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PASSERINVEST GROUPR as,
v celkovem hodnoceni
100 obdivovanych firerr
Ceské republiky roku 2017 -
CZECHTOP 100

KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2017 PASSERINVEST GROUP




<
<
N
Z
=
<
Z
LT N\

PASSERINVEST GROUP as,
nejobdivovanéjsi

firmou v oblasti nemovitost,
sluzby pro podniky 2017 —
CZECHTOP 100
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Radim Passer ziskal cenu Central & Eastern European
Real Estate Quality Awards (CEEQA) za celozivotni
prinos — Lifetime Achievement in Real Estate 2017

Budova ALPHA ziskala certifikat BREEAM Very Good

/Ziskani novych vyznamnych najemcu,
expanze a renegociace stavajicich klientd
v kancelarskych a obchodnich prostorach
v BB Centru a projektu Nova Karolina Park

Spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s.,
je vlajkovou lodi skupiny PASSERINVEST
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CTVRTSTOLETI
NA TRHU
— UVODNI SLOVO

Rok 2017 hodnotim jako Uspésny a jsem za n&j Panu Bohu nesmirne vdécny. Dobre se dafilo
ekonomice, coz se u nas projevilo zvysenim poptavky ze strany nasich klientd, ndjemcu. | v roce
2017 jsme se drzeli nasi obchodni strategie, kterou je dlouhodobé viastnictvi administrativnich
budov v nasem klicovém projektu BB Centrum. V duchu této strategie jsme odkoupili dalsi
budovu a rekonstruujeme nékteré stavajici objekty. Mame tedy co nabidnout jak stavajicim
najemcdm pro jejich moznou expanzi, tak i novym zakaznikim. Jsem velmi rad, ze i v nasem
ostravském projektu Nova Karolina Park doslo v roce 2017 k pomérné velkému progresu
v zaplnénosti budovy. A za dalsi nemaly pokrok povazuiji rozvoj projektu v prazskych Roztylech.
V neposledni fadé si velmi vazim pretrvavajici dGveéry investort, diky kterym se nam podafilo
Uspésné dokoncit Upis druhé emise korporatnich dluhopist.

V' roce 2017 jsme zaroven oslavili 25 let fungovani nasi skupiny a pevné vefim, ze diky silnému
tymu, ktery kolem sebe mam, jsme pfipraveni pokracovat v rozvoji nasich projektd. Zaroven
citime velikou odpovednost za sméfovani naseho podnikani do budoucna.

Radim Passer
zakladatel a generalIni feditel spolecnosti
PASSERINVEST GROUP ass.
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PROFIL
SKUPINY

Spole¢nosti konsolidované v ramci konsolida¢niho celku PASSERINVEST GROUP, as,
za které je vydana tato vyroCni zprava, jsou zakladnim kamenem SirSiho podnikatelského

uskupeni pana Radima Passera, které je v této vyrocni zpravé oznaceno jako skupina
PASSERINVEST. Konsolidujici entita, spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., poskytuje
projektové fizeni vsem spolecnostem skupiny PASSERINVEST a spolecné se spolecnosti
PASSERINVEST FINANCE, a.s., se rovnez podili na vnitroskupinovém financovani.

Vzhledem ke komplexnim vazbam mezi spole¢nostmi skupiny PASSERINVEST se tato
vyro¢ni zprava venuje i aktivitam a projektdm skupiny PASSERINVEST mimo vlastni
konsolidacni celek. Zprava pfedstavenstva a vsechny finan¢ni Udaje jsou potom vztazeny
pouze ke konsolidovanému celku, skupiné PASSERINVEST (konsolidovana).

Skupina PASSERINVEST pusobi na ceském realitnim trhu od roku 1991 a disponuje
tymem zkusSenych profesionald ze viech oblasti realitniho developmentu a spravy aktiv.
Strategickou cinnosti skupiny PASSERINVEST jsou zejména investice (developerské
i akvizi¢cni) v lokalité BB Centrum v Praze 4 a skupina je spojovana predevsim
s realizaci tohoto unikatniho ¢eského developerského projektu. Dale pak stoji skupina
PASSERINVEST za rozvojovym projektem v prazskych Roztylech a kancelafskou casti
projektu Nova Karolina Park v Ostrave.

V roce 2017 se uspésné podarilo dokoncit upis druhé emise korpordtnich I I
dluhopisd. Silny zdjem investort potvrdil divéru kapitdlového trhu v nasi
spolecnost, a toho si velmi cenime. Financovdni dluhopisy bude mit v nasi

I I rozvaze své misto i do budoucna.
Ondfej Plocek,

financni feditel spolecnosti PASSERINVEST GROUP, as.
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RGANIG.

Skupina PASSERINVEST (Koncern PASSERINVEST GROUP)

PASSERINVEST

G R O U P

76%

24%

Balance Club Brumlovka, a.s.
1C0: 27445810

PASSERINVEST GROUP, a.s.
1C0: 26118963
fidici osoba

PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO: 05496446
PASSERINVEST BBC 3, 5.r.0., ICO: 06629580

BB C - Building A, s.r.o,, ICO: 25147072
BB C-Building B, s.r.o., 1€0: 25133900
BB C - Building D, s.r.0., ICO: 26457059

PASSERINVEST BBC 1, 5.r.0.
1C0: 28198212

PASSERINVEST BBC 2, s.r.0.
1C0: 04172108

BB C - Building OMEGA, as., ICO: 26731703

BB C-Nové E, ass,, ICO: 27410358

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

BBC Investments, a.s., ICO: 28200942

Karolina Development, a.s., ICO: 27448711

North Star Centre - Birch House, a.s., ICO: 28199278
North Star Centre - Maple House, a.s., ICO: 28198727
Office Park Roztyly, a.s., 1C0: 27452751

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

Reziden¢ni park Baarova, a.s., ICO: 27152766

Roztyly Garden - Jasmine House, a.s., ICO: 28200870
Roztyly Garden - Lily House, a.s., 1€0: 28196635
Roztyly Garden - Rose House, a.s., 1€0: 28199910
Roztyly Garden-Sunflower House, a.s., ICO: 28200250
RPBII, a.s, ICO: 28199588

RPB Leasing, a.s., ICO: 28200284

PST - Project A, ass.
1C0O: 28200578

|
100%

2

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

100%

BBC Building H s.r.o.
1C0: 28162889

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

externi investor
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KLICOVE
PROJEKTY
SKUPINY

BB CENTRUM
Multifunkeni aredl BB Centrum v Praze 4 (25 hektar() tvofi celkem 17 budov, z nichz je

12 administrativnich, dale dva rezidencni projekty, fitness a wellness centrum v budove
BRUMLOVKA, Spolecenské centrum Bethany a Krestanska zakladni, matefska a nove i stfedni
skola Elijas. Koncept kancelarskych budov splfiuje nejpfisnéjsi kritéria klientd na praktické
a komfortni feSeni prostor nejvyssi kvality a nejlepsi technické i technologické drovné. Budovy
jsou certifikovany podle BREEAM. Vétsina budov BB Centra ma rozlehlé, dfevinami a rostlinami
bohaté osdzené terasy s lavickamia relaxacnimi zénami. Zelen je i nezbytnou soucasti vnitfnich
prostor budov. Napf. budova ALPHA ma ve svém lobby rozsahlou vegetacni steénu, kterd tvori
zajimavy prvek jindy obycejného prichoziho mista.

V kazdé administrativni budové jsou umistény i obchodni jednotky. Ty zajistuji komplexni
pokryti poptavky jak pro ty, ktefi zde pracuiji, tak i pro ty, kteff bydli v okoli. V BB Centru jsou
v kratké vzdalenosti od sebe k dispozici zdravotnické zafizeni, lékarna, pobocka Ceské posty,
banky a bankomaty, kosmetika, prodejny potravin, rliznorodé kavarny a restaurace, v republice
unikatni wellness a fitness centrum Balance Club Brumlovka, fada sportovist a détska hriste.

BB Centrum privitalo v roce 2017 fadu novych ndjemcd, ktefi obsadili jak I I
administrativni, tak i retailové jednotky. Nds posledni kanceldrsky prirGistek — nejvétsi
budovu BB Centra, DELTU - se v loriském roce podatilo pIné pronajmout, a to nds velmi
tési. Nékteri stavajici ndjemciv radmci BB Centra vyrazné expandovali a pronajali si dalsi
plochy, nebo se budou stéhovat v rdmci BB Centra do novych, vétsich prostor. To vse
je pro nds dokladem atraktivnosti a vysoké kvality jak nasich budov a kanceldrskych
prostor, tak celého aredlu s jeho moZnostmi a sluzbami.
, Vladimir Klouda,
vykonny feditel spolecnosti PASSERINVEST GROUP ass.

KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2017 PASSERINVEST GROUP 1




V BB Centru jsou i dva vefejné pfistupné parky. BaarGv park u budovy FILADELFIE, v jehoz Cele
je velka vodnifontana, ma rozlohu jednoho hektaru. Je vybaven fadou lavicek, Wi-Fi free zonou,
volné pristupnou vefejnou miniknihovnou, hfistém na pétanque, rotujici houpackou nebo
netradicni tichou poStou. Druhym projektem je park Brumlovka, ktery se nachazi kousek za
Spolecenskym centrem Bethany. Dominantou jeho prvni etapy je velké détské hristé s fadou
hernich prvkd a atrakci. | zde je volné pristupna knihovnicka, fada mist k sezent a relaxaci a navic
i oddélna loucka na venceni psu.

Spolec¢nost PASSERINVEST GROUP ass,, ktera je investorem a developerem tohoto jedine¢ného
a funkéniho ,mésta ve mésté’, mysli nejenom na svoje ndjemce a zaméstnance v BB Centry,
pro které pravidelné porada neformalni setkani a sportovni odpoledne, jako napf. fotbalovy
turnaj BB C Cup, ale také na obyvatele Zijici v blizkém nebo vzdalenéjsim okoli. V BB Centru
se konaji detské dny, koncert pod Sirym nebem v Baarovée parku s bohatym doprovodnym
programem nebo projekce letniho kina v rdmci projektu KinoBus, to vie pro Sirokou vefejnost.
V roce 2018 BB Centrum oslavi 20 let, ale rozvoj aredlu nekondi. Do budoucna se planuji dalsi
tfi administrativni a rezidencni projekty, Muzeum Bible, rozsifeni parku Brumlovka a v soucasné
dobé probiha realizace bytového domu pro dlouhodobé a kratkodobé pronadjmy. Celkové

investice do BB Centra tak dosahnou vice jak 32 miliard K¢

Je promédulezZité mit kolem sebe tym kvalifikovanych kolegu, ktefirozumi své prdci I I

vevs

e

aredlu, jako je BB Centrum, pfindsi. Je pro mne zdsadni, Ze se ndm vsem dafri
pracovat jako tymu. Jen tak muZeme dosahovat tak skveélych vysledkd, jaké jsou
za ndmi kazdym rokem vidét. Véiim, Ze maji kolegové to citi podobné a oceriuji
vyborné pracovni podminky, tymovou spoluprdci i moznosti dalsiho osobniho

rozvoje arastu.
” Tomés Zimcik,

Head of Controlling & Asset management spolec¢nosti PASSERINVEST GROUP a.s.
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NOVE ROZTYLY

Rozvojovy projekt, ktery se nachazi na Uzemi byvalého aredlu Interlovu v Praze 11 Roztylech.
Skupina PASSERINVEST se spolecné s architekty timto Uzemim zabyva jiz nékolik let.
V budoucnu by se z této oblasti mohla stat plnohodnotnd mestska Ctvrt nabizejici kromé
novych pracovnich mist také fadu obchodu a sluzeb pro mistni a okolni obyvatele. Obcanim
i navstévniklm by se zaroven nabizela atraktivni oddechova &ast, pobytové louky i oteviena
sportoviste a priméstsky park se vzrostlymi stromy navazujici na Krésky les. Do projektu je
zapracovano i vyuziti povrchové vody, pocita s obnovou Roztylského potoka a pdvodnich
biotopl a s opétovnym vybudovanim koupaliste a jezirek.

MAGAZIN
KRCAK ZIJE

Ireametiney magaaim & privoscs
skt Mk hoshes ey kol

RIS Oy 0 Y IR
U L R TR S
ETEE | ey Y U ERE
| e

www.krcaktije.cz
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NOVA KAROLINA PARK

Nova Karolina Park je unikatni projekt poskytujici prvotfidni kanceldfe a obchody v centru
Ostravy. Tato budova s vyjimecnou architekturou a unikatni polohou tvoff pomysinou vstupni
branu do nove revitalizovaného Uzemi Nova Karolina v centru Ostravy. Za své sidlo si tuto
jedine¢nou budovuy, jejimz majitelem a developerem je skupina PASSERINVEST, vybraly
vyznamné spolecnosti jako Ceska spofitelna, UniCredit Bank, NESS Czech, ABB, Stora Enso,
YSoft & AXA ASSISTANCE. Budova o Sesti nadzemnich podlazich s celkovou plochou téméf
25 000 m? nabizi k prondjmu kancelare prvottidni kvality i obchodni jednotky v pfizemi. Nova
Karolina Park je certifikovana jako tzv. zelend budova dle britského certifikdtu BREEAM, svetové
metody slouzici k hodnoceni staveb z pohledu jejich udrzitelnosti. Architektonicky navrh
projektu pochazi z dilny renomovaného ateliéru CMC Architects architektd Vita Masla a Davida
R. Chisholma.

(

NOVA KAROLINA PARK
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V

PREDSTAVENSTVO
PASSERINVEST GROUP A.S

Radim Passer
predseda predstavenstva

DOZORCI RADA
PASSERINVEST GROUP A.S.




~ STATUTARNI
ORGANY OSTATNICH
SPOLECNOSTI
SKUPINY
PASSERINVEST
(KONSOLIDOVANA)

Spole¢nost: Statutarni organ

PASSERINVEST FINANCE, ass. Radim Passer, pfedseda predstavenstva

PASSERINVEST BBC 1, sr.o. Radim Passer, jednatel
PASSERINVEST BBC 2, sro. Radim Passer, jednatel

BB C - Building A, sr.o. Radim Passer, jednatel
BB C - Building B, sro. Radim Passer, jednatel

BB C - Building D, sro. Radim Passer, jednatel

PASSERINVEST BBC 3, sro. Radim Passer, jednatel
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NAS:
PRINCIPY
PODNIKANI

L1

Nasi strategii jako jednoho z prednich a vyznamnych developerii a investort
v celoevropském méfitku je udrzitelny rist v dlouhodobém horizontu. K dosazeni
strategického cile i k naplriovdni jednotlivych obchodnich etap jsme si stanovili klicové
principy podnikani:

| do budoucna spravovat nas kapital osvedcenou konzervativnicestou. Nasim cflem je smérovat
investice disciplinovane a cilené do projektd, které maji dlouhodoby potencial v navratnosti
vlozenych investic.

Primarné se zamérovat na oblast BB Centra v Praze 4. Posilovat stavajici investice do nemovitosti
a vytvaret nové prilezitosti pro rozvoj arealu ve vsech oblastech podnikani — administrativni
budovy, rezidencni projekty, revitalizace zelenych ploch. Jsme presvedceni o konkurencni
vyhodé tohoto aredlu oproti jinym projektdm v Praze a blizkém okoli.

Maximalizovat hodnotu nasich dokoncenych projektl prostrednictvim aktivniho asset
managementu, pribéznou modernizaci objektd ¢i vyuzivanim energeticky setrnych materiall
a novych technologif. A samoziejmé dlouhodobé udrzovat vysokou Uroven sluzeb smérem
k zékazniklim a prekondvat tak jejich ocekavani.

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

Zajistovat a udrzovat vysokou kvalitu nasich projektd, vytvaret podnikatelské fair-play prostredi
a neustale podporovat pozitivni zakaznickou zkusenost.

KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2017 PASSERINVEST GROUP




KLICOVY
PROJEKT
BB CENTRUM

Architektonicky rozmanité administrativni budovy (variabilni kanceladfe a obchodni prostory
k prondjmu), atraktivni rezidencni projekt i rozlehly park s ptivabnou vodni fontanou. Exkluzivni
fitness a wellness, obchody, sluzby, Skolka, Skola. . . To v3e najdete v prazské Michli ,pod jednou
stfechou” — v aredlu nazvaném BB Centrum. Nyni se zde nachazi 17 dokoncenych budov
a z celého multifunkéniho projektu je postaveno priblizné 250 000 m?. Aredl ziskal své jméno
podle mist, mezi nimiz lezi: ulici Baarovou a Brumlovkou. Developerem BB Centra je spole¢nost
PASSERINVEST GROUP as.

BB Centrum neni jen administrativnim projektem, ale i atraktivnim mistem pro bydleni,
sluzby, obchody, restaurace. Jsou zde parky i spolecenské centrum s modlitebnou, kiestanska
materska, zakladni a stfedni Skola a prostory pro sportovni aktivity. Dostupné sluzby, obchody
a restaurace velmi vyrazné dopomohly k rozvoji celé lokality, stejné jako BaarGv park a park
Brumlovka — mista aktivniho odpocinku i poklidné relaxace. I diky témto parkdm a fadé dalSich
moznosti traveni volného casu si lidé zvykli navstévovat BB Centrum nejen ve viednich dnech,
ale také o vikendech a ve chvilich volna. BB Centrum totiz napf. v budové BRUMLOVKA nabizi
unikatni a exkluzivni fitness a wellness centrum Balance Club Brumlovka ¢i riznorodou paletu
restauraci, radu obchodu a sluzeb.

18 KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2017 PASSERINVEST GROUP




Rozvoj nekond. ..

V BB Centru naleznete jiz dnes veSkerou obcanskou vybavenost, prvotfidni kancelare
k prondjmu, fadu obchodt a sluzeb, moznost bydleni, vzdélavani, zdravotnické sluzby,
restaurace, sportovni vyziti i Sirokou Skalu pfilezitosti k aktivnimu traveni volného ¢asu a také
vsudypritomnou zelen.

Plan vystavby ale jeSté neni u konce. Po dokonceni veskerych developerskych zameérd bude

v BB Centru priblizné 425 000 m? prostor.

KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2017 PASSERINVEST GROUP
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BUDOVA
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BUDOVA [ e
ALPHA -

Vlastnik budovy : PASSERINVEST BBC 2, s.r.0.

