vypujcce (40 park. stdni), uzaviena mezi PST (rucitel) a Spolecnosti (pujcitel) a
spole¢nosti Reditelstvi silnic a délnic s.p., ICO 659 93 390 (déle jen ,RSD“) (vypujcitel), ze dne
28.12.2023.

6. Sménna smlouva (budova Ceréanskd a pozemky Michle) mezi Spoleénosti (jako prvni sménuijici)
a RSD (jako druhy sméniujici) ze dne 28. 11. 2023.

7. Prefakturace nakladG (vodné Olivka 10/22-6/2023) v Uc&etni obdobi mezi Spole¢nosti a
SERVICES, na zakladé dohody stran.

5. Prehled vzajemnych smluv v Uéetnim obdobi mezi Spole¢nosti (jako oviddanou osobou) a
ovladajici osobou Spolecnosti nebo osobami ovladanymi

1. Podndjemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (podndjemce) a PST (ndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

2. Smlouvé o zapUQjéce a Uvéru uzaviena mezi Spolecnosti (vydluZitel) a PST (zapujcitel) ze dne 1. 1.
2015, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 1. 6. 2017 a dodatku ¢. 2 uzavieny mezi Spolecnosti (vydluZitel
1) a PST (zapdujcitel) a Oliva (vydluZitel 2) ze dne 24. 4. 2018, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2026,
kdy v dodatku ¢. 2 doslo dohodou stran k vyporadani zlstatku zapujcky v dasledku projektu
rozdéleni odstépenim ze dne 20. 3. 2018 mezi Spolec¢nosti a Olivou spolu s poskytnutim Uvérového
ramce pro Olivu.

3. Smlouva o Uvéru uzaviend mezi Spole¢nosti a FIN, ze dne 25. 4. 2022, s Urokovou sazbou 5,88 %
p.a., ve znéni dodatku €. 1 ze dne 23. 1. 2023, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2028.

4. Smlouva o poskytovani property managementu uzaviend mezi PST (poskytovatel) a Spole¢nosti
(objednatel) ze dne 1.5.2022, s ucinnosti 1. 5. 2022, na zakladé niZ poskytovatel zajistuje koordinaci
a koncepcni vedeni objednatele ve sjedndvani vsech smluv o dilo tykajicich se fit-outl ¢i obdobnych
¢innosti tykajici se budoucich ¢&i stavajicich prostor najemct budovy Ceréanska 2023/12.

5. Smlouva o spravé majetku uzaviena mezi Spolecnosti (objednatel) a PST (sprdvce) ze dne 30. 6.
2022, s uc¢innostiod 1. 7. 2022, kterd byla ukoncéena k 28. 2. 2023, na zakladé niZ spravce objednateli
spravcovské sluzby profesionalnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, pozadovaném a
#4doucim pro profesionalni provoz budovy Ceréanska 2023/12, véetné prilehlych pozemk(, s
prihlédnutim ke skutecnosti, Ze Ukolem spravce je téZ udrZovat a v ramci moZnosti zvySovat
hodnotu majetku (kapitalovou i ndjemni) a udrZovat vysoky standard sluzeb v budové Ceréanska
2023/12 pro najemce a osoby, které budovu uzivaji.

6. Smlouva o vypujcce (40 park. stani), uzaviend mezi PST (rucitel) a Spolecnosti(pdjcitel) a
spole¢nosti RSD (vypUijcitel), ze dne 28. 12. 2023.

7. Sménna smlouva (budova Ceréanskd a pozemky Michle) mezi Spoleénosti (jako prvni sméfujici) a
RSD (jako druhy sménujici) ze dne 28. 11. 2023.

Stranka 14 z 35



6. Posouzeni pfipadné ujmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jakoz

pfipadnych rizik plynoucich ze vztahii mezi propojenymi osobami

6.1

6.2

6.3

Posouzeni Ujmy plynouci ze vztah(i mezi propojenymi osobami.

6.1.1

Statutdrni organ Spolecnosti po provedené analyze a s prihlédnutim k okolnostem a
podminkam, za kterych byla jedndni mezi propojenymi osobami v Uéetnim obdobi
realizovana (podminky obvyklé v béZném obchodnim styku), dospél k zavéru, Ze
v dlsledku vlivu nevznikla Spole¢nosti Zadna djma. Z uvedeného dlvodu neuvadi
statutdrni orgdn v této zpravé o vztazich sv(j komentar k pfipadnému vyrovnani Gjmy,
ani ke zplsobu a dobé takového vyrovnani.

Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynouci ze vztahl mezi propojenymi osobami.

6.2.1

6.2.2

Statutarni orgadn Spolecnosti konstatuje, Ze Spolecnosti z Uc¢asti v Koncernu Passerinvest
plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spocivaji zejména v zajisténi financni stability
Spolecénosti vyuZivajici koncernového systému fizeni financ¢nich zdrojt (cash pooling) a v
technické pomoci.

Vzhledem k Uloze Spolecnosti vroli projektové spolecnosti vramci Koncernu
Passerinvest, je Spole¢nost do zna¢né miry usSetfena podnikatelskych rizik a trznich
vykyvl, coZ ji umoznuje zvysovat svou efektivitu a Iépe vyuZivat svého potencidlu
k udrzitelnému rdstu.

Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami.

6.3.1

Statutarni organ spolecnosti konstatuje, Ze Spolecnosti z Ucasti v Koncernu Passerinvest
zadna materialni rizika nevyplyvaji.

7. Ostatni informace/Dulvérnost udajt

Za dlvérné jsou v rdmci skupiny povaZzovany informace a skutecnosti, které jsou soucasti obchodniho

tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za divérné oznaceny nékterou osobou, ktera je

soucasti skupiny. Za dlvérné jsou rovnéz povazovany veskeré informace z obchodniho styku, které by

mohly samy o sobé, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zpUsobit Ujmu kterékoliv osobé tvorici

skupinu. Veskerd jednani mezi propojenymi osobami v Uéetnim obdobi viak byla realizovéna za

podminek obvyklych v béZném obchodnim styku.
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8. Cestné prohlaseni

Prohlasuji, Ze Udaje uvedené v této zprdvé o vztazich odpovidaji skutecnosti a Zze zadné podstatné
okolnosti, které mi byly zndmy a které by mohly ovlivnit presné a spravné posouzeni Spole¢nosti nebyly
vynechany. Tato zprava o vztazich byla zpracovdna statutdrnim organem Spolecnosti.

9. Seznam vsech spolecnosti v Koncernu Passerinvest (viz ddle Priloha 1)

V Praze dne 16. 3. 2024

Omega Brumlovka, a.s.
Radim Passer
predseda predstavenstva
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Pfiloha 1 — Seznam vSech spolec¢nosti v Koncernu Passerinvest

Sidlo firmy: Zeletavskd 1525/1, Praha 4 - Michle, PSC 140 00
I N N

1. | Arboretum B2, s.r.o. 14047 420 C, 359486 projektova spolecnost

2. | Arboretum B3, a.s. 140 48 060 B, 26875 projektova spolecnost

3. | Arboretum B4, a.s. 170 70 805 B, 27236 projektova spolecnost

4, Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45 810 B, 10687 projektova spolecnost

5. BB C- NovéE, a.s. 274 10 358 B, 10416 projektova spolecnost

6. BB C - SERVICES, s.r.o. 27080951 C, 94817 projektova spolecnost

7. BB C Orion, a.s. 28199 278 B, 12907 projektova spolecnost

8. FLEKSI prostor, a.s. 28198 727 B, 12889 projektova spolecnost

9. Gamma Building, s.r.o. 174 17 805 C, 94817 projektova spolecnost

10. | Hila Brumlovka, s.r.o. 281 62 889 C, 129768 projektova spolecnost

11. | Ichthys Brumlovka, a.s. 282 00 799 B, 12952 projektova spolecnost

12. | Office Park Roztyly, a.s. 27452 751 B, 10747 projektova spolecnost

13. | Omega Brumlovka, a.s. 267 31703 B, 7925 projektova spolecnost

14. | PASSERINVEST GROUP, a.s. 261 18 963 B, 6173 fidici osoba Koncernu Passerinvest

15. | PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 28198 212 C, 232604 projektova spolecnost

16. | PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. 04172108 C, 243628 projektova spolecnost

17. | PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. 066 29 580 C, 285802 projektova spolecnost
emitent dluhopisd obchodovatelnych na

18. | PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 B, 21947 evropském _ regulovaném trhu, - jehoz
vynosy slouzi k financovani finan¢nich
potfeb ¢len Koncernu Passerinvest

19. | PST - Project A, a.s. 28200578 B, 12949 holdingova spolecnost

20. | Rezidence ARBORETUM, a.s. 080 56 323 B, 24331 projektova spole¢nost

21. | Rezidence Oliva, s.r.o. 07071183 C, 294149 projektova spolecnost

22. | Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. 282 00 870 B, 12954 projektova spolecnost

23. | Roztyly Garden - Lily House, a.s. 28196 635 B, 12842 projektova spolecnost

24. | Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. 282 00 250 B, 12943 projektova spolecnost

25. | Roztyly Plaza, a.s. 28199 910 B, 12929 projektova spolecnost

26. | RPB Leasing, a.s. 282 00 284 B, 12944 projektova spolecnost

27. |RPBIL, a.s. 28199 588 B, 12918 projektova spolecnost

28. | S-INVESTMENT, s.r.o. 28199 481 C, 132311 projektova spolecnost
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3 Bézné ucetni obdobi Minulé
Oznac. AKTIVA Radek i
Brutto Korekce Netto obdobi
AKTIVA CELKEM 001 858 167 -310 169 547 998 760 970
B. Stala aktiva 003 826 563 -310 169 516 394 735 950
B.I. Dlouhodoby nehmotny majetek 004 102 425 -102 425 0 91 822
B.I.2. Ocenitelnd prava 006 400 -400 0 0
B..2.1. | Software 007 400 -400 0 0
B.I.3. Goodwill 009 102 025 -102 025 0 91 822
B.IL. Dlouhodoby hmotny majetek 014 724 138 -207 744 516 394 644 128
B.II1. Pozemky a stavby 015 589 683 -205 366 384317 572 390
B.I.1.1. | Pozemky 016 51709 0 51709 51709
B.Il.1.2. | Stavby 017 537 974 -205 366 332608 520 681
B.II.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 2623 -2378 245 307
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny
B.IL.5. majetek a nedokonceny dlouhodoby 024 131832 0 131832 71431
hmotny majetek
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny
B.I.5.1 | majetek 025 25 000 0 25 000 0
Nedokonceny dlouhodoby hmotny
B.II.5.2. | majetek 026 106 832 0 106 832 71431
C. ObéZnd aktiva 037 31604 0 31604 25008
C.Il. Pohledavky 046 20481 0 20 481 7 085
C.I.2. Kratkodobé pohledavky 057 20481 0 20 481 7 085
C.l.2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 058 0 0 0 3076
C.I1.2.4. | Pohledavky —ostatni 061 20 481 0 20 481 4009
C.11.2.4.3. | Stadt —dafiové pohledavky 064 2710 0 2710 889
C.11.2.4.4. | Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 16 824 0 16 824 18
C.I1.2.4.5. | Dohadné ucty aktivni 066 947 0 947 3102
C.IV. Penéini prostfedky 075 11123 0 11123 17 923
C.IV.2. PenéZni prostfedky na Uctech 077 11123 0 11123 17 923
D. Casové rozliseni aktiv 078 0 0 0 12
D.1. Naklady pristich obdobi 079 0 0 0 12
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B BéZné ucetni obdobi Minulé obdobi
Oznac. PASIVA Radek
Netto Netto

PASIVA CELKEM 001 547 998 760 970
A. Vlastni kapital 002 -248 328 -12 113
Al Zakladni kapital 003 2200 2200
ALl Zakladni kapital 004 2200 2200
Al Afio a kapitalové fondy 007 44 554 44 554
AllL2. Kapitalové fondy 009 44 554 44 554
A.1.2.1. | Ostatni kapitélové fondy 010 44 554 44 554
A.V. Vysledek hospodafeni minulych let 018 -58 867 -38273
AIV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 019 -58 867 -38 273
AV. Vysledek hospodafeni béZného uéetniho obdobi /+ -/ 021 -236 215 -20594
B.+C. Cizi zdroje 023 796 181 772747
C. Zavazky 029 796 181 772747
C.l Dlouhodobé zavazky 030 794 792 757 977
C.1.2. Zavazky k uvérovym institucim 034 0 119 128
C.l1.6. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 038 738 199 535 000
C.1.8. OdloZeny dafiovy zvazek 040 56 593 103 849
C.Il. Kratkodobé zévazky 045 1389 14770
C.11.2. Zavazky k uvérovym institucim 049 0 11575
C.11.3. Kratkodobeé pfijaté zalohy 050 521 2 885
C.11.4. Zavazky z obchodnich vztahl 051 759 189
c.1.8. Zavazky ostatni 055 109 121
C.11.8.5. |Stat—darové zavazky a dotace 060 109 121
D. Casové rozliseni 066 145 336
D.1. Vydaje pfistich obdobi 067 145 336
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY ke dni 31. 12. 2023 (v tis. K¢)

Skutecnost v ucetnim obdobim

Oznat. VYKAZ ZISKU A ZTRATY Radek
sledovaném minulém
l. Trzby za prodej vyrobku a sluzeb 001 46 691 40 874
A. Vykonova spotteba 003 6 808 5235
A2. Spotfeba materidlu a energie 005 12 7
A3. Sluzby 006 6796 5228
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 280 894 26931
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného
E.1. majetku 015 280 894 26 931
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného
E.1.1. | Majetku—trvalé 016 26 637 26 931
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného
£.12. | majetku—docasne 017 254 257 0
11l Ostatni provozni vynosy 020 237 13
11.3. Jiné provozni vynosy 023 237 13
E. Ostatni provozni naklady 024 797 641
F.3. Dané a poplatky v provozni oblasti 027 66 86
Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pristich
F.4. obdobi 028 0 0
E.5. Jiné provozni ndklady 029 731 555
* Provozni vysledek hospodareni 030 -241 571 8 080
VI. Vynosové uroky a podobné vynosy 039 1171 374
VI.2. Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 041 1171 374
1. Ndakladové uroky a podobné naklady 043 32 666 25204
Nakladové uroky a podobné naklady — ovlddand nebo
J1. ovladajici osoba 044 27 362 17 744
1.2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 045 5304 7 460
VIL. Ostatni finanéni vynosy 046 2120 2 965
K. Ostatni finan€ni naklady 047 7 604 168
* Financni vysledek hospodareni 048 -36 979 -22 033
*ok Vysledek hospodareni pred zdanénim 049 -278 550 -13 953
L Dan z pFijm0 050 -42 335 6 641
L.1. - splatna 051 4921 4817
L.2. - odlozend 052 -47 256 1824
*ok Vysledek hospodareni po zdanéni 053 -236 215 -20 594
* kK Vysledek hospodareni za ucetni obdobi 055 -236 215 -20594
* Cisty obrat za G¢etni obdobi 056 50219 44226
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PRILOHA K UCETNI ZAVERCE
1. POPIS SPOLECNOSTI

Omega Brumlovka, a.s. (dale jen ,spolecnost”) je akciova spolecnost, ktera vznikla dne 30. 10. 2002 a sidli
v Praze 4, Zeletavskda 1525/1, 140 00, Ceska republika, identifika¢ni ¢islo 267 31 703. Hlavnim pfedmétem
jeji ¢innosti je Vystavba, koupé a/nebo prodej developerskych projekt(, jejich sprava a zajisténi provozu
vcetné prondjmu a jakékoliv souvisejici ¢innosti.