Velikost budovy v m%: 12700

Celkova pronajatost k 31.12.2017: 91 %

Pocet krytych parkovacich stani: 230

Rok dokonceni/modernizace: 2003/2016

Certifikat: BREEAM In-Use - Very Good

Vyjimecné: Nejviditeln&jsi a dopravné nejdostupné;jsi budova v arealu BB Centrum
Administrativni budova ALPHA o ¢tyfech podzemnich a osmi nadzemnich podlazich pochazi
zdilny architektonického studia Aulik Fiser architekti. Lezi najednom z nejviditelnéjsich a nejlépe
dostupnych mist aredlu — v tésném sousedstvi prazské magistraly (ulice 5. kvétna) a Vyskocilovy
ulice. Budova disponuije stfeSni zahradou se vzrostlymi dievinami, terasou a relaxacnimi misty
s lavickami. Budova ma velmi vyraznou zakfivenou jihozapadni fasadu a jedinecné je i velké
prosklené vnitini atrium s negativnim vertikalnim sklonem pres viechna podlazi. Koncem
roku 2015 byla zahajena revitalizace budovy, ktera byla Uspésné dokoncena v breznu 2016.
V budove se nachazi restaurace, cukrarna a pfimo pred vchodem i autobusova zastavka.

Vyznamni ndjemci: E T=CAONA Xerox i‘o Cebio gorenje

SKUPIMA CEZ

3

1
i r.u
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Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 2, s.r.0.

Velikost budovy v m%: 19 000

Celkova pronajatost k 31. 12. 2017: 98 %

Pocet krytych parkovacich stani: 330

Rok dokon¢eni/modernizace: 2005/2016

Certifikat: BREEAM In-Use

Vyjimecné: Vinteriéru se nachazi dvé unikatni prosklend atria

Budova BETA byla v multifunkénim aredlu BB Centrum dokoncena v roce 2005.V té dobeé se

jednalo o osmy projekt tohoto aredlu. Administrativni budova BETA ma tfi podzemni a devét
nadzemnich podlazi. Projekt pochazi z dilny architektonického studia Aulik FiSer architekti.
V budové se nachazi nékolik restauraci, drogerie i kavarna. Ma jedine¢nou polohu v centru

arealu, sousedi s budovou Brumlovka.
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BUDOVA
FILADELFI

Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
Velikost budovy v m* 34000
Celkova pronajatost k31.12.2017: 100 %

Ve iy 3

Pocet krytych parkovacich stani: 940

Rok dokonceni: 2010

Certifikat: BREEAM In-Use

Vyjimecné: Nejvyssi budova v aredlu BB Centrum

Administrativni budova FILADELFIE v Zeletavské ulici je se 17 nadzemnimi podlazimi
nejvyssi budovou a tak i dominantou aredlu BB Centrum. Budova byla dokoncena
na podzim roku 2010. V pfizemi budovy byla vybudovana obchodni pasaz, ve které
najdou najemci a navstévnici budovy supermarket Albert, dm drogerii, restauraci,
vinotéku, kavarnu, kvétinarstvi, Cistirnu odévu a klenotnictvi. Autorem architektonického
navrhu budovy FILADELFIE je studio DaM, s.r.o. Siluetu budovy tvofi tyfi kiidla — Ctyfi

véze — symbolizujici Ctyfi svétové strany. V centrdlni ¢asti je situovana komunikacni

patef, od které se rozviji dispozice do Ctyf kfidel s plochami pro kancelafe. Rozevieni
kiidel bez pravych Uhld poskytuje vnitfnimu prostfedi nadprdmeérné hodnoty
osvetleni a uzivatelm nabizi panoramatické vyhledy z jakéhokoliv mista. Zajimavosti
je i pomer Sitky a vysky tohoto projektu. Ackoli se to pfi pohledu na budovu, na jeji
vySku a impozantnost nezda, budova je stejné Siroka jako vysoka. V duchu zelené
strategie aredlu jsou soucasti projektu dve stfesni terasy a vysokou pfidanou hodnotou
je navazuijici BaarQv park s moderné pojatou fontanou.
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Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Velikost budovy v m%: 41 500

Celkova pronajatost k31.12.2017: 100 %

Pocet krytych parkovacich stani: 880

Rok dokonc¢eni: 2015

Certifikat: BREEAM Very Good

Vyjimecné: Nejnovéjsi, nejvétsi a nejzelenéjsi administrativni budova v aredlu BB Centrum

Budova DELTA je sedmnactd a dosud nejvetsi dokoncend administrativni budova
multifunkéniho arealu BB Centrum. Projekt situovany v misté ohrani¢ceném Vyskocilovou
ulici a ulici Vaclava Sedlacka je koncipovan jako dvé parterem propojené budovy
s pudorysem ve tvaru pismene H a byl dokoncen a slavnostné otevien v roce 2015. Jedna
se o nejvetsi kancelarsky objekt v Ceské republice dokonceny v tomto roce. PGdorysna
struktura Ctyf ,zeber” umoznuje propojeni obou budov lavkou v kazdém podlazi, ¢imz
vznika unikatni kancelarska plocha o velikosti 4 500 m?v jednom patfe. Architektonicka
podoba budovy DELTA pochazi z ateliéru Aulik Fiser architekti. Stejné jako u ostatnich
budov BB Centra byl u objektu DELTA kladen velky dlraz na Setrnost vici Zivotnimu
prostiedi. Lehky obvodovy plast, tvofeny horizontalnimi prosklenymi plochami
a metalickym obkladem pevnych ¢asti je feSenim, které odpovida jak vysokym narokim
na vnitini kancelarské prostredi, tak i na energetickou Uspornost budov. Soucasti budovy
jsou velké stfeSni zahrady o velikosti témér 1 900 m? se vzrostlou bohatou zeleni a fadou
relaxacnich mist. Zapadni ¢ast budovy lemuje umeélé ficni koryto, vzrostla zeler, fontana
a na jizni stranu objektu volné navazuje park Brumlovka. Budova DELTA je tak nejvetsi
a zaroven nejzelengjsi budovou v BB Centrui.

—
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BUDOVA
BRUMLOVKA

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

Velikost budovy v m%: 6200

Celkova pronajatost k 31. 12. 2017: 100 %

Pocet krytych parkovacich stani: 140

Rok dokonc¢eni: 2007

Vyjimecné: Sirokou verejnosti nejnavitévovanéjsi budova v areélu BB Centrum

Budova BRUMLOVKA byla dokoncena a oteviena v roce 2007 a disponuje celkem 6 200 m?
ve Ctyfech nadzemnich a tfech podzemnich podlazich. Stézejnim najemcem budovy
BRUMLOVKA se stalo moderni wellness a fitness centrum Balance Club Brumlovka, které
vyuziva kolem 80 % celkové plochy. Déle jsou zde ndjemctim a navstévnikdm v obchodni
pasézi v prizemf k dispozici restaurace rlizného zaméieni, pobocka Ceské posty, kvétinaistvi,
a dalsi rozmanité obchody a sluzby. Autorem vyrazného a zajimavého navrhu této budovy je
Ing. arch. Jan Aulik ze studia Aulik Fiser architekti, hlavni architekt BB Centra.
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SUDOVA A

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

Velikost budovy v m* 21500

Celkova pronajatost k31.12.2017: 0 % (z dévodu probihajici rekonstrukce budovy nejsou prostory v ni pronajimany)
Pocet krytych parkovacich stani: 390
Rok dokon¢eni/modernizace: 2002/2017-2018

Vyjimecné: Budova je umisténa v samotném srdci aredlu BB Centrum

Budova Az dilny architektonického ateliéru ATELIER 8000 se nachazi na hlavnitfidé Viyskocilova,
v centrdlni ¢asti BB Centra. Budova nabizi kancelarské plochy v sedmi nadzemnich podlazich,
390 podzemnich parkovacich stani ve tfech podzemnich podlazich a dale také retailové plochy
v prizemi. Budova prochazi kompletni rekonstrukci. V novém designu bude pfipravena pro
najemce ve 3. Ctvrtleti roku 2018.
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SUDOVA

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

Velikost budovy v m* 16 500

Celkova pronajatost k31.12.2017: 100 %

Pocet krytych parkovacich stani: 270

Rok dokonceni: 1999

Vyjimecné: Budova je umisténa v samotném srdci arealu BB Centrum

Kancelafska Budova B, z dilny architektonické kancelare Aulik Fiser architekti, byla dokoncena
v listopadu 1999. Ma 8 nadzemnich a 3 podzemni podlazi s 270 podzemnimi parkovacimi
stanimi. Podobné jako ostatni objekty v BB Centru je i Budova B velmi flexibilni a uZivatelsky
pifjemna. Zajimavosti je provozné nesmirné efektivni dvojita jizni fasada, kterd je prosklend, coz
umoznilo netradi¢ni umisténi loga hlavniho ndjemce pfimo na tuto fasadu. V roce 2018 zacne
celkova rekonstrukce budovy s planovanym znovuotevienim ve 4. Ctvrtleti roku 2019.

MONEY
BANK

Vyznamni ndjemci: M MONETA

o -.'II Wi #
fia=10 1l al |




SUDOVA D

Vlastnik budovy: BB C - Building D, s.r.o.
Velikost budovy v m%: 4000

Celkova pronajatost k31.12.2017: 27 %

Pocet krytych parkovacich stani: 60

Rok dokonceni/modernizace: 2002/2017-2018

Vyjimecné: Budova sousedi s jedinecnym zelenym parkem a zaroveri disponuje dvéma stfesnimi
terasami

Administrativni Budova D z ateliéru architekta Kordovského se nachazi na rohu ulic Jemnicka
a Zeletavska. Budova nabiz celkem 4 000 m? kancelarskych ploch v 6 nadzemnich podlazich,
v podzemnich gardzich je k dispozici 60 parkovacich stani. Prostory disponuji veskerymi
sitemi, klimatizaci (fancoily) a oteviratelnymi okny. Budova svym ndjemctm nabizi vybornou
atmosféru a inspirativni prostiedi pro pradi i relaxaci. Kanceldfské prostory umoznuiji variabilni
usporadani a v 6. patfe je ndjemcdm k dispozici spolecna terasa se zeleni. V roce 2017/2018
Budova D prochazi rekonstrukci spolecnych prostor v¢. stfedni terasy, parkingu a pfilehlych

venkovnich ploch.,
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BUDOVA G

Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
Velikost budovy v m*: 6700

Celkova pronajatost k 31. 12. 2017: 95 %

Pocet krytych parkovacich stani: 140

Rok dokonc¢eni: 2013

Certifikat: Zelend budova dle BREEAM Stitek B

Vyjimecné: Najemci budovy mohou vyuzivat jedinec¢nou zahradu ve vnitrobloku se vzrostlymi
stromy, rozmanitou zelenf a prostory pro sezent

Budova G pochazizdilny architektonického atelieru ATELIER 8000 a byla dokoncena vroce 2013.
Nachazi se na rohu ulic Michelska a Baarova. Budova G nabizi celkem 5 500 m? kancelafskych
ploch a 1 000 m? obchodnich ploch v pfizemi budovy. Ve tiech podzemnich podlazich je
kdispozici 140 parkovacich mist pro ndgjemce i vefejnost. Budova G md stiesni terasu s moznosti
relaxace a o proti ostatnim administrativnim budovam ma vlastni vnitroblok se zeleni. Budova
ma vynikajici dopravni dostupnost: autobusova zastavka Jemnickad se nachazi pfimo pred
budovou (dve zastavky autobusu od stanice metra C Budejovicka a Kacerov), pifimé napojenti
na Prazsky okruh a dalnici D1.
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SPOLECENSKA
ODPOVEDNOST

Skupina PASSERINVEST vétsinu svého profesniho know-how soustfeduje do lokality Praha 4,
do projektu BB Centrum. BB Centrum je mistem, kde se propojuiji rizné profese, vzdelavani
déti a mladeze i komfortni bydleni s rozmanitymi moznostmi relaxace a traveni volného ¢asu.
Skupina PASSERINVEST proto vnima spolecenskou odpovednost (CSR) jako pfirozenou soucast
svého podnikani.
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Klademe diiraz na zivotni prostfedi a jeho udrZitelny rozvoj

Zasadnim zajmem skupiny PASSERINVEST je rozvoj ,zeleného” konceptu BB Centra. Zelen
a zdravé Zivotni prostredi je zakladnim pozadavkem pro pffjemny Zivot at jiz béhem pracovniho
dne, ¢i ve chvilich volna. Nutné se tedy tyto aspekty projevuiji i pfi budovani unikatniho
BB Centra. Snahou skupiny je vytvorit zde plnohodnotnou méstskou Ctvrt propojujici pracovni
Zivot se soukromym, byznys s volnym ¢asem, tedy vybudovat misto pro praci i odpocinek.
Pocinaje vysadbou zelené a naslednou kultivaci a spravou zelenych ploch aredlu pfes venkovni
sportovni plochy a parky az k vodnim prvkdm a stfeSnim zahradam.

Administrativni budovy aredlu splfuji nejen narocné pozadavky na prvotridnia prakticky feSené
komfortni kancelafské prostory nejvyssi kvality, ale zaroven jsou certifikovany dle metody
BREEAM, kterd zaruCuje vysokou kvalitu staveb z pohledu jejich dlouhodobé udrzitelnosti.
Vramci svych nejen stavebnich aktivit se skupina PASSERINVEST snazi propojovat méstsky zivot
s pfirodou a vytvaret tak pfirozené pifjiemné prostredijak pro pracovniky v aredlu, tak pro Sirokou
vefejnost. Dva velké parky, rozsahlé zelené partery budov a komunikacnich tras doplhuji velké
stfesni zahrady, které jsou bohaté osdzené drevinami a rostlinami, a relaxacni zony pro chvile
odpocinku. Zelené steny uvniti budov s fontanami pro zvihceni vzduchu v modernich budovach
se stavaji v aredlu BB Centrum postupneé standardem. Nejen, Ze maji ozdravnou funkdi, ale jedna
se i 0 velmi dekorativni prvek ziemnujici rozsahlé sklenéné ¢i kamenné plochy budov.

Setrnost k Zivotnimu prostredi dokladé také zavedeni dvou elektrobusd v inoru 2016 na trasy
pravidelnych linek spojujicich multifunkeni aredl BB Centrum a stanici metra C Budéjovicka.
Elektrobusy vyrazné prispivaji ke snizeni mnozstvi sklenikovych plynt v ovzdusi a hlu¢nosti
v oblasti a zvy3uji komfort pfepravy cestujicich. Soucasné tak pfispivaji ke snizovani poctu
osobnich automobild v aredlu. Dalsim krokem k posileni elektromobility v roce 2017 bylo
vybudovani tif elektrodobijecich stanic pro elektromobily, které se tési stale vétsi oblibé u fady

najemc firem sidlicich v BB Centru.
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Podporujeme zdravy Zivotni sty

V BB Centru se skupina PASSERINVEST snazi podporovat rlznorodé moznosti, které lidem
pomahaji udrzovat zdravy zivotni styl.V rdmci skupiny PASSERINVEST bylo vybudovano a nyni
skupina provozuje unikatni wellness a fitness centrum Balance Club Brumlovka s 25metrovym
bazénem nebo pravidelné organizuje fotbalové turnaje BB C CUP (v roce 2017 probéhl jiz
sedmnacty rocnik). Parky v BB Centru vyuzivaji bézci nebo zde celé rodiny stravi odpoledne
u hry pétanque. Déti oceni ,cviCiste” na specialné navrhnutych détskych hfistich pro Siroké
mnozstvi aktivit. Zdravy zivotni styl je v ramci aredlu podporovan i Sirokou nabidkou zdravého
stravovani, které je hojné zastoupeno nékolika provozovnami nabizejicimi pokrmy z kuchyni
celého svéta veetné vegetarianskych a veganskych.

BB Centrum nejsou budovy, respektive jen budovy. Jsou to predevsim lidé, ktefi zde l l
denné trdvi spoustu asu v kanceldrich u pracovnich stoldi, na obédech v restauracich,
na neformdlnich pracovnich schizkdch v kavdrndch a po pracovni dobé ve fitnessu Ci
vobchodech nebo relaxaci na hfistich a v parcich. Pro né, pro lidi tady, a pro ndvstévniky,
Ziji v okoli, se snazime udélat BB Centrum co nejatraktivnéjsi. Poiddali jsme pro né v roce

, 2017 akce, na které rddi vzpomindme a které nds zavazuji pokracovat i naddle.
Kristyna Samkova, manazerka PR a Marketingu spolecnosti PASSERINVEST GROUP as.
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Budujeme férové obchodni prostiedi

Zamestnanci skupiny PASSERINVEST vnimaji dobré vztahy se svymi zakazniky i obchodnimi
partnery jako samozfejmost a nutnost, ktera se dodrzuje bezezbytku. Transparentni pfistup
k podnikani, odmitani korupce a za kazdych okolnosti smysl pro fair-play jsou zakladnimi
kameny fungovani skupiny PASSERINVEST jako takové, veetné rozvijeni BB Centra a dalSich
aktivit spole¢nosti. Jsou zakladem filozofie skupiny pro dobré souziti s klienty, partnery
a obyvateli BB Centra i Sirokého okoli a vefejnosti vibec.

BB Centrum budujeme i s ohledem na rezidenty, mistni obyvatele a ndvstévniky l I
z dalekého okoli. Strategicky premyslime nad rozsitenim obchodt a sluzeb, ale
i nad potfebami relaxace a zdravého pohybu v rdmci aredlu. Véfim, Ze se ndm dafri
uspokojovat potreby a zdjmy obyvatel i ndvstévnik( BB Centra, Ze stdle vice ocenuji
moznost vyuZit nabizenych pfileZitosti a sluzeb na jednom misté a nasi snahu, aby cas

, , straveny v BB Centru byl pro né stdle prijemnéjsi.
Martin Unger, technicky feditel spolecnosti PASSERINVEST GROUP as.
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Rozsifujeme rozhled i v socidlni sféfe a komunikujeme s vefejnosti

Skupina PASSERINVEST se vénuije i kultufe azajmovym ¢innostem v dobé odpocinku a relaxace.
Zejména v BB Centru, v ramci doprovodnych programd, organizuje napfiklad Détsky den
nejen pro déti svych najemcd, ale pro Sirokou vefejnost, dale promitani filmd v rdmci letniho
kina Kinobus pro obyvatele Prahy i zaméstnance firem pracujicich v aredlu, pfedvanocni trh
v prostorach budovy FILADELFIE s pfedstavenim nékterych sluzeb aredlu nebo pravidelné
porada oblibeny letni koncert popularnich skupin ¢i osobnosti v Baarove parku s bohatym
doprovodnym programem. Velikému zajmu se t&si i dveé parkové knihobudky, vefejné
miniknihovny, které Siroké vefejnosti nabizeji knihy k zapUj¢eni zdarma. V roce 2017 skupina
vycistila Cast Uzemiv lesoparku aredlu Interlov v prazskych Roztylech a tyto soukromé pozemky
zpfistupnila vefejnosti a vyrazné tak zatraktivnila mistni prostredi navstevnikdm Michelského
lesa. 1 zde byly zorganizovany dny pro rodinu, tedy sportovniaktivity pro Sirokou vefejnost nejen
z Prahy 11. Zaroven zde skupina PASSERINVEST nechala na vlastni naklady nainstalovat herni
prvky pro zabavnou hru DiscGolf. Diky tomu zde vzniklo hfisté pro moderni sport vychazejici
z golfu, které je volné pfistupné vefejnosti.