Na zdkladé projektu fuze slou¢enim ze dne 26. 10. 2022 ve znéni dodatku 1 ze dne 27. 10. 2022 zanikla
spole¢nost South Star Centre - Maple House, s.r.o., sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO
247 27 911, a jeji jméni predlo na nastupnickou spoleénost Omega Brumlovka, a.s., sidlem Zeletavska
1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO 267 31 703.

Ve sledovaném obdobi nebyl proveden zadny zdpis v obchodnim rejstiiku.

Spolec¢nost se podridila zdkonu ¢. 90/2012 Sh. o obchodnich spolecnostech a druZstvech jako celku dle
§777 odst. 5.

Spolecnost neni soucasti konsolida¢niho celku matefské spole¢nosti.
Spolecnost je soucasti faktického Koncernu Passerinvest.

Osoby podilejici se 20 a vice procenty na zakladnim kapitalu:
Radim Passer 95 %

Clenové statutarnich organd k 31. prosinci 2023:

Predstavenstvo (Jednatelé)

Predseda: Radim Passer

Dozorci rada

Predseda: Tomas Zimcik

Ve spolecnosti vykonavaji rozhodujici ¢innosti ¢len predstavenstva spolecnosti. Spolecnost vyuziva sluzeb

externich spolupracovnik.

Organizacni struktura spolecnosti se vytvafi v ndvaznosti na prohlubovani ¢innosti spole¢nosti. Organy
spolecnosti jsou: predstavenstvo, dozorci rada.

Spole¢nost nema organizacni slozku v zahranici.
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2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNi ZAVERKY

PfiloZzena ucetni zavérka byla pripravena v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sh., o Ucetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen zdkona o Ucetnictvi) a provadéci vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 563/1991 Sh., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisu, pro
Ucetni jednotky, které jsou podnikateli Uctujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpisl, ve znéni platném pro rok 2023 a 2022.

3. UCETNi METODY

ZpUsoby ocenovani, odpisovani a Géetni metody, které spole¢nost pouZivala pfi sestaveni Gcetni zavérky
za rok 2023 a 2022 jsou nasledujici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek
Dlouhodoby nehmotny majetek se ocefuje v pofizovacich cendch, které obsahuji cenu pofizeni a naklady

s porizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 80 tis. K¢ je odpisovan na vrub nakladd na zédkladé predpokladané
doby zZivotnosti prislusSného majetku.

Vydaje na vyvoj, jehoZ vysledky jsou uréeny k obchodovani, jsou aktivovany jako nehmotny majetek

a vykazany v potrizovaci cené.

Goodwill predstavuje kladny rozdil mezi ocenénim majetku a zavazkt (ocenénim jméni) a souhrnem

jeho individualné precenénych slozek majetku snizenym o prevzaté dluhy v ramci fuze k 1.1.2022.

Tento goodwill je odepisovan rovhomérné po dobu 120 mésict od rozhodného dne pfemény. Delsi doba

odepisovani goodwillu byla zvolena s ohledem na skutecnost, Ze jméni Nastupnické spolecnosti je

tvoreno zejména nemovitymi vécmi, jejichZ Gcetni doba odepisovani je vyrazné delsi nez obvykla doba

odepisovani goodwillu. Ve sledovaném obdobi byla ke goodwillu vytvorena 100 % opravnd polozka.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti prislusného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé
oCekavané doby Zivotnosti a predpoklddané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladand Zivotnost
je stanovena takto:

Pocet let (od-do)

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

Pokud dochazi k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spolecnost
opravnou polozku z divodu docasného 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 dal$i naklady s potizenim souvisejici. Uroky z Gvéru nejsou souéasti pofizovaci ceny.

V rdmci fuze sloucenim byly nabyvané nemovitosti ocenény realnou hodnotou dle znaleckého posudku.
Dlouhodoby hmotny majetek s potizovaci cenou vyssi, nez 80 tis. K¢ se odepisuje na vrub nakladd po dobu
jeho ekonomické Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 80 tis. K¢ je
uctovani na zékladé individudlniho posouzeni spolecnosti.

Spolec¢nost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezuplatné ani Zadny majetek ocenény
reprodukéni pofizovaci cenou.

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

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti prislusSného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé
ocekdvané doby Zivotnosti a predpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpoklddana Zivotnost je
stanovena takto:

Pocet let (od-do)

Stavby 15-30
Samostatné movité véci 3-10

Pokud by doslo k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvofi spolecnost
opravnou polozku z divodu docasného nepouzivani, poskozeni atd.

c) Drobny majetek

Od sledovaného obdobi je uzZivan nasledujici limit pro kategorii ,drobného majetku“:

Limit ocenéni/1ks kategorie Konecny ucet
do 9999 K¢ naklad 501.003
10 000-79 999 K¢ drobny majetek — nehmotny 013.002
10 000-79 999 K¢ drobny majetek — hmotny 022.002
od 80 000 K¢ dlouhodoby majetek rGzné ucty

Doba odpisu drobného majetku je 3 roky.
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d) Financni majetek
Kratkodoby finan¢ni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich uctech, eventudlné kratkodobé
depozitni sménky.