Ddraz klade skupina i na rozvoj oblasti v ndvaznosti na prani konkrétnich osob. K tomu

pomaha pfima komunikace s ndjemci i rezidenty v okoli aredlu. Kdokoli mize vznést
dotaz i pfipominku prostfednictvim oteviené mailové adresy nebo vyuzit webovych
stranek skupiny ¢i Facebooku. K dobré komunikaci pfispiva i BB Centrum Klub, ktery
sdruzuje rezidenty bydlici v bezprostiednim okoli BB Centra a organizuje rozmanité
akce, napriklad ve spolecenském centru Bethany. Pomahaji také pravidelné celoaredlové
prizkumy spokojenosti, které skupina organizuje jak mezi najemci, tak mezi rezidenty
a obyvateli SirSiho okoli BB Centra. Skupina PASSERINVEST oteviené komunikuje
i prostfednictvim publikaci, které vydava. Mezi ty nejctenéjsi patfi elektronicky mesicnik
BB Centrum e-review nebo tisténa publikace BB Centrum Review, ktera je k dispozici
zdarma vSem navstévnikiim aredlu.
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Skupina PASSERINVEST neustale rozsifuje sit obchodU a sluzeb v aredlu k Sirokému vyuziti
najemci i vefejnosti a snazi se zpfijemnit pobyt v aredlu nejen béhem dne, ale i vecer péci
O moznost bezpecného pobytu a pohybu v nem. K tomu pomaha napriklad nocni hlidka
dohlizejici na klid a bezpecnost v komplexu.

Jdeme déle za hranice BB Centra i Ceské republiky

Skupina PASSERINVEST podporuije i socidlné znevyhodnené skupiny a konkrétni osoby. Hlavni
oblast pomoci a podpory sméfuje zejména détem po mozkové obrné, konkrétné Asociaci
pomodi postizenym ADELI a Asociaci rodict déti s DMO. Nékolikrat do roka probihaji mezi
zamestnanci sbirky pro konkrétni rodiny, které potfebuji pomoc. Jednorazové financni dary
smérfuji i do zahranici, zejména na pomoc pii odstranovani nasledkd zivelnich katastrof.
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Zapojeni majoritniho akcionare skupiny PASSERINVEST v rdmci spolecenské odpovednosti
\lyznamné zapojeni v oblasti organizace ¢i podpory stovky projektl a aktivit z oblasti CSR,

vychovy a vzdélavani v roce 2017 se uskutecnilo prostiednictvim neziskové organizace
Maranatha zs. Jedna se o kfestansky orientovanou organizaci zalozenou Radimem Passerem,
majoritnim viastnikem skupiny PASSERINVEST, v roce 2002, kterd od této doby do roku 2017
oslovila jiz vice nez 500 000 lidi. V roce 2017 tak oslavila 15 let od svého zalozeni. Riznorodé
zaméreni organizace nejlépe ukazuiji jeji aktivity zahrmujici seminare, prednasky, biblicka studia,
letni evangelizacni setkani mladych lidi, védecké vystavy o plvodu svéta, détské dny, publikacni
¢innost atd. Mezi nejdulezitéjsi nebo nejvetsi projekty Maranatha v roce 2017 se tak napf. fadi
cyklus prednasek prinasejici biblické pohledy na klicova Zivotni témata poradany predevsim
pro Ucastniky z podnikatelského prostiedi i vefejnost a vznik stfedni Skoly pfi kfestanské
zakladni a matefské Skole Elijas. Nejnovejsimi projekty jsou Praktickd pomoc lidem v nouzi na
Sedl¢ansku a otevieni Humanitarniho obchddku. Rovnéz se podili na organizaci akci pro déti,
napf. Détsky sportovni den ve Stétkovicich. Mezi stale podporované projekty patif podpora
funkcnich rodin formou partnerstvi Narodniho tydne manzelstvi a Dne pro rodinu. Nedilnou
soucasti ¢innosti organizace Maranatha je i propagace a podpora zdravého zivotniho stylu.
Organizace provozuje od roku 2004 obchod se zdravou vyzivou a od roku 2008 vegetarianskou
restauraci v prazském arealu BB Centrum. Za rok 2017 tak obslouzila vice nez 100 000 klient(
v restauracia 100 000 zakaznik v obchodé. Organizace také pravidelné podporuje Dny zdravi.

V neposledni fadé se organizace Maranatha veénuje publikacni ¢innosti.
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ZPRAVA
PREDSTAVENSTVA
PASSERINVEST GROUP A5

Skupina PASSERINVEST (konsolidovana)

Spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., konsolidujici entita, pfipravila za ¢ast skupiny
PASSERINVEST  tvofici  konsolidacni celek — skupinu PASSERINVEST  (konsolidovana)
konsolidované ucetni vykazy pro rok 2017, které obsahuji Udaje o dcefinych spole¢nostech,
jejichz prostrednictvim nyni PASSERINVEST GROUP, as, nepiimo viastni devét modernich
komercnich nemovitosti v administrativnim komplexu BB Centrum v lokalité Praha 4 - Michle.

Skupina PASSERINVEST (konsolidovana) rozvijela BB Centrum v letech 1996-2007 obvyklym
developerskym postupem. Dokoncené a pronajaté projekty prodavala dlouhodobym
investorlim, zpravidla zahrani¢nim investicnim fonddm. Timto zpUsobem do roku 2007
Uspesné realizovala devét kancelarskych budov. Po roce 2007 jiz dalsi realizované projekty v BB
Centru skupina PASSERINVEST neprodavala. Primarnim ddvodem byl pokles cen v disledku
realitniho cyklu a nasledné strategické rozhodnuti z roku 2014 dlouhodobé investovat
kapital v této prémiové lokalité. V souladu s touto strategii zacala spolecnost PASSERINVEST
GROUP, ass, zpétneé nakupovat budovy prodané pred rokem 2007 a jiz na konci roku 2014
byla dokoncena akvizice budovy ALPHA. V roce 2015 pak nasledovala koupé budovy BETA.
V roce 2016 bylo zrealizovano zpétné pofizeni Budov A a B.V roce 2017 se v souladu s touto
novou strategif podafilo spole¢nosti PASSERINVEST GROUP a.s, zafadit zpét do svého portfolia
Budovu D a potvrdit tak pozici strategického investora a dlouhodobého viastnika komercnich
nemovitosti. Vsechny budovy byly pofizeny formou akvizice podild v jednoucelovych
spolecnostech viastnicich pouze prislusnou budovu.

Spolec¢nost PASSERINVEST GROUP, ass, realizovala v roce 2016 prodej 18,18 % spolecnosti
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0, externimu investorovi.

Soucasti konsolidacniho celku je také spolecnost PASSERINVEST FINANCE, a.s, kterd byla v roce
2016 zalozena vylucné pro Ucely vnitroskupinového financovani. Ostatni spolecnosti skupiny
PASSERINVEST (konsolidovand) jsou projektové. PASSERINVEST FINANCE, ass,, a tyto projektové
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spolecnosti nemaji vlastni zameéstnance a jsou fizeny matefskou spolecnosti PASSERINVEST
GROUP as.

Nejvyznamnéjsi transakce a skutecnosti v roce 2017

Spole¢nost  PASSERINVEST GROUP, a.s., prostfednictvim své dcefiné spolecnosti
PASSERINVEST FINANCE, a.s., Uspésné dokoncila v bfeznu 2017 Upis své jiz druhé emise
korporatnich dluhopist. Objem emise ¢ini 2 250 000 tis. K¢, z toho investordm mimo
skupinu PASSERINVEST (konsolidovana) bylo umisténo 2 000 000 tis. K& (250 000 tis. K&
upsala spolec¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s.). Ro¢ni Urokovy vynos ve vysi 5,25 %
je vyplacen ctvrtletné, dluhopisy jsou splatné v breznu 2023. Manazery emise jsou
spolecnosti J&T Banka, a.s., a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Vytézek
emise je vyuzivan k vnitroskupinovému financovani, zejména k financovani akvizic.

Spolecnost PASSERINVEST GROUP ass., na konciroku 2017 zcela splatila prvni emisi korporatnich
dluhopist emitovanych v roce 2014 v celkovém objemu 550 000 tis. K&.

PASSERINVEST GROUP, as, realizovala v ramci strategie zpétnych akvizic v bfeznu 2017
koupi spole¢nosti BB C — Building D, sro, ktera je viastnikem administrativni Budovy D
vadministrativnim komplexu BB Centrum v Praze 4. Budova D z ateliéru architekta Kordovského
nabizi celkem 4 000 m? pronajimatelnych ploch v 6 nadzemnich podlaZich, v podzemnich
garazich je k dispozici 60 parkovacich stani. Kanceldfské prostory umoznuiji variabilni
uspofadani a v 6. patfe je ndgjemclm k dispozici terasa se zeleni. V soucasné dobé prochazi
budova rekonstrukci spolecnych prostor V€. stfeSni terasy, ¢asti fasady horni nastavby, parkingu
a prilehlych venkovnich ploch.

Spolecnost BB C — Building A, sro, podepsala v dubnu 2017 smlouvu o budoudi najemni
smlouve se spolecnosti MONETA Money Bank, a.s., na pronajem kompletni Budovy A o celkové
plose 21 500 m? v prazském BB Centru. MONETA se do budovy, kterd praveé prochazi kompletni
rekonstrukci, nastehuje koncem roku 2018 a ziska tak nové moderni a vetsi prostory pro svij
dalsi rozvoj. Revitalizace vnéjsich i vnitfnich &asti budovy probiha ve vzajemné spolupraci, aby
co nejvice vyhovovala potfebdm a pozadavkiim ndjemce na zajisténi pfijemného pracovniho
prostiedi a dostate¢ného prostoru pro relaxaci a odpocinek. V zrekonstruované budove tak
nebudou chybét ani stfesni a atriové terasy a cela budova bude vybavena novou technologif
chlazeni. Soucasti bude i nova kantyna v konceptu otevienych kantyn pro vefejnost.

Spolec¢nost PASSERINVEST BBC 2, sro, realizovala v roce 2017 podpisy novych najemnich
smluv zejména na prostory v budovach ALPHA (Cebia, Neoware, Frequentis) a BETA (Hikvision,
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Rocket Fuel, CHG Meridian, Akzo Nobel). Realizaci téchto smluv bylo v uvedenych objektech
dosazeno témeéf plné obsazenosti.

Transakce uvnitf skupiny PASSERINVEST (konsolidovana)

U transakci uvedenych nize se jednd pouze o pfeskupeni majetku v ramci skupiny
PASSERINVEST  (konsolidovand) za ucelem refinancovani pUvodnich bankovnich
uveérl, realizace fuze sloucenim s nastupnickou spolec¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.,
a naslednou nabidku podilu v této spolec¢nosti mensinovému investorovi.

Spole¢nost PASSERINVEST BBC 2, sro., uskutecnila v ramci skupiny PASSERINVEST
(konsolidovand) v kvétnu 2017 akvizici spole¢nosti BB C — Building G, as., ktera je
vlastnikem administrativni Budovy G v administrativnim komplexu BB Centrum v Praze
4 s celkovou pronajimatelnou plochou cca 6 700 m?.

Spole¢nost  PASSERINVEST BBC 2, sro, uskutecnila v ramci skupiny PASSERINVEST
(konsolidovana) v kvetnu 2017 akvizici spolecnosti BB C — Building ALPHA, sro, ktera je
vlastnikem administrativni budovy ALPHA v administrativnim komplexu BB Centrum v Praze 4
s celkovou pronajimatelnou plochou cca 12 500 m?.

Spolecnost PASSERINVEST BBC 2, sro., uskutec¢nila v ramci skupiny PASSERINVEST
(konsolidovand) v kvétnu 2017 akvizici spolec¢nosti BB C — Building BETA, s.r.o., kterd
je vlastnikem administrativni budovy BETA v administrativnim komplexu BB Centrum
v Praze 4 s celkovou pronajimatelnou plochou cca 19 500 m?,

V pribéhu roku byla ve skupiné PASSERINVEST (konsolidovand) realizovana fuze
sloucenim ¢ctyf spolec¢nosti do matefské spolecnosti, jejiz existence pfetrvava i po fuzi.
V rdmci této transakce pfeslo na spolec¢nost PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., jako spolecnost
nastupnickou, jméni zanikajicich spolec¢nosti: BB C — Building ALPHA, sro., BB C -
Building BETA, s.r.o., BB C - Building DELTA, s.r.0., a BB C — Building G, a.s. Rozhodny den
byl stanoven na 1. 7. 2017. Zapis do obchodniho rejstfiku probehl ke dni 7. 12. 2017.
Slouceni uvedenych zanikajicich spolecnosti je provadéno za nize uvedenymi Ucely:

- zjednoduseni organizacni struktury majetkové skupiny PASSERINVEST (konsolidovana)
s cilem zefektivnit hospodareni dotcenych spole¢nosti a Uspory provoznich nakladd;
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- refinancovani ctyr (4) stavajicich seniornich hypotécnich bankovnich dverd od tfi (3) riiznych
bank jednim (1) novym Uvérem, ktery je poskytnuty za vyhodnéjsich podminek na zakladé
vysledkd vybérového fizeni;

- vytvofenizajimaveého portfolia ¢tyf modernich administrativnich budov v aredlu BB Centrum
znamych pod ndzvy budova ALPHA, budova BETA, budova DELTA a Budova G;

- vyuzitf synergickych efektl pfi pronajmu prostor urc¢enych k podnikani a parkovacich stani
ve vice budovach v jedné lokalité; a

« umoznéni prodeje mensinového podilu v nastupnické spole¢nosti potencionalnimu
externimu investorovi, coz nasledné skute¢né nastalo v lednu 2018.

Budova ALPHA ze spole¢nosti BB C — Building ALPHA, s.r.o, ziskala v Unoru 2017 certifikat
BREEAM In-Use na urovni Very Good v kategorii Building Management. Tento certifikat
potvrzuje, Ze je tato budova ohleduplna nejenom v{ci Zivotnimu prosttedi, ale i lidem, ktefi
v ni pracuji. Certifikace BREEAM hodnoti dopad na okoli, spotfebu vody a energie, pouzité
materidly, kvalitu vnitfniho prostfedi a uzivatelské kvality nutné pro efektivni praci.

Soucasti konsolidacniho celku je také spolec¢nost PASSERINVEST BBC 3, sro, kterd byla
v roce 2017 zalozena za ucelem rozsiteni podnikatelskych aktivit skupiny PASSERINVEST
(konsolidovana) a jako cilova entita pro budouci konecné umisténi dalsich budov v portfoliu
BB Centra.

Predstavenstvo spolecnosti PASSERINVEST GROUP as, si je védomo fady potencidlnich rizik
jak v oblasti financ¢ni, tak provozni ¢i v oblasti vyvoje realitniho trhu. Veskeré rizikové faktory
jsou detailné definovany v Prospektu dluhopist PSG 5,25/23, ktery je vefejné pfistupny na
webovych strankdch (passerinvest.cz, cnb.cz, pse.cz). V reakci na tuto skutecnost je v ramci
skupiny PASSERINVEST realizovana fada opatfeni sméfujicich k minimalizaci moznych dopadd
téchto rizik na hospodareni skupiny.

Z obchodniho a provozniho hlediska se jedna zejména o zpétné odkupy spolecnosti
vlastnicich nemovitosti v rdmci administrativniho komplexu BB Centrum, Praha 4, za
Ucelem zefektivnéni komplexnf spravy a vyuZiti synergickych efektl s cilem vytvofit
kompaktni multifuk¢ni celek v dané lokalité.

Ve finan¢ni oblasti vyuZivaji spole¢nosti v ramci konsolidacniho celku pfirozeného zajisténti
kurzovych rizik ve formé vynosd z ndjemného v EUR v ndvaznosti na Cerpani bankovnich
uverd v téze mené. Dale spolecnosti vyuzivaji vhodné derivaty pro Ucely zajisténi ménovych
a kurzovych rizik.
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Zakladni finanéni ukazatele

Rozvaha k 31. prosinci 2017 (v tis. Kc)

Aktiva (v tis. K¢)

Pozemky

Budovy

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

Ostatni polozky aktiv

Pasiva (v tis. K¢)

Vlastni kapitdl

Zdvazky — ovlddajici a fidici osoba
Vydané dluhopisy

Odlozeny darovy zdvazek
Bankovni uvéry a vypomoci
Ostatni polozky pasiv

31.12.2017
17 270 380
950433
11403 009
1472150
2394080
1050708

17 270 380
4969 802
91780
2000000
1239599
8332413
636 786

31.12.2016
14298 742
940 586
10995 824
894 937
777774
689621

14298 742
4835720
57137
549910
1138679
7341010
376 286

NejvyznamnéjSim aktivem skupiny PASSERINVEST (konsolidovana) je devet prvotfidnich
komercnich nemovitosti a souvisejici pozemky, které se nachazi v Praze 4 a predstavuji vice
nez 162 tis. m? pronajmutelnych ploch. Budovy FILADELFIE, BRUMLOVKA, DELTA a G jsou
v majetku skupiny PASSERINVEST nepfetrzité od své kolaudace. Budovy ALPHA, BETA, A,Ba D
byly ziskany v ramci strategie nakupu vybranych budov BB Centra v letech 2014 az 2017 od
ptvodnich viastnikt mimo skupinu PASSERINVEST.

Zakladni udaje o budovach v portfoliu

Spolecnost

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

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

Budova

FILADELFIE
BRUMLOVKA
ALPHA

BETA

DELTA

G

A
B
D

Rok dokonceni
(modernizace)
2010

2007

2003 (2016)

2005 (2016)

2015

2013

2002 (2017-2018)
1999

2002 (2017-2018)

Pronajimatelnd
plocha (v m?)