Spolecnost ve sledovaném obdobi Zadny dlouhodoby finanéni majetek nepofidila ani zadny takovy
majetek k rozvahovému dni nevlastni.

K 31. 12. se jednotlivé slozky finan¢niho majetku precenuji nize uvedenym zplsobem:

e Cenné papiry k obchodovani redlnou hodnotou, zména realné hodnoty se Uctuje do nakladli nebo
vynosu.

o Realizovatelné cenné papiry (kromé dluhopisi s pevné stanovenym urokem) a podily
predstavujici minoritni Gcast redalnou hodnotou, zména redlné hodnoty se uctuje do vlastniho
kapitalu jako ocerovaci rozdily z precenéni majetku a zavazka.

e Majetkové Uucasti srozhodujicim a podstatnym vlivem se ocenuji pofizovaci cenou nebo
ekvivalenci, pripadné precenéni se uctuje do vlastniho kapitalu jako oceriovaci rozdily z pfecenéni
majetku a zavazk(.

e (Cenné papiry drzené do splatnosti se precenuji o rozdil mezi potizovaci cenou bez kuponu a
jmenovitou hodnotou. Tento rozdil se rozliSuje dle vécné a Casové souvislosti do nakladl nebo
vynosu.

Ekvivalenci se rozumi pofizovaci cena Ucasti upravend na hodnotu odpovidajici mife ucasti spole¢nosti na
vlastnim kapitalu.

Pokud dochazi k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého financniho majetku, ktery se ke konci
rozvahového dne neprecenuje, rozdil se povazuje za docasné sniZzeni hodnoty a je zauctovany jako
opravna polozka.

e) Pohledavky
Pohledavky se ocenuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocenuji
pofizovaci cenou. Ocenéni pochybnych pohleddavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub naklad(
na jejich realizacni hodnotu, a to na zakladé individudlniho posouzeni jednotlivych dluznik( a vékové
struktury pohledavek.

Dohadné Ucty aktivni se ocenuji na zakladé odbornych odhadd a propocta.
V polozice jiné pohledavky se vykazuji také hodnoty zjisténé v dlsledku ocenéni financnich derivat(
redlnou hodnotou.

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésict véetné) a

dlouhodobé (splatnost nad 12 mésict), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového

dne.
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f) Vlastni kapital
Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu. Pfipadné
zvySeni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni Géetni
zaveérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitdlu. Vklady pfesahujici zakladni kapital se
vykazuji jako ostatni kapitdlové fondy.

g) Cizi zdroje
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se
vykazuji také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni financnich derivatl redlnou hodnotou.

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

Uroky z Gvérd a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepfedpoklada do 12 mésicti od
data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné ucty pasivni jsou ocenovany na zakladé odbornych odhad( a propoctd. Rozdéluji se na
kratkodobé a dlouhodobé.

h) Pouiziti odhadi
Sestaveni Ucetni zavérky vyZzaduje, aby vedeni spolec¢nosti pouZivalo odhady a predpoklady, jez maiji vliv
na vykazované hodnoty majetku a zavazkd k datu Ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosi a nakladi
za sledované obdobi. Vedeni spolecnosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zdkladé vSech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyvd z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v
budoucnu se mohou od téchto odhad( odlisovat.

i) Uctovani vynost a nakladd
Vynosy a naklady se Uctuji Casoveé rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casoveé souviseji.

Spole¢nost ma v soucasné dobé pouze trzby z prondjmu pozemkd a budov.

j) Dan z pfijma
Naklad na dan z pfijmd se pocita za pomoci platné danové sazby z ucetniho zisku zvySeného nebo
snizeného o trvale nebo docasné danové neuznatelné naklady a nezdariované vynosy (napf. tvorba a
zUcCtovani ostatnich rezerv a opravnych polozZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi Ucetnimi a danovymi
odpisy atd.). Dale se zohlednuji polozky sniZujici zaklad dané (dary), odcitatelné polozky (danova ztrata,
naklady na realizaci projektd vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

OdloZena darova povinnost odrazi danovy dopad prechodnych rozdild mezi zlstatkovymi hodnotami
aktiv a pasiv z hlediska Ucetnictvi a stanoveni zdkladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.
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k) Nasledné udalosti
Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zdvérky, je zachycen
v UCetnich vykazech v pfipadé, ze tyto uddlosti poskytly dopliujici informace o skutecnostech, které
existovaly k rozvahovému dni.