162 100

Obsazenost

100,00 %
100,00 %
91,00 %
98,00 %
100,00 %
95,00 %
0,00 %
100,00 %
27,00 %

Trzni cena je stanovena na zékladé znaleckych posudkd z druhé poloviny roku 2017 od spole¢nosti Jones Lang LaSalle. Celkova
obsazenost vychazi z podepsanych ndjemnich smluv a smluv o smlouvach budoucich ndjemnich k datu 31.12.2017.
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Jak je patrné z nasledujiciho meziro¢niho srovnani trzniho ocenéni majetku, celkova hodnota
nemovitosti v ramci skupiny PASSERINVEST (konsolidovand) vzrostla v porovnani s minulym
obdobim o 28 240 tis. EUR. Celkova hodnota nemovitosti vyjadiena v CZK pak mimeé poklesla
v dUsledku posilovani ¢eské koruny po ukonceni devizovych intervenci CNB.

Srovnani vyvoje trznich hodnot nemovitosti v portfoliu mezi roky 2016 a 2017

tis. EUR
Rozdil

tis. K¢
Ocenéni
2016

Budova

Kurz Rozdil

2016

Ocenéni
2017

Kurz
2017

Ocenéni
2016

Ocenéni
2017

ALPHA

BETA

DELTA

BBCG*
BBCA**
BBCB**
BBCD
FILADELFIE
BRUMLOVKA

39100
57700
146 400
20400
51600
24600
7600
162 900
22000

36 200
56200
142 400
20000
33700
33600
7 360
153200
21400

2900
1500
4000
400
17 900
-9000
240
9700
600

25,54
25,54
25,54
25,54
25,54
25,54
25,54
25,54
25,54

998614
1473658
3739056

521016
1317 864

628 284

194 104
4160466

561880

978 124
1518524
3847648

540400

910574

907 872

198 867
4139464

578228

20490
-44 866
-108 592
-19 384
407 290
-279 588
-4763
21002
-16 348

Celkem 532300 504 060 X 13594942 X 13619701 -24759

* Spole¢nost BB C - Building G, as., vlastnici Budovu G nebyla v roce 2016 soucasti
konsolidovaného celku.

** Budovy BBCA a BBCB byly v roce 2016 ziskany v ramci jedné akvizice a tvofi jeden
obchodni pfipad. Jeho soucasti je ukonceni ndjemni smlouvy spole¢nosti MONETA
Money Bank na budove BBCB za soucasného uzavieni nového prondjmu v rekonstruované
budoveé BBCA. Tento pfesun najemce mezi budovami reflektuji jejich trzni ocenéni v roce
2017 avdusledku této provazanosti je nutno posuzovat zmény v trznim ocenéni souhrnné,
coz ¢ini nardst o 8 900 tis. EUR. S realizaci rekonstrukce budovy BBCB a postupnym
uzaviranim budoucich najemnich smluv je béhem nejblizsich let (2019-2020, tedy v roce
2019 realizace rekonstrukce, v roce 2020 znovuotevieni a doprondjem budovy) ocekavano
opétovné zvyseni hodnoty nemovitosti.

Spole¢nost PASSERINVEST GROUP, as, poskytuje v ramci skupiny PASSERINVEST
(konsolidovanad) vybranym spolec¢nostem vklady prostfednictvim pfiplatkd do ostatnich
kapitalovych fondd.

Spolecnosti PASSERINVEST GROUP a.s., a PASSERINVEST FINANCE, a.s., dale také poskytuiji
v ramci skupiny PASSERINVEST zapujcky do ostatnich projektovych spolecnosti
stojicich mimo konsolidacni skupinu. Hodnota téchto zapujcek k datu 31. 12. 2017 cini
1472 150 tis. K¢ Struktura zminénych zapujcek je uvedena v nasledujicim prehledu.
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Véritel: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Dluznik
PST - ProjectE, a.s.
PST - Project A, a.s.

31.12.2017
593000
283000

31.12.2016
215013
213186

180467

Office Park Roztyly, a.s. 184 000

BB C Building OMEGA, a.s. 73000 70255
North Star Centre — Birch House, a.s. 58000 5260
BB C - SERVICES, s.r.o. 35000 34647

PST - Project D, a.s. 32 000 32301
BBC - Investments, a.s. 30000 54 864
PST - Project C, a.s. 25000 19 465
D.H. spol. s r.o. 0
BB C - Building G, a.s. 69379
NoVvéE, a.s. 100
Celkem 1313150 894 937

Véritel: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Dluznik 31.12.2017 31.12.2016
Office Park Roztyly, a.s. 114000

PST - Project D, a.s. 45000
159 000

Vlastni kapitdl je tvofen zejména zakladnim kapitalem PASSERINVEST GROUP, as,, ktery byl
v pribéhu roku 2016 navysen az na soucasnych 4 000 000 tis. K& Soucasti procesu zvysovani
zakladniho kapitalu byla rovnéz kapitalizace vyznamné casti zapujcek od jejich akcionard.
Dalsi polozky tvorici zakladni kapital skupiny PASSERINVEST (konsolidovand) jsou ostatni
kapitalové fondy ve vysi 588 701 tis. KE (pfiplatky od spolecnik(), ocenovaci rozdily z pfecenéni
majetku a zavazk{ ve vysi 219 121 tis. K (Vliv zajistovaciho Ucetnictvi), Zbyvajici ¢ast je tvofena
vysledkem hospodafeni z minulych let a vysledkem hospodareni bezného obdobi. Celkova
u k 31.12. 2017 <ini 4 969 802 tis. K& a mezirotné doslo ke zvyseni

vyse viastniho kapita
0 134 082 tis. KC.

Projektové spolecnosti ze skupiny PASSERINVEST (konsolidovana) jsou financovany zejména
seniornimi bankovnimi Gveéry, kde skupina PASSERINVEST (konsolidovanad) tézi zdlouhodobych
a dobrych vztah( s fadou vyznamnych bank poskytujicich nemovitostni financovani. DalSim
zdrojem financovani jsou také korporatni dluhopisy, které emitovala spolec¢nost PASSERINVEST
FINANCE, a:s,, v bfeznu 2017 v celkové vysi 2 000 000 tis. K.

Odlozeny danovy zavazek je spojen zejména s oceneénim vlastnénych nemovitosti
a predstavuje rezervu na potencialni dan z pfijmd z rozdilu mezi Ucetni a dafiovou cenou
hmotného majetku.
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Vykaz zisku a ztraty za obdobi od 1. 1.2017 do 31. 12. 2017 (v tis. K¢)

Polozka

Trzby za prodej vlastnich vyrobku a sluzeb 770135 666 592
Vykonovd spotieba -221628 -199762
Osobni ndklady -63 135 -57419
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé -393175 -266 276
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — docasné 5350 418 545
Ostatni polozky provoznich vynosu a ndklad( 3865 455
Provozni vysledek hospodareni 101412 562135
Vynosové troky 8397 11933
Ndkladové uroky -265 702 -159 541

Ostatni polozky financnich vynosi a ndkladd -95520 38076
Finanéni vysledek hospodareni -352 825 -109 532
Dari z prijmu za béZnou cinnost 45173 -46 892
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi -206 240 405711

Spolec¢nost PASSERINVEST GROUP a.s, hospodafila v roce 2017 s konsolidovanym zapornym
vysledkem hospodareni ve vysi-206 240 tis. KC.

Tento zaporny vysledek hospodarenit je pfevazné disledkem téchto skute¢nost:

- zvysené ucetni odpisy majetku v souvislosti s rozsifenim konsolidacniho celku a dale viivern
meziro¢niho nardstu odpist ve spolecnostech BB C - Building A, sro, a BB C—Building B, sro,

- jednordzové financnindklady narefinancovanibankovniho Gvéru spole¢nosti PASSERINVEST
BBC 2, sro,

- obecné vyssiobjem nakladovych Urokd souvisejicich s navysenim hodnoty zdrojd externiho
financovani.

V' meziro¢nim srovnani doSlo ke zvySeni odpisd majetku o cca 126 899 tis. K¢
v souvislosti s rozsifenim konsolidacniho celku a dale vlivem meziro¢niho nardstu odpis(
ve spolecnostech BB C — Building A, sr.o, a BB C — Building B, s.r.o.,, nebot v minulém
obdobi byly u téchto spole¢nosti zohlednény pouze odpisy od data akvizice,
tj.za obdobiod 1.11.2016 do 31. 12. 2016.

Ve spolec¢nosti PASSERINVEST BBC 2, sr.o, doslo pred zapisem fuze k refinancovani bankovnich
uverd zanikajicich spolecnosti, které byly poskytnuty od rdznych bank. V rdmci refinancovani
dodlo ke sjednoceni do jednoho Gvéru od Ceské spofitelny, as. Tato transakce si vyzadala
vydaje, které jsou evidovany v polozce ,Ostatni financni naklady” Jednalo se zejména
o poplatky za pfedcasné splaceni refinancovanych Gverd a naklady na zruseni' s nimi spojenych
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Urokovych derivatd. Meziro¢ni navyseni ostatnich financnich naklad skupiny PASSERINVEST
(konsolidovanad) ¢ini 69 404 tis. KC.

V' rdmci konsolida¢niho celku doSlo mezirocné ke zvyseni ndkladovych urokd o cca
106 526 tis. K& Nejvyznamnéjsim vlivem tohoto navysent jsou uroky z nové emise dluhopist
a ddle navyseni hodnoty bankovnich Gvérd v kombinaci s rozsifenim konsolida¢niho celku.

V- minulém obdobi se naopak do vysledkd hospodareni pozitivné promitl jak prodej ¢asti
spolecnosti PASSERINVEST BBC 1, sro, minoritnimu externimu investorovi, a také rozpusténi
historické opravné polozky u budovy BETA, ke kterému doSlo na zakladé aktualniho ocenéni
budovy.

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

Cinnost

Prondjem vcetné casového rozliseni pobidek 586 431 504 144
Sluzby spojené s prondjmem 158 240 132770
Project management 11284 14228

Zprostredkovdni prondjmu 6585 2458

Property management 3240 3360
Asset management 1704 4733
Ostatni 2651 4899
Celkem 770135 666 592

Trzby za prodej sluzeb mezirocné vzrostly o 103 543 tis. K& Meziro¢ni nardst trzeb
ovliviiuje zejména rozsiteni konsolidacni celku o spole¢nosti BB C — Building D, s.r.o.,
a BB C - Building G, a.s., (v konsolidaci po realizaci fuze sloucenim je soucasti spole¢nosti
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0.) a dale zvy3eni obsazenosti na objektech ALPHA a BETA (téz
soucasti spolec¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.).

Negativné se naopak v trzbach projevuje absence ndgjemného na Budové A v souvislosti
s kompletni rekonstrukci budovy a nizkd hodnota ndgjemného na Budové B s dobihajici
smlouvou spole¢nosti MONETA Money Bank, a.s. Po dokonceni rekonstrukce Budovy
A obsadi uvedeny najemce kompletné tuto budovu a nasledné bude rekonstruovana
uvolnéna budova B. Zaroven je v soucasné dobé vyvijena intenzivni obchodni aktivita
k obsazeni budovy B po realizaci zminéné rekonstrukce. Obsazenost obou uvedenych
budov md pfedpoklad do budoucna generovat vynosy z prondjmu na urovni cca
160 000 tis. K¢.
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Hlavni provozni ¢innosti spolecnosti zahrnutych do konsolida¢niho celku:

Prondjem komercnich nemovitosti je klicovou cinnosti jednotlivych spole¢nosti
vlastnicich  komer¢ni nemovitosti. Nabidka kanceldfskych i obchodnich prostor
v prostredi prazského BB Centra se fadi mezi nejlepsina ceském trhu. Prostory k prondjmu
odpovidaji nejnovéjsim svétovym trenddm a spliuji nejnarocnejsi technické pozadavky.
Kancelarske i obchodni plochy k prondjmu tak nabizeji Sirokou miru variability
usporadani pro rizné typy zakaznika.

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

sluzbu pro projektové spolecnosti, kterd je klicova pro Uspésnourealizacideveloperského

projektu a obvykle obsahuje tyto ¢innosti:

- vyhledani a akvizice vhodného Uzemi pro developersky projekt;

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

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

- ziskani bankovniho financovani pro developerskou ¢ast projektu;

- Tizeni stavby;

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

- zajisténi dlouhodobého financovani.

Provozni sprava budov (tzv. property management) spociva v zajisténi bézného provozu
budovy tak, aby jeji ndjemci méli veSkery komfort pfi uzivani pronajatych prostor. Mezi
hlavni kompetence pfi provozni spravé budov patfi zajisténi veskerych dodavek médii
(energie, teplo, chlazeni, voda) a dalSich sluzeb pro najemce (napf. uklid, ostraha, provoz

jidelny atd.), reporting a proces vyuctovani sluzeb najemcdam.

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

Rizeni dokoncenych projektl v investic¢ni fazi (tzv. asset management) spo¢iva v piipadé
komercnich nemovitosti pfedevsim v udrzeni stalého cash flow budovy plynouciho
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z ndjemnich smluv a s tim spojené maximalizovani hodnoty spravovaného majetku.
Spole¢nost tedy zpravidla jménem majitele vyjednava podminky najemnich smluv
s ndjemci pronajimanych prostor. Dale pfijima rozhodnuti o zasadnich investicich do
budov a fidi provozni spravu budovy. Ddlezitou Ulohou je rovnéz spoluprace s bankou
poskytujici dlouhodoby investi¢ni uvér. V pfipadé rozhodnuti o ukonceni investice ze
strany majitele spociva tato ¢innost v pfiprave a vyjednavani prodeje aktiva.

Predpokladany vyvoj cinnosti spole¢nosti

Hlavnim ukolem PASSERINVEST GROUP a.s., zGstava i do budoucna udrzeni maximalni
obsazenosti vlastnénych komercnich nemovitosti a poskytovani servisnich sluzeb
skupiné PASSERINVEST zejména v lokalité prazského BB Centra. Cilem je zajistit jeho
dokonceni a efektivni spravu, kterd je spojena s dlouhodobym vlastnictvim nemovitost,
nachazejicich se v této lokalite.

PASSERINVEST GROUP  a.s., se dale formou projektového Fizeni a financovani podili na
pfipravé developerskych projektd majoritniho akcionare skupiny PASSERINVEST, pana
Radima Passera, na Uzemi Prahy 4, v prazskych lokalitach BB Centrum, Roztyly, Kacerov
a Budéjovicka stojicich mimo konsolidovany celek.

Skupina PASSERINVEST (konsolidovana) je pfipravena pokracovat ve zpétnych akvizicich
v ramci BB Centra a rovnéz planuje v této lokalité vystavbu dalSich budov. Strategickym
cilem je, diky peclivé a promyslené sprave aredlu spocivajici v udrzovani technického
standardu vlastnénych budov a na miru sité nabidce sluzeb, etablovat BB Centrum jako
nejlepsi misto pro préci, bydleni a volny ¢as v Ceské republice. Pro naplnéni této vize
se takova koncentrace vlastnictvi v rukach jediného majitele ukazuje byt nespornou
vyhodou a v podstaté nutnou podminkou. Skupina PASSERINVEST (konsolidovanad)
je v pozici dominantniho vlastnika schopna dosahnout fady synergii a poskytnout
svym najemcdm sluzby, které solitérni pronajimatel nabidnout nedokaze. Tyto vyhody
vychazejici z komplexniho urbanistického feseni a jednotné spravy centra zahrnuji
predevsim oblast sdilenych aredlovych sluzeb, cileny retailovy mix a pfedevsim flexibilitu

nabidky ploch ziskanou kombinaci prostor v rtiznych budovach BB Centra.

Hlavnim ukolem dcefinych spolecnosti v konsolidacnim celku je podpora vlastnénych
budov v plnénijejich spolecenské Ulohy efektivni spravou a péci o spokojenost nadjemcl.
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OSTATNI POVINN!
INFORMACE

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

Spolecnost PASSERINVEST GROUP, as., navazala na Uspésny projekt prodeje Casti
obchodniho podilu na spole¢nosti PASSERINVEST BBC 1, s.ro., z roku 2016 a v lednu
2018 realizovala prodej 36,07% podilu spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o0., externimu
investorovi. Jedna se o dalsi signal, ze nastolena cesta v dlouhodobém vlastnictvi
a spravé prémiové lokality jako je BB Centrum je trhem vnimana pozitivne.

PASSERINVEST BBC 3, s.r.o, realizovala v ramci strategie zpétnych akvizic v lednu 2018
nakup spolecnosti BB C — VILA DOMY, s.r.o., ktera je vlastnikem administrativnich budov
VILLAS s celkovou pronajimatelnou plochou 7 500 m?.

Spolecnost PASSERINVESTGROUP a.s., uskutecnilavramciskupiny PASSERINVEST v bifeznu
2018 akvizici spole¢nosti PST — Project E, a.s., kterd je 100% vlastnikem spolecnosti New
Karolina Office Development, a.s. Tato spolecnost je vlastnikem administrativni budovy
v centru Ostravy s celkovou pronajimatelnou plochou 28 500 m?.

V souvislosti s refinancovanim bankovniho Uveéru na spolec¢nosti PASSERINVEST BBC 2,
sro., a s tim spojenym navysenim bankovniho uvéru na konci roku 2017 byla ze
spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., do matefské spolec¢nosti PASSERINVEST GROUP,
a.s., zacatkem roku 2018 realizovana vyplata ¢asti ostatnich kapitalovych fondd a déle
splatka dlouhodobé interni zapajcky. Inkasované prostfedky budou pouzity na dalsi
rozvojoveé akce skupiny PASSERINVEST.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spole¢nosti vzhledem ke svému predmétu podnikani nevyviji aktivni ¢innost v oblasti
vyzkumu a vyvoje. PASSERINVEST GROUP a.s,, sleduje trendy v komercnim a rezidencnim
stavitelstvi a tyto poznatky promita do svych projektd.

Informace o aktivitdch v oblasti Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztazich
Spole¢nost v ramci svych podnikatelskych aktivit postupuje vzdy dle zékonnych norem
a standard( zohlednujicich dopady pfedmétu Cinnosti na zivotni prostredi.
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Spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s,, eviduje k 31. prosinci 2017 nize uvedeny pocet
zameéstnancl v tomto rozlozent:

Celkovy pocet zaméstnancu

ztoho Zeny
ztoho muzi
zameéstnanci se zdravotnim znevyhodnénim ci postizenim

Spole¢nost klade ddraz na vzdélavani a rozvoj odbornosti zaméstnancd. Kromé
prostfedkd vlozenych do odborné a jazykové prlpravy zaméstnancd je vénovana
pozornost internim Skolenim pfedevsim novych zaméstnancu. V ramci adaptacniho
programu jsou novi zaméstnanci ucastni vétSiny porad top managementu a jsou
také duUsledné a podrobné seznamovani se viemi hledisky podnikatelské cinnosti
a s internimi komunikacnimi procesy. Novi zaméstnanci absolvuji interni skoleni, béhem
néhoz si osvoji napf. odbornou terminologii, mechanismus vybranych ekonomickych
vypoctl ¢i obchodni souvislosti.

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

Zameéstnanci spolecnosti maji pestré moznosti vyuzivani zaméstnaneckych vyhod,
kterymi jsou napfiklad sportovni a tymové aktivity, pfispévky na stravovani ¢i vzdelavani

a osobni rozvoj.

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

Organizac¢ni slozka podniku v zahranici
Spolecnosti nemaji zadnou organizacni slozku podniku v zahranici.
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CESTNE PROHLASENI
0SOBY ODPOVEDNE
7A VYROCNI ZPRAVU

Pfi vynalozeni veSkeré pfiméfené péce podava tato vyroCni zprava podle mého
nejlepsiho védomi vérny a poctivy obraz o finan¢ni situaci, podnikatelské cinnosti
a vysledcich hospodareni spolecnosti za rok 2017 a o vyhlidkdch budouciho vyvoje
financni situace, podnikatelské cinnosti a vysledkd hospodafeni spolecnosti a nebyly
v ni zamlceny zadné skutecnosti, které by mohly zmeénit vyznam této zpravy.

V Praze dne 31. kvétna 2018

-

Radim Passer
predseda predstavenstva PASSERINVEST GROUP a.s.
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Audit;

Zpriva nezivislého auditora
£ auditu konsolidované Odetni zavérky spolefnost
PASSERINVEST GROUP, a.s.
Se sidlem: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4
IC: 261 18 963
k31.12. 2017

Tato zpréva nezdvisiého auditora z audity konsolidované Ofetni zivBrky je urfena akdondiiim
Odetni jednotky PASSERINVEST GROUP, a.s.

Wirok avditora

Provedll  jsme  audit  plikafend  konsclidevané  Ofetni  zhwirky  spolefnost
PASSERINVEST GROUP, a.s. a jejich deefinych spolefnosti (Skupina™) sestavené na zikladé
geskych (fetnich predpisl, kterd se skibdd z konsolidovand rozvahy k 31.12.2017, konsolidovaného
vykazu zisku a zirdty, kansolidovaného pRehledu o zméndch viastniho kapitilu a konsolidovaného
plehledu o pendinich tocich za rok kondici 31.12.2017, a pfilohy této konsolidované Bfetni Zhvirky,
kterd obsahuje popis poufitich podstatrjch Gfetnich metod a daléi vwsvétiujid informace. Udaje o
Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 prilohy této konsolidované (fetni zévérky.

Podle nadeho nézoru konsolidovand Ofetni zivirka poddvé vemy a poctivi obraz aktlv a pasiv
Skupiny k 31.12.2017 a ndkladl a vinosd a vysledku jejibo hospodafeni a peninich tokd za rok
kondid 31.12.2017 v souladu s Seskymi OZetnimi pfedpisy.

Zikiad pro vyrok

Audit jsme provedii v souladu se zikonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceshs
republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (I5A) pfipadné doplnéné a
upeavené souvisejicimi aplikatnimi dolozkami. Nade odpovidnost stanovend témito predpisy je
podrobnéji popsdna v oddilu Odpovidnost auditora za audit konsolidované (fetni zévérky, V
souladu se zékonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorll Caské republiky
jsme na Skuping nezdvisli a spinili jsme | daléi etické povinnost! vyplijvajici z uvedenjich predpisd.
Comnivime se, Je diikazni informace, které jsme shromaZdii, poskytulil dostatedny a vhodny zaklad
pro wyjddieni nadeho viroku,

Ostatni informace uvedend v konsolidované vyrodni zprivd

Ostatnimi Informacemi jsou v souladu 5 § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedend v
konsolidované vimodni zprivé mimo Gfetnl zéwerku a nadi zprévu auditora, Za ostaml informace
odpovida pledstavenstvo Spolefnost.

MaE vyrok ke konsolidované Gfetnl zéwkroe se k ostatnim informacim nevztahuje, Plesto je viak
soudst! nadich povinnosti souviseficich s ovBfenim konsolidované OSetni zivirky semdmeni se
s ostatnimi informacemi @ posouzeni, 2da ostatn informace nejsou ve wenamném (materidinim)
nesouladu 5 konsolidovanou G0etni zdvérkou & nadimi znalostmi o Gfetnl jednotee ziskanych béhem

5P Audit, s.r.0. sSranalzd
Murmanskd 147584, 100 00 Praha 10, tel,, fec 265 560 3™
e=mail: www strin|

spuditBspoudit.cz, www strinky: hito: /v, soaudit.cz
Tapis v obchodrim refstiiku: Mistshy sowd v Praze, oddil C., viodka 73523
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ovifovani konsolidované (fetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materiding) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych
{materidlnich) chledech vypracovany v souladu s pfisluinymi prévnimi pfedpisy. Timto posouzenim
se rozumi, zda ostatni informace splfivji pofadavky pravnich pfedpis@ na formalni nalefitosti a
postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrZeni uvedenych poZadavkd by bylo zplisobilé oviivnit (sudek Einény na zakladé ostatnich
informaci.

Ma zékladé provedenych postupd do miry, jeZ dokédZeme posoudit, uvadime, Ze
« ostatni Informace, které popisuji skutetnosti, je jsou téF pPfedmétem zobrazeni v
konsolidované Odetni zévéree, jsou ve wviech wyznamnych (materidlnich) ohledech
v souladu s konsolidovanou Géetni zavirkou,
= ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a poviédomi o Spolefnosti, k nimZ jsme dospéli
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) nespravnosti. V rémdi
uvedenych postupii jsme v obdrienych ostatnich informacich #3dné viznamné (materidini) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozordf rady Spolednosti za konsolidovanou téetni
zdvérku

Predstavenstvo spoleCnosti PASSERINVEST GROUP, a.s. odpovida za sestaveni konsolidované

fetni zavérky podéavajici vérny a poctivy obraz v souladu s Seskymi Géetnimi pfedpisy a za takowy
vnitFni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované Ofetni zdvirky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materidin) nesprévnost zplisobené podvodem nebo chybou,

Pfi  sestavovdni  konsolidované  (fetni zivérky Jje  pledstavenstvo  spolednosti
PASSERINVEST GROUP, a.s. povinno posoudit, zda je Skupina schopna nepfetréité trvat, a pokud
je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované Gcetni zévérky zdleZitosti tykajici se jejiho
nepfetriitého trvani a pousiti pfedpokladu nepfetrfitého trvdnl pfi sestaveni konsolidované Géetni
zavérky, s vyjimkou pfipadli, kdy pfedstavenstvo planuje zruSeni Skupiny nebo ukondeni jeji
ginnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moZnost, neZ tak udinit,

Za dohled nad procesem (fetniho wvykaznichvi ve Skuping odpovidd dozorli rada spole¢nosti
PASSERINVEST GROUP, a.s.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované tidetni zdvérky

Na3im cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovand (Zetni zdvérka jako celek neobsahuje
viyznamnou (materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pliméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zirukou, e audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve viech pripadech v konsolidované Gfetni 28virce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidinf) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
disledku podvodd nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze reding
pfedpokladat, Ze by jednotiivé nebo v souhmu mohly oviivnit ekonomickd rozhodnuti, kterd
uZivatelé konsolidované (&etni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

SP Audit, s.r.o.

Murmanska 1475/4, 100 00 Praha 10, tel., fax: 295 560 374

e-mail: spaudit@®spaudit.cz, www strdnky: hittp:/fwww,spaudit.cz

Zapis v obchodnim rejstifku: Méstsky soud v Praze, oddil C., vioZka 73523




Pfi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nadi povinnosti uplatfiovat b&hem
celého auditu odborny (sudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nadi povinnosti:

s Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované (cetni
zévérky zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reaguijici
na tato rizika a ziskat dostatedné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zékladé
mohli vyjadfit vyrok. Riziko, e neadhalime wznamnou (materiaini) nespravnost, k niz dodlo v
disledku podvodu, je vétSi neZ riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nesprévnosti
zpilisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani,
Gmysind opomenuti, nepravdiva prohlaeni nebo obchazeni vnitfnich kontrol,

* Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom maohli navrhnout auditorské postupy vhodné s chledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na Gginnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

»  Posoudit vhodnost pouZitych Odetnich pravidel, pfim&fenost provedenych (éetnich odhadil a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo spolednosti
PASSERIMVEST GROUP, a.s. uvedlo v piiloze konsolidované Géetni zavérky,

»  Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepfetriitého trvani pii sestaveni konsolidované iéetni
zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromaZdéné dlikazni informace existuje
wyznamna (materialni) nejistota wplyvajid z uddlosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Skupiny nepfetrfité trvat. JestiZe dojdeme k zéwéru, 7e takovd
vyznamnd (materidini) nejfistota existuje, je nadl povinnosti upozornit v nadi zpravé na
informace uvedené v této souvislosti v piiloze konsolidované Gfetni zévérky, a pokud tyto
informace nejsou dostatetné, vyjadfit modifikovany virok. Nade zévéry tykajici se schopnosti
Skupiny nepfetrZitd trvat vychazeji z dilkaznich informaci, které jsme ziskall do data na3l
zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztratf
schopnost nepfetrzité trvat.

+  Vyhodnotit celkovou prezentaci, denéni a obsah konsolidované Uéetni zavérky, véetné pilohy,
a dale to, zda konsolidovana Ofetni zivérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

o Ziskat dostatefné a vhodné dlkazni informace o finanénich (Odajich (Zetnich jednotek
zahrubych do Skupiny a o jeji podnikatelské &innosti, aby bylo moiné wvyjadfit vyrok ke
konsolidované Géetni zavérce. Zodpoviddme za Fizenl auditu Skupiny, dohled nad nim a za
jeho provedeni. Vijrok auditora ke konsolidované Ucetni zivérce je nadi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informaovat predstavenstvo a dozordl radu mimo jiné o plénovaném rozsahu a

nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho priib&hu udinili, véetné zjisténych

wyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému,

VPrazedne 17 -06- 2018

SP Audit, s.r.o.

I ka Filipova
tislo auditorského opravnéni: 340

auditor
&islo auditorského opravnéni: 2269

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

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

Zépis v obchodnim rejstiiku: Méstsky soud v Praze, oddil C., vioZka 73523
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KONSOLIDOVANA
ROZVAHA

KE DNI 31.

Oznaceni

12.2017 (v tis. K¢)

AKTIVA

Bézné

Minulé

ucetni obdobi ucetni obdobi
(k31.12.2017) (k31.12.2016)

AKTIVA CELKEM 17 270 380 14298 742
B. Dlouhodoby majetek 14135533 13019527
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 3043 3059
B.l.2. Ocenitelnd prava 599 427
B.l.2.1. Software 599 427
B.l4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 1849 2037
B.L5. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 595 595
B.I5.2. Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 595 595
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 12644 335 12103 480
B.ILT. Pozemky a stavby 12353442 11936410
BILT.T. Pozemky 950433 940 586
BI.1.2. Stavby 11403 009 10995 824
B.IL2. Hmotné movité véci a jejich soubory 134 646 152439
B.Il4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 433 433
B.Il4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 433 433
B.ILS. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 155814 14198
B.IIL5.1 Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotny majetek 325 6501
BII5.2 Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 155489 7697
B.III. Dlouhodoby finan¢ni majetek 1488 155 912988
BILT. Podily — ovlddana nebo ovladajici osoba 16 005 18051
B.IINL2. Z3pUjcky a Uvery — ovlddand nebo ovlddajici osoba 1472150 894937
B.IV. Konsolida¢ni rozdil -152 283 -215629
C. Obézna aktiva 2699 395 981 642
CIL Pohledavky 305 259 203 608
C.L1. Dlouhodobé pohledavky 0 1
Cll.2 Pohledavky — ovlddana nebo ovladajici osoba 0 1
C..2. Kratkodobé pohledavky 305 259 203 607
Cll.2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 66 083 36174
Cll.2.2. Pohledavky — ovlddana nebo ovladajici osoba 0 749
Cll.24. Pohleddvky — ostatni 239176 166 684
Cll.243.  Stdt-danové pohledavky 5194 12290
Cll.244.  Krdtkodobé poskytnuté zalohy 11375 13008
Cll.245.  Dohadné ucty aktivni 180 022 141 086
Cll.24.6.  Jiné pohledavky 42 585 300
C.IV. Penézni prostredky 2394136 778034
CIV.1. Penézni prostfedky v pokladné 56 260
CIV.2. Penézni prostfedky na Uctech 2394080 777774
D. Casové rozliseni aktiv 587 735 513202
D.1. Naklady pfistich obdobi 111989 70 205
D3. PFijmy pifstich obdobi 475 746 442997
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Oznaceni

PASIVA

Bézné ucetni obdobi

(k31.12.2017)

Minulé ucetni obdobi
(k31.12.2016)

PASIVA CELKEM 17 270 380 14 298 742
A. Vlastni kapital 4969 802 4835720
Al Zakladni kapital 4000 000 4000 000
ALl Zakladni kapitdl 4000 000 4000 000
Al Azio a kapitalové fondy 807 822 182022
All2. Kapitalové fondy 807 822 182022
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 588 701 285 531
All.2.2. Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazkd 219121 -103 509
Al Fondy ze zisku 0 5394
AlllT. Ostatni rezervni fond 0 5394
A.IV. Vysledek hospodareni minulych let 128 251 25742
AV, Nerozdéleny zisk minulych let 176 173 53932
AlV.2. Neuhrazené ztrata minulych let -47 922 -28 190
AV. Vysledek hospodareni bézného tcetniho obdobi /+ -/ -211 466 400 286

Mensinovy vlastni kapital 245195 222276
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 238110 245 280
All.2.2. Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazkd 1774 -23 088
AV, Nerozdéleny zisk minulych let 85 0
AlV.2. Neuhrazené ztrata minulych let 0 -5 341
AV. Mensinovy vysledek hospodareni béZzného tcetniho obdobi /+ -/ 5226 5425
B.+C. Cizi zdroje 12200 892 9399 688
B. Rezervy 5257 1870
B4. Ostatni rezervy 5257 1870
C. Zavazky 12195635 9397 818
Cl. Dlouhodobé zavazky 11539961 8425 400
CL1. Vlydané dluhopisy 2000 000 0
Cl1.2. Ostatni dluhopisy 2000 000 0
Cl.2. Zé&vazky k Gvérovym institucim 8081048 7178 944
Cl3. Dlouhodobé prijaté zalohy 114790 43 485
Cl4. Zé&vazky z obchodnich vztahti 3916 737
Cle. Zé&vazky — ovladana nebo ovladajici osoba 91780 57137
Cl8. Odlozeny danovy zavazek 1239599 1138679
Cl9. Zé&vazky — ostatni 8828 6418
Cl9.1. Zéavazky ke spolecnikdim 8828 6418
C.IL. Kratkodobé zavazky 655 674 972418
ClIL1. Vlydané dluhopisy 0 549910
Cll.1.2. Ostatni dluhopisy 0 549910
Cl.2. Zé&vazky k Gvérovym institucim 251365 162 066
Cl3. Kratkodobé prijaté zalohy 266 842 177 481
Cll4. Zé&vazky z obchodnich vztahti 59 463 31100
Cll6. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 0 34
Cl1.8. Zé&vazky ostatni 78 004 51827
Cl1.83. Zé&vazky k zaméstnancim 259% 2405
Cll.84. Zavazky ze soc. zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 1392 1211
Cl1.8.5. Stét — danové zavazky a dotace 21012 11515
Cl1.8.6. Dohadné tcty pasivni 19 560 21805
ClI.8.7. Jiné zvazky 33446 14 891
D. Casové rozliseni 99 686 63 334
D.1. Vydaje pristich obdobi 39903 22948
D.2. Vynosy pristich obdobi 59783 40386

60 KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2017 PASSERINVEST GROUP




KONSOLIDOVANY
VYKAZ ZISKU A ZTRATY

KE DNI 31.12.2017 (v tis. K¢)

Oznaceni

VYKAZ ZISKU A ZTRATY Stav v bézném Stav v minulém

ucetnim obdobi ucetnim obdobi
(k31.12.2017) (k31.12.2016)

l. Trzby za prodej vyrobkd a sluzeb 770135 666 592
A. \Wkonové spotieba 221628 199 762
A2. Spotieba materidlu a energie 111288 91 260
A3. Sluzby 110 340 108 502
D. Osobni naklady 63 135 57419
D.1. Mzdové naklady 47108 43067
D.2. Naklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 16 027 14352
D.2.1. Naklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni pojisteni 15249 13 669
D.2.1. Ostatni naklady 778 683
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 387 825 -153815
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 387 825 -152 269
E1.0. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé 393175 266 276
E1.2. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — docasné -5350 -418 545
E3. Upravy hodnot pohledévek 0 -1 546
E4. Odpisy konsolida¢niho rozdilu 19811 10413
M. Ostatni provozni vynosy 2280 70 889
.1, Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 84 388
I11.3. Jiné provozni vynosy 2196 70001
F Ostatni provozni naklady 18 226 82393
F1. ZUstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 32 219
F3. Dané a poplatky v provozni oblasti 854 957
F4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pristich obdobi 3235 -151
F.5. Jiné provozni néklady 14105 81368
* Provozni vysledek hospodareni 101412 562 135
IV. Wnosy z dlouhodobého finan¢niho majetku — podily 0 270 499
IV.1. Vynosy z podilll — ovlddana nebo ovlddajici osoba 0 270 499
G. Naklady vynalozené na prodané podily 395 188411
B \iynosové Uroky a podobné vynosy 8397 11933
VI \iynosové Uroky a podobné vynosy — ovlddana nebo ovlddajici osoba 8395 11924
VI.2. Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 2 9
J. Nékladové uroky a podobné naklady 265 702 159 541
J1. Nakladové uroky a podobné naklady — ovlddana nebo ovlddajici osoba 55 420
J.2. Ostatni ndkladové Uroky a podobné naklady 265 647 159 121
VII. Ostatni finan¢ni vynosy 86 181 67 890
K. Ostatni finan¢ni ndklady 181 306 111902
* Finan¢ni vysledek hospodareni -352825 -109 532
o Vysledek hospodareni pred zdanénim -251413 452603
L. Dai z pijml -45173 46 892
L1, - splatnd 4273 2732
L2. - odlozend -49 446 44160
o Vysledek hospodareni po zdanéni -206 240 405711
o Vysledek hospodareni za ucetni obdobi -206 240 405711