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

I) Zmény zplsobu ocefiovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb minulych obdobi

Spolecnost neprovedla Zadné vyznamné zmény ani opravy minulych obdobi.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)
PORIZOVACI CENA

Pocatecni s . i . Konecny
) PFirGstky Vyrazeni Pfevody .
zUstatek zUstatek
Software 400 0 0 0 400
Goodwill 102 025 0 0 0 102 025
Celkem 2023 102 425 0 0 0 102 425
Celkem 2022 102 425 0 0 0 102 425
OPRAVKY
Pocatecni . Prodeje, . , . Konecny Opravné Ucetni
) Odpisy o Vyfazeni  Pfevody ) .
zGstatek likvidace zGstatek polozky hodnota
Software -400 0 0 0 0 -400 0 0
Goodwill -10 203 -10 202 0 0 0 -20 405 -81 620 0
Celkem 2023 -10603  -10202 0 0 0 -20 805 -81620 0
Celkem2022 -417.698  -10203 0 0 0 -10 603 0 91 822
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Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
Pocatecni . . i . Lo
) PFirGstky Vyrazeni Pfevody Konecny zlstatek
zUstatek

Pozemky 51709 51709
Stavby 537 037 937 537974
Samostatné movité véci 2623 2623
Nedokonéeny DHM 71431 36 338 -937 106 832

Poskytnuté zalohy na
DHM 0 25 000 25 000
Celkem 2023 662 800 62 275 -937 724 138
Celkem 2022 662 929 19615 -19 744 662 800

OPRAVKY
Pocatecni . Prodeje, . , . Konecny Opravné Ucetni
) Odpisy o Vyrazeni Prevody ) .
zUstatek likvidace zUstatek polozky hodnota
Pozemky 51709
Stavby -16356  -16373 -32729 -172 637 332 608
Samostatné movité

véci -2 316 -62 -2378 245
Nedokonceny DHM 106 832

Poskytnuté zélohy na
DHM 25000
Celkem 2023 -18672  -16435 -35107 -172 637 516 394
Celkem 2022 -10516 -8 156 -18 672 644 128

Majetek zanikajici spole€nosti byl v rdmci fuze pfecenén nezavislym znalcem. Ve sledovaném obdobi byla
vytvofena opravnd polozka k majetku ve vysi 172 637 tis. K¢ (stavby) a 81 620 tis. K¢ (goodwill)
v souvislosti se zrealnénim hodnoty nemovitosti, ktera vyplyva z realizace sménné smlouvy v obdobi
01/2024. Pfedmétem smény je pozbyti administrativni budovy v ulice Ceréanska na Praze 4 a nabyti
pozemkdi v lokalité Brumlovka za ucelem budouci vystavby nové administrativni budovy.

Dlouhodoby finan¢ni majetek (v tis. K¢)
Spolec¢nost neeviduje k rozvahovému dni zZadny dlouhodoby finanéni majetek.

5. POHLEDAVKY

Spolecnost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 190 534 tis. K¢ (minulé obdobi 7
085 tis. K¢) v nasledujici strukture:
e Pohledavky z obchodnich vztahl ve vysi 0 tis. K¢ (minulé obdobi 3 076 tis. KE) — v minulém obdobi
pohledavky z prondjmu a souvisejicich sluzeb ve IhGté splatnosti.
e Stat-— danové pohledavky ve vysi 2 710 tis. K¢ (minulé obdobi 889 tis. K¢) — pohledavky plynouci z
nadmérného odpoctu DPH a preplatku na dani z nemovitosti.
e Kratkodobé poskytnuté zalohy ve vysi 16 824 tis. K¢ (minulé obdobi 18 tis. K¢) — zejména cast
zélohy na doplatek ze sménné smlouvy realizované v obdobi 01/2024.
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e Dohadné ucty aktivni ve vysi 947 tis. K¢ (minulé obdobi 3 102 tis. K&) — v minulém obdobi budouci
pohleddvka za ndjemcem budovy v rdmci odhadu vyuctovani sluZzeb za sledované obdobi.

6. OPRAVNE POLOZKY

Spolecnost neeviduje k rozvahovému dni zadné opravné polozky k pohledavkam.

7. KRATKODOBY FINANCNiI MAJETEK

K rozvahovému dni eviduje spolecnost finanéni hotovost na bankovnich Ucétech ve vysi 11 123 tis. K¢
(minulé obdobi 17 923 tis. K¢).

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pristich obdobi jsou obecné uctovany do nakladd obdobi, do kterého vécné a casové prislusi.
Spolec¢nost eviduje na téchto Uctech k rozvahovému dni predevsim ¢asové rozliseni nakladd uctovanych
do dvou a vice po sobé nasledujicich ucetnich obdobi. Hodnota k rozhodnému dni Cini 0 tis. K¢ (minulé
obdobi 12 tis. K¢).

9. VLASTNI KAPITAL
Prehled o zméndch vlastniho kapitdlu (v tis. K¢):

Zustatek o o Zistatek o o Zustatek
Zvyseni  Snizeni Zvyseni Snizeni
k1.1.2022 k 31.12.2022 k 31.12.2023
Pocet akcil 220 220 220
Zakladni kapital 2.200 2200 2200

Emisni dZio

Ostatni kapitalové

fondy 44 554 44 554 44 554
Ostatni fondy

Vysledek hospodareni

minulych let -38 273 -38273 -20594 -58 867
Vysledek hospodareni

béZného ucetniho

obdobi -20594 -236 215
Vlastni kapital celkem 8481 -12113 -248 328

Zakladni kapital spolecnosti se sklada z 200 kusu listinnych akcii na jméno ve jmenovité hodnoté 10 000
K¢ a 200 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1 000 K¢.

Hospodarsky vysledek (ztrata) roku 2022 ve vysi 20 594 tis. K¢ byl pfeveden na Ucet neuhrazenych ztrat
minulych let.