Vysledek hospodareni za Gicetni obdobi pfipadajici na akcionare -211 466 400 286

Mensinovy podil na vysledku hospodareni za ti¢etni obdobi 5226 5425
* Cisty obrat za Ucetni obdobf 886 804 1098216
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KONSOLIDOVANX
PREHLED O PENE
TOCICH

KE DNI 31. 12. 2017 (v tis. K¢)

1.1.2017-

Oznaceni VYKAZ O PENEZNICH TOCICH (Cash-Flow) 31.12.2017

1.1.2016-
31.12.2016

P Stav penéznich prostfedkd a penéznich ekvivalentd na zac¢tku ucetniho obdobi 778 034 850415
Penézni toky z hlavni vydéle¢né ¢innosti (provozni ¢innosti)

Z. Ucetni zisk nebo ztrata z bézné ¢innosti pred zdanénim -251413 452 603
A.1. Upravy o nepenézni operace 627 470 -89510
Al Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zUstatkové ceny prodanych stélych aktiv

Umotovani opravné polozky k nabytému majetku (+/-) 393175 266 276
Al1.2. Zména stavu opr. polozek, zména stavu rezerv -2116 -418 696
A13. Zisk (ztrata z prodeje stalych aktiv) (-/+) 343 -82 757
A5, Viyuctované nékladové uroky (s vyjimkou urokd zahrnovanych do ocenéni

dlouhodobého majetku) (+), Vyuctované vynosové uroky (-) 257 305 147 608
A16. Pfipadné Upravy a ostatni nepenézni operace -21237 -1941
A* Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pied zdanénim a zménami pracovniho kapitalu (Z + A.1.) 376 057 363 093
A.2. Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitélu -35420 -81123
A2.1. Zména stavu pohledévek z provozni ¢innosti (+/-), aktivnich uctd ¢asového rozliseni

a dohadnych uctd aktivnich -154 937 -142 808
A2.2. Zmeéna stavu kratkodobych zévazkd z provozni ¢innosti (+/-), pasivnich uctd

¢asového rozliseni a dlouhodobych Uctl pasivnich 119517 53685
A24. Zména stavu kratkodobého finan¢niho majetku nespadajiciho do penéznich prostredkd a ekvivalentd 0 8000
A** Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pied zdanénim (A* + A.2.) 340637 281970
A3. Vlyplacené uroky s vyjimkou Urokl zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majektu (-) -257 234 -113651
A4 PFijaté uroky (s vyjimkou invest. spol. a fondd) (+) 8397 9
A.5. Zaplacend dan z pfijmu za béZnou ¢innost a za domérky dané za min. o. (-) -2353 -7 454
A¥** Cisty penézni tok z provozni ¢innosti 89 447 160 874

Penézni toky z investi¢ni ¢innosti
B.1. \lydaje spojené s pofizenim stalych aktiv -153455 -326 554
B.2. Prijmy z prodeje stélych aktiv 84 271387
B.3. Pajcky a Uveéry spfiznénym osobdm -656 590 -27 454
B4. Prijaté Uroky 0 0
B.5. PFijmy ze snizeni ostatnich kapitalovych fondl 0 320
B.6. Cista investice do obchodnich podilCi -316 984 -587 693
B*** Cisty penézni tok vztahuijici se k investienf ¢innosti -1126 945 -669 994
Penézni toky z financnich ¢innosti

C1. Dopady zmén dlouhodobych zavazkd, popt. takovych kratkodobych zavazkd, které spadaji do oblasti

financni ¢innosti (napt. nékteré provozni Uvéry na penézni prostfedky a na penézni ekvivalenty) 2660770 440 424
C25. Pfimé platby na vrub fondd (-) -7170 -3 685
Cx¥* Cisty penézni tok vztahujici se k finan¢ni ¢innosti (C.1. + C.2) 2653600 436739
F. Cisté zvyseni, resp. snizenf penéznich prostiedk( (A*** + B*** 4 C**¥) 1616102 -72 381
R. Stav penéznich prostfedkd a penéznich ekvivalentd na konci obdobi (P + F) 2394136 778 034
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KONSOLIDOVANY
PREHLED O ZMENACH
VLASTNIHO KAPITALU

KE DNI 31. 12. 2017 (v tis. K¢)

Oce-
novaci
Ostat.nl rozcjﬂy . Neu- VI.a s:tnlw Al Vlastni
kapi- Z pre- Rezerv- | Nerozdé- . | kapital pfi- | Minoritni "
hrazena L . kapital
, padajicina podily
. ztrata o celkem
fondy | majetku akcionare
azavaz-

ka

Zmény za-

Zakladni | Vlastni Kladniho

kapital akcie — talové cenéni | nifond | lenyzisk

01.01.2016 800000 | -8000 | 2700000 | 346085 | -131671 5394 53078 | -32677 | 3732209 3732209

Prodej

vlastnich akcif 8000 8000 8000

Navysenti
zakladniho 3200 000 -2 700 000 500 000 500 000
kapitalu
Efekt
zajistovaciho 5074 5074 5074
Ucetnictvi
Viysledek
hospodarenti
bézného
obdobf

400 286 400 286 5425 405711

Efekt prodeje
podilu

v dcefiné
spole¢nosti

31.12.2016 4000000 0 0| 285531 | -103509 5394 | 453364 | -27336 | 4613444 | 222276 | 4835720
01.01.2017 4000 000 0 0| 285531 | -103 509 5394 | 453364 | -27336 | 4613444 | 222276 | 4835720

-60 554 23088 5341 -32125 216 851 184726

Prodej

viastnich akcif 0 0

Navyseni
zakladniho 0 0
kapitalu
Efekt
zajistovaciho 322630 322630 24 862 347 492
Ucetnictvi
WWysledek
hospodareni
bézného
obdobi

-211 466 -211 466 5226 -206 240

Efekt prodeje
podilu
vdcefiné
spolecnosti

Prevod
rezervniho -5394 539% 0
fondu

Vyplata OKF 0 -7170 -7170

Ostatni
presuny
v ramci 303170 -282 585 -20 585 0 0
viastniho
kapialu

31.12.2017 4000 000 0 0| 588701 | 219121 0| 176173 | -259387 | 4724608 | 245194 | 4969 802
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PRILOHA

KE KONSOLIDOVAN
UCETNI ZAVERCE
K 31. 12, 2017

1. VYMEZENI KONSOLIDACNIHO CELKU

T\

1) Matersky podnik PASSERINVEST GROUP, as., (dale jen ,Spole¢nost’, ,Matefska spole¢nost” nebo ,PST") je akciova spole¢nost,
ktera byla zapséana do obchodniho rejstitku dne 7. 10. 1999 a sidli na adrese: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceské republika,
identifikacnf ¢islo 26118963.

Spole¢nost poskytuje sluzby project managementu, property managementu, asset managementu, zprostfedkovani prodeje
a prondjmu nemovitosti a financovani projektovych spolecnosti. Spole¢nost vykonava rozhodujici vliv a je ovladajici osobou
konsolida¢niho celku, ktery tvorfi nasledujici ovladané (dcefiné) obchodni korporace:

2) PASSERINVEST BBC 1, s.ro, (IC: 28198212) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceské republika. Tato obchodni
korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovy FILADELFIE a BRUMLOVKA. Obé budovy se nachazi
v aredlu BB Centra v Praze 4 (déle jen,BBC1").

3) PASSERINVEST BBC 2, s.ro, (IC: 04172108) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceské republika. Tato obchodni
korporace se zabyva prondjmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovy ALPHA, BETA, DELTA a G. Uvedené budovy se nachazi

v aredlu BB Centra v Praze 4 (déle jen,BBC2").

4) PASSERINVEST BBC 3, s.ro., (IC: 06629580) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato obchodni
korporace byla zfizena v obdobi 11/2017 za Ucelem rozvojovych aktivit skupiny (dale jen,BBC3").

5) PASSERINVEST FINANCE, a.s., (IC: 05496446) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato obchodni
korporace byla zfizena za Ucelem financovani skupiny (dale jen ,FIN®).

6) BB C - Building A, sro, (IC: 25147072) se sidlem Zeletavskéa 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato obchodni korporace
se zabyva prondjmem vlastnich nemovitostf. Vlastni Budovu A, kterd se nachdzi v aredlu BB Centra v Praze 4 (dale jen,BBCA").

7) BB C - Building B, s.r.o., (IC: 25133900) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato obchodni korporace
se zabyva prondjmem vlastnich nemovitosti. Vlastni Budovu B, kterd se nachazi v aredlu BB Centra v Praze 4 (dale jen ,BBCB").

8) BB C - Building D, s.ro, (IC: 26457059) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato obchodni korporace
se zabyva prondjmem vlastnich nemovitostf. Vlastni Budovu D, kterd se nachazi v arealu BB Centra v Praze 4 (dale jen ,BBCD").

PASSERINVEST GROUP, a.s., vlastni 100% podil v obchodnich korporacich 3), 4), 5), 6), 7) a 8).
PASSERINVEST GROUP, a.s., vlastni 81,82% podil v obchodni korporaci 2), z dlvodu prodeje minoritni ¢asti podilu v roce 2016.

Konsolidujicf jednotky za rok 2017, dle § 223, odst.1) zdkona o Ucetnictvi, spolecné splnily kritéria nutna pro povinnost sestavenf
konsolidované Ucetnfi zavérky. Proto bude tato, pro vyse uvedenou konsolidac¢ni skupinu, za rok 2017 sestavena.

Provedené zmény v obchodnim rejstfiku konsolida¢niho celku za rok 2017 jsou uvedeny v zadkladnich pfilohdch k Ucetni zavérce
jednotlivych obchodnich korporaci.

PASSERINVEST GROUP, a.s. (matefsky podnik)




Subjekty s vice nez 20% podilem na zakladnim kapitalu:

K 31. 12. 2017 byl akciondfem Matefské spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., s podilem na ZK vy3sim nez 20 % pan Radim Passer
(86,0 %).

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

Clenové statutarnich organti Matefské spole¢nosti k 31.12.2017:

Predstavenstvo
Predseda Radim Passer

Dozor¢i rada

Predseda Tomds Zimcik

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

Na zakladé projektu fuze slou¢enim ze dne 11. zaif 2017 preslo na spolec¢nost PASSERINVEST BBC 2, s.ro, se sidlem Zeletavska 1525/1,
140 00 Praha 4, IC 04172108, jako spole¢nost nastupnickou, jméni zanikajicich spole¢nosti: BB C — Building ALPHA, sro. se sidlem
Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4, IC 29048915, BB C — Building BETA, s.r.o, se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, IC 27598632,
BB C - Building DELTA, sr.o, se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, IC 04628543, a BB C — Building G, a.s,, se sidlem Zeletavska
1525/1, 140 00 Praha 4, IC 27389189. Rozhodny den 1.7. 2017. Zapis do obchodniho rejstfiku ke dni 7. 12. 2017.

2. ZAKLADNIVYCHODISKA PRO SESTAVENI KONSOLIDOVANE UCETNi ZAVERKY

Pfilozena konsolidovana Ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen zdkona o Ucetnictvi) a provadéci vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb,,
o Ucetnictvi, ve znénf pozdéjsich predpist, pro Ucetnf jednotky, které jsou podnikateli Uctujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve
znénf pozdéjsich predpist, ve znénf platném pro rok 2017 a 2016.

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

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

Agregace polozek vykazu zisku a ztraty v pfipadé, Ze akvizice nastane v prlbehu ucetniho obdobi, zahrnuje pouze obraty po datu
akvizice. To znamena, Ze v pfipadé akvizice spolecnosti BB C — Building D, s.r.o,, kterd probéhla k datu 8. 3. 2017, je pro uUcely konsolidace
vysledek hospodareni posuzovan jako pfedakvizi¢ni a obraty jsou ve vykazu zisku a ztraty zahrnuty pouze za obdobf od 9. 3. 2017 do
31.12.2017. Obdobné bylo postupovano i v pfipadé akvizice spole¢nosti BB C — Building G, a.s., ktera probéhla k datu 2. 5. 2017. Tato
spole¢nost nasledné zanikla v rdmci procesu fuze sloucenim a k rozvahovému dni je soucasti nastupnické spolecnosti BBC2.

Upravy

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

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

Konsolida¢ni rozdil je rozdil mezi pofizovaci cenou podild konsolidované UGcetni jednotky a jejich ocenénim podle podilové Ucasti
konsolidujici jednotky na vysi vlastniho kapitélu vyjadreného redlnou hodnotou, kterd vyplyva ke dni akvizice nebo ke dni dalsiho zvyseni
Ucasti (dalsiho pofizeni cennych papir(). Za den akvizice se povazuje datum, od néhoz zacind ucinné ovladajici a fidici osoba uplatfiovat
prislusny vliv nad konsolidovanou tcetnf jednotkou.

Ucetni predpisy pozaduji odepisovat vznikly konsolida¢ni rozdil rovnomérnym odpisem do 20 let. Zvolena doba odpisovani musi byt
spolehlivé prokazatelnd a nesmi porusovat princip vérného a poctivého obrazu pfedmétu Ucetnictvi. Doba odpisu je stanovena v ramci
kazdé akvizice individudiné a zpravidla kopiruje zbyvajici dobu odepisovani nabyvanych nemovitosti s pfihlédnutim k dalsim faktortm,
napf. vlivu pfecenéni na redlné hodnoty a z toho vyplyvajicich ndslednych zvysenych odpisd, ke stavu obsazenosti kupovanych objektd,
planovanych rekonstrukci a nasledné k dobé potfebné k dosaZeni pIné obsazenosti atd. Konsolida¢ni rozdil je vykazan v netto hodnoté,
tj. snizeny o dosavadni odpisy.

Zaporny konsolida¢nf rozdil vykazovany v konsolidované Ucetni zavérce ve vysi 193 840 tis. K& byl vycislen v souvislosti s akvizicemi
spole¢nosti BB C — Building ALPHA, s.r.o., a BB C — Building BETA, s.r.o,, (spole¢nosti zaniklé v rdmci fuze se spole¢nosti BBC2 v pribéhu
roku 2017) v roce 2015, BBCA a BBCB v roce 2016. Odpisy zéporného konsolida¢niho rozdilu v roce 2017 ¢ini 21 786 tis. K¢.

Kladny konsolida¢ni rozdil BBCD a BBCG 41 557 tis. K¢ v roce 2017 vyplyvé z rozdilu pofizovaci ceny podilu a redlné hodnoty vlastniho
kapitalu ke dni akvizice. Odpisy kladného konsolida¢niho rozdilu v roce 2017 ¢ini 1 975 tis. K&

Zaporny konsolidac¢ni rozdil vyplyvajici z akvizice spole¢nosti BB C — Building DELTA, s.r.o., (spole¢nost zanikld v rdmci fuze se spole¢nostf
BBC2 v prbéhu roku 2017) vroce 2015 ve vys3i 8 951 tis. KE. byl jednordzové odepsén ve prospéch vynost v roce akvizice, a to zddvodu, Ze
nebyly identifikované poloZzky, které by systematické odpisy tohoto rozdilu korigovaly, a tudiz byl po vzoru metody dle IFRS vyhodnocen
jako tzv. vyhodna koupé.

Vylouceni vzajemnych vztaha

Jedna se o operace, které umoznf, aby v konsolidované Ucetni zavérce byly zachyceny pouze ty vztahy, které byly osobami konsolida¢niho
celku realizovdny mimo konsolidacni celek. Jde zejména o vylouceni vzijemnych vlastnickych vztahd, vzdjemnych obchodnich
pohledavek a zavazkd, pljcek a souvisejicich urokd, ndkupd a prodejl dlouhodobého majetku, pfijatych a vyplacenych dividend,
poskytovani sluzeb a dalsich operaci mezi i¢etnimi jednotkami konsolida¢niho celku, které maji vyznamny vliv na vysledek hospodarent

konsolida¢niho celku.

VWylouc¢eni vztahl je provadéno na zékladé podkladl o vzdjemnych vztazich za sledované obdobi vyhotovenych konsolidujicimi
jednotkami k rozvahovému dni.

3. UCETNI METODY

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

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

Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou vyssi nez 60 tis. K¢ je odpisovén na vrub nakladl na zékladé predpokladané doby
Zivotnosti prislusného majetku. Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou do 60 tis. K¢ se Uctuje pfimo do nakladu.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpoklddané doby Zivotnosti pfislusného majetku. Pfedpoklddand Zivotnost je

stanovena takto:

Pocet let (od-do)
Software

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek

Pokud dochézi k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvoii obchodni korporace opravnou polozku z dlvodu
docasného nepouzivani, poskozeni atd.

66 PRILOHA KE KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERCE SKUPINY K 31.12. 2017 PASSERINVEST GROUP, A.S. - OVLADAJICI OSOBA




b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocenuje v pofizovacich cendch, které zahruji cenu pofizeni, néklady na dopravu, clo a dalsi ndklady
s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru nejsou soucsti pofizovaci ceny.

V pfipadé nemovitosti zahrnuje ocenéni i pfecenéni na redlné hodnoty dle znaleckych posudkd vypracovanych pro Ucely pfremén
Spolecnosti realizovanych pred akvizici a pfecenéni na redlnou hodnotu k datu akvizice.

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

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

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

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

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

Pocet let (od-do)

Stavby

Stroje, pfistroje a zatizeni
Inventdr

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

c¢) Finanéni majetek

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

Dlouhodoby finan¢ni majetek tvorizejména majetkové Ucasti a poskytnuté dlouhodobé pdjcky. Obchodni podily se ocenuji pofizovacimi
cenami.

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

d) Pohledavky

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

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

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

e) Derivaty

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

K rozvahovému dni se derivaty precenuji na redlnou hodnotu. Zmény redlnych hodnot derivatd ur¢enych k obchodovani se Uctuji
do financ¢nich néakladd, resp. vynosd. Zmény redlnych hodnot derivatd, které jsou klasifikovany jako zajisténi redlné hodnoty, se Uctuji
také do finan¢nich nakladd, resp. vynost spolu s pfislusnou zmeénou redlné hodnoty zajisténého aktiva nebo zavazku, kterd souvisi se
zajistovanym rizikem. Zmény reédlnych hodnot derivatd, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tokd, se uctuji do vlastniho
kapitalu a v rozvaze se vykazuji prostfednictvim ocerovacich rozdill z precenéni majetku a zavazk(. Neefektivni ¢ast zajisténi se Uctuje
pfimo do finan¢nich nakladd, resp. vynosu.

f)  Zajisténi nederivatem

Obchodnf korporace BBCT, BBC2, BBCA, BBCB, BBCD, které jsou soucasti konsolidacniho celku, jsou z titulu své cinnosti vystaveny
ménovému riziku a Urokovému riziku. Eviduji dlouhodobé bankovni Gvéry denominované v cizi méné a iroc¢ené proménlivou Urokovou
sazbou. V rdmci celkové strategie v oblasti fizeni Urokového a ménového rizika usiluji spole¢nosti o zajisténi proti variabilité penéznich
tokd zpdsobenych zménami trznich pohyblivych drokovych sazeb a zménami kursd. Tyto obchodni korporace cerpaly Gvéry v eurech
za Ucelem financovani vystavby nemovitosti. Od dokoncenf vystavby plynou obchodnim korporacim pfijmy z titulu prondjmu rovnéz
v eurech. Obchodni korporace jsou tak pfirozené ekonomicky zajisténé, nebot inkaso najmU v cizi méné je pouzito na splatky uvéru.
Aby nedochdzelo ke vzniku ¢asového nesouladu mezi okamzikem uctovani kursovych rozdill z Gvérl a vynosd z cizoménovych prijm
v hospodérském vysledku obchodnich korporaci, vyuzivaji spole¢nosti moznosti uplathovat zajistovaci tcetnictvi. Cizoménovy zavazek
pouzivaji vyse uvedené spolecnosti jako zajistovaci nastroj pro zajistovani ménového rizika. Kurzové rozdily ze zavazku v cizi méng,
kterym se uvedené spole¢nosti rozhodly zajistit proti ménovému riziku vzniklych nebo oc¢ekavanych smluvnich vztaht, jsou Uc¢tovany na
rozvahové Ucty Uctové skupiny 41 — zakladni kapital a kapitélové fondy. Na prislusné Gcty naklad nebo vynost se tyto kursové rozdily
zUctuji v okamziku zatctovani prislusnych smluvnich vztahl, nebo v pfipadé, kdy ocekavané smluvni vztahy nevzniknou.

V rdmci fuze obchodnich korporaci doslo k refinancovani plvodnich Gvérd novym tvérem a obchodni korporace tak nadale pokracuijf
v uplatnovani zajistovaciho Gcetnictvi.

g) Vlastni kapital

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

h) Cizi zdroje

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

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

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

Uroky z Gvér( a ostatnich finan¢nich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepfedpoklada do 12 mésic(i od data rozvahy, jsou vykazovany
jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné ucty pasivni jsou oceriovany na zakladé odbornych odhad( a propoctd. Rozdéluji se na kratkodobé a dlouhodobé.
i)  Devizové operace
Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocenuji v ceskych korunédch v kurzu platném ke dni jejich vzniku a k rozvahovému dni

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

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

k)  Uétovani vynost a nakladi

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

)  Danzpfijma

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

OdloZend danova povinnost odrazi dafovy dopad prechodnych rozdild mezi zUstatkovymi hodnotami aktiv a pasiv z hlediska Ucetnictvi

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

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

V pfipadé, Ze Ucetni zévérka pfedchazi kone¢nému vypoctu dané z prijma, vytvaii Ucetnf jednotka rezervu na dan z pffjma.

m) Nasledné udalosti

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

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

Z&dné zmény ani opravy minulych obdobi nebyly ve spole¢nostech tvoricich konsolidacni celek provedeny.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA

Polozka Pocdtecni ziistatek  Prirlstky Prirtstek do kons. celku  Vyrazeni  Prevody Konecny ziistatek

Software 3439 617 544 -181 -2734 1685
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 3499 388 0 0 3887
Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 595 388 0 595
Celkem 2017 7533 1393 6167
Celkem 2016 6017 1693 VAEE]

OPRAVKY

Polozka Pocdtecni Odpisy Priristek  Prodeje, Vyrazeni Prevody  Konecny Opravné

zustatek do kons. celku likvidace zustatek  polozky
Software -3013 -331 -544 0 68 2734 -1086 0
Ostatni dlouhodoby

nehmotny majetek

Nedokonceny dlouhodoby

nehmotny majetek 0 0 0 595
Celkem 2017 -4474 -908 -3124 3043
Celkem 2016 -3903 -742 171 -4474 3059

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

PORIZOVACI CENA

Polozka

Pozemky

N%)%

Hmotné movité véci a jejich soubory

Uméleckd dila

Poskytnuté zdlohy na DHM
Nedokonceny DHM
Celkem 2017

Celkem 2016

OPRAVKY

Polozka Pocdtecni

zistatek

Pozemky

Stavby

Hmotné movité véci
ajejich soubory

Uméleckd dila

0
-1690531

-193557
0

Poskytnuté zdlohy na DHM

Nedokonceny DHM
Celkem 2017
Celkem 2016

0
-1884088
-742724

Pocdtecni
zlistatek
940 586
12 700 355
345 996
433

6501
7697
14001 568
11188647

Odpisy

konsolidacniho

0
-361829

0
0
0
-393429
-265 599

Prirtastky

0
75
231220
285310
174 861

Prirtistek do

celku

Prodeje,
likvidace

Pririistek do
konsolidacniho celku
9847

833901

22887

0

0

4667

871302

2695589

Vyrazeni

Prevody

Vyrazeni

Konecny

zustatek

Prevody

0
-773273
-112256

0

-150

-88 096
-973775
-55315

Opravné

polozky

Konecny
zistatek
950433
12813085
249 645
433

975
155488
14170059
140017 568

Ucetni

hodnota

-122990

-10563
0

0

0
-133553
-877 143

0
765274

112256
0
0
0
877530
0

0
-1410076

-114998
0

0

0
-1525074
-1884088

950433
11403 009

134647
433

325
155488
12644335
12103480

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

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

V polozce Samostatné movité veci je zachyceno jednak vnitfni vybaveni budov charakteru movitych véci a rovnéz vybaveni kancelaff
materské firmy.

Pro ovéfeni hodnot nemovitého majetku nechala Spolec¢nost ve druhé poloviné roku 2017 ocenit tento majetek nezavislym znalcem.
V nasledujicim prehledu jsou uvedeny hodnoty dle znaleckych posudku.

Pfehled trznich cen nemovitosti dle znaleckého posudku

TrZni cena (v tis. Kc)
4160466

561880

998614

1473658

3739056

521016

A 1317864
B 628 284
D 194 104
13594 942

Budova
FILADELFIE
BRUMLOVKA
ALPHA

BETA

DELTA

Spolecnost

PASSERINVEST BBC 1, s.r.0.
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0.
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o0.

PASSERINVEST BBC 2, s.r.o0. (€]
BB C - Building A, s.r.o.
BB C - Building B, s.r.o.
BB C - Building D, s.r.o.
Celkem
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Dlouhodoby finan¢ni majetek (v tis. K¢)

Polozka Pocdtecni zustatek Prirdstky Zména stavu Ubytky Konecny

v konsol. celku zlstatek
Podlily - ovlddand nebo ovlddajici osoba 4492 428 1777728 -4406011 -1848 140 16 005
Zdpujcky a uveéry — ovlddand nebo ovlddajici osoba 1194412 2793551 -1786 000 -729813 1472150
Celkem 2017 5686 840 4571279 -6 192011 -2577 953 1488 155
Celkem 2016 5835167 1223 364 -4773852  -1371691 912 988

Materskd spole¢nost vlastni prostrednictvim obchodnich korporaci BBC1, BBC2, BBCA, BBCB, a BBCD komer¢ni nemovitosti v oblasti
administrativniho parku BB Centrum v Praze 4 — Michli. Déle vlastni spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., zaloZzenou v roce 2016 za
Ucelem zajisténi financovani skupiny a spole¢nost PASSERINVEST BBC 3, sr.o,, kterd je ur¢ena pro budouci projekty.

Spole¢nost vykazuje vyse uvedené podily jako podily v oviddanych a fizenych osobach, v souladu s ustanovenimi zdkona ¢. 90/2012 Sb.
0 obchodnich spole¢nostech a druzstvech (§75), vzhledem k tomu, Zze Spole¢nost jedna vzdy ve shodé s ostatnimi akcionafi a soucasné

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

Prirlstek ve vysi 1 777 728 tis. K¢ predstavuje ndkup akcii a podilt a dale pfiplatky do Ostatnich kapitalovych fond obchodnich korporaci
ve skupiné.

PrirGstky dlouhodobého finan¢niho majetku v roce 2017:
Porizeni 100% podilu v obchodnfi korporaci BB C - Building D, s.r.o., (119 218 tis. K&).
V obdobi 11/2017 byla zaloZena dcefind obchodni korporace PASSERINVEST BBC 3, s.r.0,, se zakladnim kapitalem ve vysi 500 tis. KC.

V prabéhu roku 2017 byly déle poskytnuty priplatky do ostatnich kapitalovych fondd nize uvedenych spole¢nostf:

PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. 1607 000 tis. K&
BBC - Building B, s.r.o. 471000 tis. K¢
BBC - Building A, sr.o. 5000 tis. K¢
PASSERINVEST FINANCE, a.s. 5000 tis. K&
BB C—-NovéE, as. 10 tis. K&

Ubytek ve vy3i 1 848 140 tis. K& predstavuje zejména prodeje akcif a podild a déle redukce priplatk(i z Ostatnich kapitalovych fondd.
Ubytky dlouhodobého finan¢niho majetku v roce 2017:

Prodej 100% podilu spole¢nosti BB C - Building BETA, s.r.o., v hodnoté 428 854 tis. K¢

Prodej 100% podilu spole¢nosti BB C - Building ALPHA, s.r.o., v hodnoté 87 422 tis. K¢

Prodej 1% podilu spole¢nosti BB C - Building G, a.s., v hodnoté 1 230 tis. K&

Pozbyti 100% podilu spole¢nosti Real Estate OSTRAVA ve vysi 394 tis. K¢ z dlvodu ukonceni likvidace a vyplaty likvida¢niho zlstatku.
Vylouc¢eni vzédjemnych vztahl v rdmci fuze spole¢nosti BBC 2 ve vysi 1 250 413 tis. K&

V prabéhu roku 2017 dale doslo k redukci (vyplaté) z ostatnich kapitdlovych fondd nize uvedenych spole¢nosti:

PASSERINVEST BBC 1, s.ro. 32 266 tis. K¢
BBC - Building BETA, s.ro. 13 300 tis. K&
BBC Investments, a.s. 180 tis. K¢
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Prehled podild, které drzi Matefska spolecnost v nize uvedenych obchodnich korporacich véetné

pifplatku do Ostatnich kapitalovych fond( k rozvahovému dni. Udaje uvedeny v tis. K&,

Obchodni korporace

Vyse

podilu 2016

Vyse podilu
v%2016

Vyse
podilu 2017

Vyse podilu
v%2017

Balance Club Brumlovka, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

3180

3180

Office park Roztyly, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

690

690

Rezidencni park Baarova, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

400

400

RPB Leasing, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

20

20

Roztyly Garden - Jasmine House, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

20

20

Roztyly Garden - Lily House, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

20

20

Roztyly Garden - Sunflower House, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

20

20

Roztyly Garden - Rose House, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

20

20

BBC Investments, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

North Star Centre — Birch House, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

20

20

Karolina Development, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

45

45

North Star Centre — Maple House, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

20

20

Real Estate OSTRAVA, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

0

PST - Project A, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

20

20

PST - Project C, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

20

20

PST - Project D, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

20

20

PST - ProjectE, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

BB C - SERVICES, s.r.o.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

BB C — Building OMEGA, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

BBC-NovéE, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

BB C - Building G, a.s.

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

BB C - Building D, s.r.o. (zdloha)

Praha 4, Zeletavskd 1525/1

S0 |= === |==(= === = (=== === ==

Celkem

Prehled vlastnich kapitalt a vysledkd hospodareni viastnénych spolec¢nostf (v tis. K&)

Obchodni korporace

VK2016

HV 2016

VK2017

HV 2017

Balance Club Brumlovka, a.s.

8535

6003

CELE]

-152

Office park Roztyly, a.s.

10856

2109

4794

-6 062

Rezidencni park Baarova, a.s.

10110

-430

8622

-1487

RPB Leasing, a.s.

2586

1457

3285

Roztyly Garden — Jasmine House, a.s.

998

935

Roztyly Garden — Lily House, a.s.

997

934

Roztyly Garden — Sunflower House, a.s.

998

935

Roztyly Garden — Rose House, a.s.

1010

946

BBC Investments, a.s.

37552

51735

North Star Centre — Birch House, a.s.

897

920

Karolina Development, a.s.

577

511

North Star Centre — Maple House, a.s.

1031

967

Real Estate OSTRAVA, a.s.

46

0

PST - Project A, a.s.

3684

3643

PST - Project C, a.s.

-274

-635

RPBII, a.s.

2283

-262

PST - ProjectE, a.s.

2664

2207

BB C - SERVICES, s.r.o.

74170

79216

BB C - Building OMEGA, a.s.

6 664

BB C-NovéE, a.s.

948

BB C - Building G, a.s.
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K nasledujicim podiltim je zfizeno zastavni pravo:

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Praha 4 — Michle, Zeletavska ¢p. 1525/¢.0. 1,
PSC 140 00, IC: 64948242 na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podilu ze dne 21. 4. 2015, ziizen zékaz zatizeni a zcizeni bez
predchoziho pisemného souhlasu jako vécné pravo ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Praha 4 —
Michle, Zeletavska ¢p. 1525/¢.0. 1, PSC 140 00, IC: 64948242, a to az do zaniku zastavniho prava, nejpozdgji véak do 21.4. 2029.

Datum vzniku zéstavniho prava: 16. kvétna 2015.

PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch spolec¢nosti Ceskd spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, ICO: 45244782
(dale jen Zastavni véfitel), na zakladé zastavni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podilu ve spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, sr.o.,
ICO: 04172108 (déle jen Spole¢nost), ze dne 23. 11. 2017, uzaviené mezi Zastavnim véfitelem jako zastavnim vétitelem a PASSERINVEST
GROUP as,, se sidlem Praha 4, Zeletavska 1525/1, Michle, PSC 140 00, 1CO: 26118963 (déle jen Zastavce), jako zastavcem (dale jen Zastavni
smlouva), za Ucelem zajisténi veskerych existujicich a budoucich penézitych dluh Povinnych (jak jsou definovani v Zastavni smlouve),
které maji byt uhrazeny Financujicim strandm (anglicky Finance Parties, jak jsou definovany ve Smlouvé o Uvéru) na zékladé Smlouvy
0 Uvéru ze dne 23. 11. 2017 uzaviené mezi, mimo jiné, Zastavcem a Spolecnosti jako dluzniky a Zéstavnim véfitelem jako plvodnim
véfitelem, aranzérem, agentem a agentem pro zajisténi (dale jen Smlouva o uUvéru), a/nebo jakéhokoli Hedgingového dokumentu a/
nebo jakychkoli dalsich Finan¢nich dokumentl (jak jsou definovény v Zastavni smlouvé), at jiz souc¢asnych ¢i podminénych, a to az
do zéniku zastavniho prava, nejpozdéji vsak do 23. 11. 2037. K podilu byl na zékladé zastavni smlouvy ze dne 23. 11. 2017 zfizen zdkaz
zatizeni a zcizeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu jako vécné pravo ve prospéch Zéstavniho véritele, a to az do zéniku zéstavniho
prava, nejpozdéji vsak do 23.11. 2037.

Datum vzniku zéstavniho prava: 28. listopadu 2017

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

Podil zastaven ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s, banky se sidlem na adrese Praha 4, Michle, Zeletavskéa
1525/1, PSC 140 00, Ceské republika, IC 64948242, k zajisténi véasného, Uplného a Fadného uspokojent zajisténych dluhd v souladu
se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne 16. prosince 2016. Spolec¢nik nesmi umoznit vznik dalsiho zastavniho prava ani jiného
zatizeni k podilu bez souhlasu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Spole¢nik nesmi podil zcizit bez pfedchoziho pisemného
souhlasu spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. Zékazy umoznit vznik dalsiho zéstavniho prava k podilu a prevést
podil na jinou osobu se zfizujf jako vécna préava ve prospéch spolec¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., a trvaji az do
16. prosince 2028 v souladu se zéstavni 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, Zeletavskéa
1525/1, PSC 140 00, Ceské republika, IC 64948242, k zajisténi véasného, Uplného a Fadného uspokojent zajisténych dluhd v souladu
se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne 16. prosince 2016. Spolec¢nik nesmi umoznit vznik dalsiho zastavniho prava ani jiného
zatizen{ 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. Zékazy umoznit vznik dal$iho zastavniho prava k podilu a prevést
podil na jinou osobu se zfizujf jako vécnd prava ve prospéch spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., a trvaji az do
16. prosince 2028 v souladu se zéstavni smlouvou k podilu ze dne 16. prosince 2016.