Dozorci rada spolecnosti doporudi valné hromadé prevod hospodarského vysledku (ztraty) roku 2023 ve
vysi -236 215 tis. K¢ na ucet neuhrazené ztraty z minulych let. Tento navrh je predbéiny a mizZe byt

zmeénén.
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Zaporny vlastni kapital bude feSen v pribéhu nasledujicich obdobi poskytnutim pfiplatku do ostatnich
kapitalovych fond( ze strany akcionar.

Spoleénost nevyplacela ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich zadné dividendy.

10. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Spolecnost eviduje k rozhodnému dni dlouhodobé zdvazky v celkové vysi 794 792 tis. K¢ (minulé obdobi
757 977 tis. K&) v ndsledujici strukture:

Spolecnost evidovala v minulém obdobi dlouhodobé zdvazky k dvérovym institucim ve vysi 119.128 tis.
K¢). Tento zédvazek byl ve sledovaném obdobi zcela splacen — podrobnéji popsano v sekci ,, Bankovni Gvéry
a financni vypomoci“ (zdvazek k uvérovym institucim, splatny v nasledujicich 12 mésicich, je vykazovan
v ramci kratkodobych zavazka).

Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba ve vysi 738 199 tis. K¢ (minulé obdobi 535 000 tis. K&) — zapujcky
od spolecnosti v ramci koncernu PASSERINVEST, podobnéji specifikovano v kapitole 17.

Dale spolecnost eviduje v dlouhodobych zavazcich odloZeny daniovy zavazek ve vysi 56 593 tis. K¢ (minulé
obdobi 103 849 tis. K¢). Podrobnéjsi popis v bodech 3 a 14.

11. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spolecnost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky v celkové vysi 1 389 tis. K¢ (minulé obdobi 14
770 tis. K¢ v nasledujici strukture:

e Kratkodobé zavazky k Uvérovym institucim ve vysi O tis. K¢ (minulé obdobi 11 575 tis. K¢), ve
sledovaném obdobi zcela splaceno — podrobnéji popsano v sekci ,Bankovni Uvéry a financni
vypomoci“.

o Kratkodobé prijaté zalohy ve vysi 521 tis. K¢ (minulé obdobi 2 885 tis. K¢) — jedna se predevsim
pfijaté zdlohy na sluZby souvisejici s ndjmem.

e Zéavazky z obchodnich vztahl ve vysi 759 tis. K¢ (minulé obdobi 189 tis. K¢ — zejména zdvazky
béZného provoznich charakteru (energie, sluzby). VSechny zavazky jsou ve Ihté splatnosti.

e Stat — danové zavazky a dotace ve vysi 109 tis. K¢ (minulé obdobi 121 tis. K¢) — zavazky plynouci a
z danové povinnosti k DPPO.

Stranka 30 z 35



12. BANKOVNIi UVERY A FINANCNi VYPOMOCI

Spolecnost neeviduje k rozvahovému dni Zadné bankovni Uvéry. Nize uvedeny bankovni Uvér byl zcela
splacen ke dni 31. 10. 2023.

31.12.2022 31.12.2023
) Urokova Celkovy  Castka v cizi .. Castka v ..
Terminy/ o L Castka L Castka
Banka i sazba limit méné . cizi méné .
Podminky ) ) (v tis. K¢) ] (v tis. Kc)
(tis. EUR) (tis. EUR) (tis. EUR)
2,00 % + 1M
Oberbank AG EURIBOR 5660 5420 130703 0 0
Celkem 5660 5420 130703 0 0
Splatka v nasledujicim roce 480 11575 0 0
Splatky do 5 let 4940 119128 0 0
Splatky v dalsich letech
(vice jak 5 let) 0 0 0 0

Spolecnost v rdmci flze prevzala bankovni Uvér od Oberbank AG. V minulém obdobi doslo k transformaci
Uvéru z CZK do EUR. Urokova sazba ¢inila 2,00 % p.a. + 1M EURIBOR.

Spolecénost rucila za vySe popsany Uvér nasledujicimi instrumenty:
a) Zastavni pravo k pohledavkam z bankovnich uctl
b) Zastavni pravo k pohleddvkdm na pojistna plnéni
c) Zastavni pravo k podilim
d) Zastavni pravo k nemovitostem (blizsi specifikace je k nahlédnuti v sidle spolecnosti)
e) Zastavni pravo k pohledavkam z najemnich smluv a ze smluv o smlouvach budoucich ndjemnich

13. OSTATNI PASIVA

Vydaje pristich obdobi zahrnuji faktury doslé v roce 2024, které jsou Uctovany do nakladd v obdobi,
do kterého vécné a Casové prislusi, tedy do roku 2023. Jedna se predevsim o casové rozliseni sluzeb
spojenych s najmem. Celkova hodnota k rozvahovému dni Cini 145 tis. K¢ (minulé obdobi 336 tis. K¢).

O Vynosech pfistich obdobi nebylo ve sledovaném obdobi uc¢tovano.

14. DAN z PRiJMU

Podle zdkona o danich z pfijm0 mUZe spole¢nost prevést danovou ztratu vzniklou v minulych obdobich do
pristich péti let. Spolecnost vykazuji za sledované obdobi dar z pfijmU pravnickych osob ve vysi 4 921 tis.
K¢ a nedisponuje Zadnou uplatnitelnou ztratou.

Spole¢nost nema k rozvahovému dni Zadné danové nedoplatky po lh(té splatnosti.
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Spolecnost vycislila odloZzenou dan nasledovné (v tis. K¢):

31.12.2022 31.12.2023
Odlozena Odlozeny Odlozena Odlozeny
Polozky odlozené dané danova danovy danova danovy
pohledavka zavazek pohledavka zavazek
Rozdil mezi Ucetni a dafiovou zlstatkovou
cenou dlouhodobého majetku 103 849 109 987
Ostatni prechodné rozdily:
Opravna polozka k majetku 53394
Danova ztrata z minulych let
Celkem 103 849 53394 109 987
Netto 103 849 56 593
15.  MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spolecnost neméla k rozvahovému dni majetek a zavazky (penéini a nepenéini povahy napf. soudni

spory, zaméstnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), které by nebyly vykazany v rozvaze.

16. VYNOSY

Rozpis vynosl spolecnosti z béZné Cinnosti (v tis. KE):

2023 2022

Domaci Zahrani¢ni Domaci Zahranicni
Pronajem nemovitosti 46 691 0 40 874 0
Trzby z prodaného majetku 0 0 0 0
Ostatni provozni vynosy 237 0 13 0
Vynosové uroky 1171 0 374 0
Ostatni finanéni vynosy 2120 0 2 965 0
Vynosy celkem 50219 0 44 226 0
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17. INFORMACE O SPRiZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli ¢lenové statutarnich a dozorcich orgdnl a fidici pracovnici zadné
pGjcky, priznané zaruky, zalohy a jiné vyhody mimo téch uvedenych v odstavci ,Osobni naklady”.

Pfehled dlouhodobych zavazk( vici spfiznénym osobam k 31. 12. (v tis. K¢):

vy Terminy/Lhlty
Spfiznénd osoba . 31.12.2023 31.12. 2022
splatnosti
PASSERINVEST GROUP 31.12.2026 258 199 85000
PASSERINVEST
FINANCE 31.12.2028 480 000 450 000
Celkem 738 199 535 000

Ve sledovaném obdobi byla poskytnuta zapujc¢ka od spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. na nakup
obchodniho podilu. Urokova sazba €&ini 5,88 % p.a. Uroky za rok 2023 jsou k rozvahovému dni uhrazeny.
Dale trva zapuljcka od spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s. na vydaje spojené s budoucim projektem.
Urokova sazba zde €ini 0,1 % p.a. Uroky jsou k rozvahovému dni takté? uhrazeny.

18. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Nejvyznamnéjsi polozkou vynosu je pronajem administrativni budovy na Praze 4 ve vysi 46 691 tis. KC.
Nejvyznamnéjsimi polozkami nakladd ve sledovaném obdobi jsou sluzby spojené s vlastnictvim zminéné
nemovitosti ve vysi 6 796 tis. K¢, odpisy majetku ve vysi 26 637 tis. K¢ a nakladové uroky plynouci
z bankovniho Uvéru a vnitroskupinovych zap(jcek ve vysi 27 362 tis. K¢.

Zasadni nakladovou polozkou je opravna polozka k majetku ve vysi 254 257 tis. K¢, kterd zredliuje
hodnoty dlouhodobého majetku spolecnosti.

19. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spolecnost vykazuje ve sledovaném obdobi ztratu ve vysi -236 215 tis. K¢ a zaporny vlastni kapital ve vysi
248 328 tis. K. Uvedené hodnoty jsou dany zejména vysokymi odpisy majetku, nakladovymi uroky a
zejména tvorbou opravné polozky k majetku. Dale se zde projevuje vliv developerského projektu
v pocatecni fazi. Obecné lze ¥ici, Ze developerské projekty maji velmi dlouhou pfipravnou fazi, ve které
nakupuji pozemky, fesi se Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, vytvafi se vlastni projekt. Spole¢nosti po
dobu této pfipravné faze vznikaji pouze ztraty. Ztraty budou hrazeny ze zisku, ktery bude realizovan po
vystavbé projektu a jeho pronajmu. Zaporny vlastni kapital hodlaji akcionafi resit pfiplatkem do ostatnich
kapitalovych fond( béhem nasledujicich obdobi.

Ucetni zavérka k 31. prosinci 2023 byla zpracovéana za predpokladu, Ze spole¢nost bude nadale plsobit
jako podnik s neomezenou dobou trvani. PriloZzena ucetni zavérka tudiz neobsahuje zadné upravy, které
by mohly z této nejistoty vyplyvat.
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20. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

V obdobi 01/2024 byl realizovana sménnd smlouvy. Pfedmétem smény je pozbyti administrativni budovy
v ulice Cer¢anska na Praze 4 a nabyti pozemk( v lokalité Brumlovka za G¢elem budouci vystavby nové
administrativni budovy. Tato sména umoznuje vyznamny posun v realizaci zminéného developerského
projektu.

Sestaveno dne: 15. 3. 2024

Radim Passer

Pfedseda predstavenstva

Stranka 34 z 35



KONTAKT

Omega Brumlovka, a.s.
Brumlovka, budova Filadelfie
Zeletavskd 1525/1

140 00 Praha 4

Telefon: +420 221 582 111
E-mail: info@passerinvest.cz
WwWw.passerinvest.cz
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