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

Podil zastaven ve prospéch spolecnosti Ceska spofitelna, a.s, se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, 1C.: 45244782, k zajisténi
vcasného, Uplného a rddného uspokojeni zajisténi dluhd v souladu se smlouvou o zastaveni podilu v korporaci uzavienou dne 8. biezna
2017. Spole¢nik nesmi umoznit vznik dal3iho zastavniho prava ani jiného zatizeni podilu bez souhlasu spole¢nosti Ceské spofitelna, ass.,
nesm/ podil zcizit bez predchoziho pisemného souhlasu spolecnosti Ceské spofitelna, a.s. Zakazy umoznit vznik dalstho zastavniho préava
k podilu na jinou osobu se zfizujf jako vécna prava ve prospéch spolecnosti Ceskd 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 zastavniho préava: 17. brezna 2017.
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ZAPUJEKY A UVERY (v tis. K¢&)
Véfitel: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Dluznik 31.12.2017 31.12.2016 Subordinace
PST - ProjectE, a.s. 593000 215013
PST - Project A, a.s. 283 000 213186
Office Park Roztyly, a.s. 184 000 180467
BB C Building OMEGA, a.s. 73000 70255
North Star Centre — Birch House, a.s. 58000 5260
BB C - SERVICES, s.r.o. 35000 34647
PST - Project D, a.s. 32000 32301
BBC - Investments, a.s. 30000 54864
PST - Project C, a.s. 25000 19465
D.H. spol.s r.o. 150 0
BB C - Building G, a.s. 0 69379
NovéE, a.s. 0 100
Celkem 1313150 894937

N
N
N
N
N
N
N
A
N
N

Véritel: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Dluznik 31.12.2017 31.12.2016 Subordinace
Office Park Roztyly, a.s. 114 000 0 N

PST - Project D, a.s. 45000 0 N

Celkem 159 000 0

Puajcky vyloucené v ramci konsolidace - véfitel PASSERINVEST GROUP, a.s.

Dluznik 31.12.2017 31.12.2016 Subordinace
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. 326975 0 A

BB C - Building ALPHA, s.r.o. 0 229670 A

BB C - Building BETA, s.r.o. 0 0 A

BB C - Building A, s.r.o. 0 69 805 A

Celkem 326975 299475

Pajcky vyloucené v ramci konsolidace — véritel PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Dluznik 31.12.2017 31.12.2016 Subordinace
PASSERINVEST GROUP, a.s. 1717000 0 N

BB C - Building B, s.r.o. 69 000 0 A
Celkem 1786 000 0

ZapUjcky a uvéry juniorni povahy, tj. pohleddvky z téchto pljcek, jsou podfizeny (subordinovany) pohleddvkam jiného véfitele
(financujici banky) a jsou Uroceny sazbou 7,5 % p.a., kterd reflektuje vyssi riziko nesplaceni. ZapUjcky a Gvéry do obchodnich korporaci
seniorni povahy (pohledavky z téchto pdjcek nejsou podfizeny pohledavkdm jinych véfiteld) jsou Uroceny sazbou 0,1 % p.a. ZapUjcky
poskytované spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., jsou Uroceny sazbou 5,88 %.

Splatnost vsech zapUjcek a tverl je 31. 12. 2026 s moznosti predcasnych splatek bez omezent.
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5. POHLEDAVKY

Dlouhodobé pohledavky

Skupina neeviduje zadné dlouhodobé pohledavky.

Kratkodobé pohledavky

Na Uctech pohledavek z obchodnich vztahl ve vysi 66 083 tis. K& (minulé obdobi 36 174 tis. K&) eviduje konsolidacni skupina pohledévky
z nesplacenych faktur z bézného obchodniho styku. Pohledévky po Ih(té splatnosti tvoii zanedbatelnou ¢ast. Dale jsou zde evidovany
pohledavky z titulu nadmérného odpoctu DPH a preplatkl zaloh na DPPO ve vysi 5 194 tis. K& (minulé obdobi 12 290 tis. K¢) a kratkodobé
provozn{ zalohy ve vysi 11 375 tis. K& (minulé obdobi 13 008 tis. K&). Jiné pohledavky ve vysi 42 585 tis. KE (minulé obdobi 300 tis.
K¢) predstavuji zejména pohledavky z titulu platby Urokd z emise dluhopisd na ucet finan¢niho zprostiedkovatele a kladnou redlnou

hodnotu uzavfenych derivatovych obchodd.

Na Dohadnych Uctech aktivnich je zachycen predevsim odhad sluzeb poskytovanych k ndjemnému, ktery bude predctovan na najemce
v jednotlivych budovéch, a to celkem ve vysi 180 022 tis. K¢ (minulé obdobi 141 086 tis. K¢&).

6. OPRAVNE POLOZKY
V rdmci konsolidovaného celku nebylo ve sledovaném obdobi Uc¢tovano o opravnych polozkach k pohleddvkam.
7. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

V ramci krdtkodobého finan¢niho majetku konsolidac¢ni celek eviduje béznou hotovost na bankovnich Uctech a v pokladné. Hodnota
kratkodobého majetku k 31.12. 2017 ¢inf 2 394 136 tis. K& (minulé obdobi 778 034 tis. K¢).

8. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi konsolida¢ni skupiny v sobé zahrnuji pfedevsim casové rozlisené dodavky sluzeb a jsou Uctovany do nakladd
obdobi, do kterého vécné a Casové pfislusi. Jedna se o Casové rozliseni provize za zprostfedkovani prondjmu nemovitosti a ¢asové
rozliseni pronajmu reklamnich ploch. Hodnota k rozvahovému dni ¢inf 111 989 tis. K& (minulé obdobf 70 205 tis. K&).

Prijmy pfistich obdobf jsou obecné Uctovény do vynosd obdobf, do kterého vécné a casove prislusi. Na Uctech Prijmd pfistich obdobi
je zachyceno predevsim casové rozlisenti trzeb z dlouhodobych najemnich smluv dle smérnice Narodnf cetni rady I-17 v jednotlivych
budovach (resp. v jednotlivych obchodnich korporacich vlastnicich budovy). Hodnota k rozvahovému dni ¢ini 475 746 tis. K& (minulé
obdobi 442 997 tis. K&).

9. VLASTNI KAPITAL

Prehled o zméndch vlastniho kapitalu konsolidované skupiny (v tis. K&):

Zistatek k 31. 12. 2015
Zdkladni kapitdl 800 000
Vlastni akcie a podily -8000
Zmeény zdkladniho kapitdlu 2700000
Ostatni kapitdlové fondy 346 085
Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zdvazku -131671
Rezervni fond 5394

Vysledek hospodareni minulych let 47915

Vysledek hospodareni béZzného ucetniho obdobi -27514
Vlastni kapitdl 3732209
Mensinovy podil

Vlastni kapitdl 3732209

Ziistatek k 31. 12. 2016
4000000
0

0

285531
-103 509
5394
25742
400 286
4613444
222276
4835720

Ziistatek k 31. 12. 2017
4000000
0

0
588701
219121
0

128 251
-211466
4724607
245195
4969802
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Zékladni kapital Matefské spolecnosti se sklada z 8 000 kmenovych akcii na jméno plné upsanych a splacenych, s nominalni hodnotou
500 000 Ke/kus.

Akcionafi rozhodli na valné hromadé, konané dne 13.12. 2015, o navysenf zakladniho kapitalu Upisem dalsich 5 400 ks akcii s nominalnf{
hodnotou 500 000 K¢/kus o 2 700 000 tis. K& na celkovou hodnotu 3 500 000 tis. K& Tato skute¢nost byla zapsana do OR dne 21. 1. 2016.
Vzhledem k datu zépisu navyseni ZK do OR k datu 21. 1. 2016 je v rozvaze k 31. 12. 2015 uvadéno navyseni v fadce Al3. - Zmény
zakladniho kapitalu. Navyseni zékladniho kapitédlu probéhlo kapitalizaci pUjcek, které akcionafi poskytli Spolec¢nosti v souvislosti
s akvizicemibudov BBC FILADELFIE, BBC BRUMLOVKA a BBC DELTA prostfednictvim dcefinych obchodnf korporaci PASSERINVEST BBC 1,
s.r.0., a PASSERINVEST BBC 2, s.ro. Divodem pro vyznamné kapitalové posileni byla stabilizace zdrojd Spole¢nosti v obdobi akvizi¢ni
expanze a zvyseni komfortu externich dluhovych investord.

Valnd hromada Matefské spolecnosti pfijala dne 13. 4. 2016 rozhodnuti o zvysen( zakladniho kapitédlu o 500 000 tis. K¢, tj. z Castky
3 500 000 tis. K& na ¢astku 4 000 000 tis. K& Uvedené navyseni zékladniho kapitalu je hlavnim ddvodem zvysenf vlastniho kapitalu ve

sledovaném obdobi.

Rozdily z precenéni majetku a zavazk( zahrnuji k datu Ucetni zavérky nerealizované kursové rozdily a souvisejici odlozenou dan vyplyvajici
z uplatnovani zajistovaciho Ucetnictvi zajisténi nederivatem ve vysi-219 121 tis. K¢ (minulé obdobi -103 509 tis. K¢).

Mensinovy vlastni kapitdl pfedstavuje podil 18,18 % na spolecnosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.o,, ktery v roce 2016 odkoupil externi investor.
Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebyly zaddnou spolecnosti konsolida¢niho celku vyplaceny fadné dividendy.
10. REZERVY

Zmeény na Uctech rezerv (v tis. K&):

Rezervy Zistatek k 31. 12. 2015 Zistatek k31. 12. 2016 Zistatek k31.12.2017

Zdkonné
Ostatni

Konsolida¢ni skupina eviduje k rozvahovému dni na svych Uctech rezervy na vratku DPH z majetku, ktery pfestane byt urcitou ¢astf
vyuzivan ke generovani plnéni (trzeb) zdanénych danf z pfidané hodnoty. Za rok 2016 byla Finan¢nimu ufadu vracena ¢ast dané
z pfidané hodnoty z takto vyuzivaného majetku ve vysi 149 tis. K¢ ze spolecnosti BBC1 a zaroven byla v této vysi rozpusténa rezerva. Déle
byla vytvorena nova rezerva na spole¢nosti BBCA ve vysi 3 384 tis. K¢, kterd bude pridbézné rozpousténa v dalsich obdobich. Stav rezerv
k rozvahovému dni vykazuje hodnotu ve vysi 5 257 tis. K&.

11. DLOUHODOBE ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky konsolida¢niho celku k rozvahovému dni ¢ini 11 539 961 tis. K¢ (minulé obdobi 8 425 400 tis. K¢&).

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s.,, emitovala ve sledovaném obdobi dluhopisy v celkové hodnoté cca 2 000 000 tis. K¢ za Ucelem
financovani obchodnich aktivit skupiny. Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31.3.2017. Dluhopisy jsou Uroc¢eny pevnou Urokovou sazbou
ve vysi 5,25 % ro¢né a jsou splatné 31. 3. 2023. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K¢&. Prospekt obsahujici znénf emisnich
podminek Dluhopist 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. Centraini depozitdf cennych papird, a.s., pfidélil Dluhopistim ISIN CZ0003515934.
Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papird Praha.

Nejvyznamneéjsi polozkou dlouhodobych zavazkl je nesplacend vyse bankovniho Gvérd ve vysi 8 081 048 tis. K¢ (podrobnéjsi informace
v kapitole 13).

Konsolida¢nf celek eviduje k rozvahovému dni pfijaté dlouhodobé zapdjcky od akciondrl (spole¢nikl) s rozhodujicim podilem na
konsolida¢nim celku, kteff jednaji ve shodé, v celkové vysi 91 780 tis. K& (minulé obdobi 57 137 tis. K¢). Déle jsou zde evidovany zévazky
k akcionadfm (spole¢nikim) s nepodstatnym vlivem ve vysi 8 828 tis. K& (minulé obdobi 6 418 tis. K&). Zavazek je tvoren pfijatymi
zapUjckami.

Konsolida¢nf skupina na dlouhodobych zdvazcich eviduje rovnéz ptijaté kauce od ndjemct v jednotlivych budovéch. Jednd se o zaruku

za Uhradu najemného a s tim souvisejicich sluzeb na obdobi tff (3) mésicl. K rozvahovému dni byly evidovény sloZené kauce ve vysi
114790 tis. KE (minulé obdobi 43 485 tis. K&).
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Konsolida¢nf skupina eviduje na svych Uctech rovnéz odlozeny danovy zévazek ve vysi 1 239 599 tis. K& (minulé obdobf 1 138 679 tis. K&)
plynouci pfedevsim z rozdilnych zlstatkovych Ucetnich a danovych cen majetku.

12. KRATKODOBE ZAVAZKY
K rozvahovému dni eviduje konsolida¢n{ skupina kratkodobé zavazky ve vysi 655 674 tis. K& (minulé obdobi 972 418 tis. K&).

Spolec¢nost vydala v roce 2014 emisi obligaci v celkové vysi 550 000 tis. K¢ s Urokovou sazbou 5,25 % p.a. a se splatnosti k 31. 12. 2017.
Urokové zavazky byly prabézné splaceny zpétné za kazdé kalendaini ctvrtleti. Celd emise byla splacena na konci sledovaného obdobi
a transakce je touto platbou zcela vypofadana.

V kratkodobych zévazcich je mimo jiné evidovana ¢ast nesplacenych bankovnich uvérd splatna do jednoho roku od rozvahového dne,
tedy v roce 2018 v hodnoté 251 365 tis. K& (minulé obdobi 162 066 tis. K¢).

Déle jsou zde evidovany bézné zévazky k dodavatelim z objednanych a vyfakturovanych sluzeb ve vysi 59 463 tis. K¢ (minulé obdobf
31100 tis. K&). Vsechny zavazky jsou ve |hUté splatnosti.

V ostatnich kratkodobych zavazcich jsou z pohledu skupiny nevyznamné nebo trvale se opakujici poloZky (zavazky z mési¢nich mezd
k zaméstnanclm a z toho vyplyvajici zavazky ze zdravotniho a socidlniho zabezpeceni).

V této kategorii zavazkU jsou i zavazky ke statu. Jedna se opét o zavazky strzené zaméstnancim z mezd a rovnéz o vypoctenou, ale dosud

nesplacenou dan z pfidané hodnoty a zavazky z dané z pffjm0 — celkem v hodnoté 21 012 tis. K& (minulé obdobf 11 515 tis. K¢).

Na Uctech kratkodobych zavazk( konsolidac¢ni celek eviduje také pfijaté zalohy. Jedna se o zalohy vybrané, ale nevyuctované ndjemclim
v jednotlivych budovach. Vyuctovani probihd az v bifeznu/dubnu nasledujiciho Ucetniho obdobi. Celkem je zde evidovano 266 842 tis.
K¢ (minulé obdobi 177 481 tis. K¢).

Na dohadnych Uctech pasivnich skupina eviduje predevsim spotiebované, ale nevyfakturované dodavky sluzeb v hodnoté 19 560 tis. K¢
(minulé obdobf 21 805 tis. K¢).

Na Uctech jinych kratkodobych zavazk( v celkové vysi 33 446 tis. KE (minulé obdobf 14 891 tis. K&) eviduje konsolidacni skupina predevsim
zévazky z krdtkodobych derivatovych operaci, resp. zadpornou redlnou hodnotu derivatd ocenénou a potvrzenou konfirmaci protistrany.

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

Skupina neeviduje k datu Ucetni zavérky podminéné zavazky.
13. BANKOVNI UVERY
Prehledy pfijatych uveérl jednotlivymi obchodnimi korporacemi ve skupiné.

K31.12.2017

Spolecnost Veritel CdstkavEUR  Cdstkav CZK Spldtky do Spldtka odr. Spldtky
k31.12.2017 k31.12.2017 31.12.2018 2019dor. 2022 v ndsledujicich

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

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

PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. Ceskd spotitelna 175000 4469 500 147 494 589974 3732032
BB C - Building A, s.r.o UniCredit 23774 607177 607177
BB C - Building B, s.r.o. UniCredit 12316 314550 314550
BB C - Building D, s.r.o. Ceskd spofitelna 4700 120038 118838
CELKEM 326 250 8332413 251365 4349016 3732032
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K31.12.2016

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

k31.12.2016 k31.12.2016 31.12.2016 2017 dor. 2021 v ndsledujicich

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

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 114 360 3090007 105378 559314 2530693
BB C - Building DELTA, s.r.o. 85000 2296 700 18239 328 969 1967731

BB C - Building ALPHA, s.r.o. 17038 460 367 13726 460 367 0
BB C - Building BETA, s.r.o. 24290 656 316 24723 656316 0
BB C - Building A, s.r.o 18 684 504842 0 28371 476 471
BB C - Building B, s.r.o. 12316 332778 0 0 332778
CELKEM 271688 7341010 162 066 2033337 5307673

Bankovnf uvery jsou zajistény obvyklymiinstrumenty zdstavy nemovitostf a pohleddvek (obchodni pohledavky, bankovni tcty), vinkulace
pojistného plnéni, zdstava obchodnich podill, podfizeni tveért apod.

14. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobizahrnuji pfedevsim casové rozliseni plateb a ndklad do obdobi, do kterého vécné a ¢asoveé pfislusi. Krozvahovému
dni eviduje konsolida¢ni celek na téchto Uctech zlstatky ve vysi 39 903 tis. K¢ (minulé obdobi 22 948 tis. K&). Jednd se o ¢asové rozlisent
nezaplacenych urokl z Gvéru, ¢asové rozliseni nevyfakturovanych sluzeb spojenych ndjmem (elektfina, teplo atd.).

Vynosy pfistich obdobi jsou Uctovany do vynost obdobi, do kterého vécné a ¢asové piislusi, a zahrnuji predevsim ¢asové rozlisené
ptijmy z odmény za ruceni za uver, ¢asoveé rozlisené piijmy z ndjemného. Celkovy stav k rozvahovému dni ¢inf 59 783 tis. K¢ (minulé
obdobi 40 386 tis. K¢).

15. DAN Z PRIJMU

Spolec¢nosti v konsolidovaném celku vykazujf v thrnu kumulovanou dafovou ztratu ve vysi 252 543 tis. K¢.
Zadnd ze spole¢nosti nema darové zavazky po Ihité splatnosti.

Odlozena dan

Konsolida¢ni celek vykazuje k rozvahovému dni odlozeny danovy zavazek ve vysi 1 239 599 tis. K¢ (minulé obdobi 1 138 679 tis. K&), ktery
plyne predevsim z rozdild Ucetnich a danovych zlstatkovych cen nemovitosti a dalsiho dlouhodobého majetku. Za sledované obdobf
doslo ke zvyseni této polozky o 100 920 tis. K.

2016 2017

Polozky odloZené dané OdloZend dariovd OdlozZeny dariovy OdloZend dariovd OdloZeny dariovy

pohleddvka zdvazek pohleddvka zdvazek
Rozdil mezi ucetni a dariovou
zustatkovou cenou dlouhodobého majetku 1225438 1236 860
Ostatni prechodné rozdily:
OP k pohleddvkdm
OP k dlouhodobému majetku

0
0
Rezervy 0
SWAP 0

Zajisténi nederivdtem 51815

Dariovd ztrdta z minulych let 0
Celkem 1225438 1288675
Netto 1138679 1239599
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16. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spolec¢nosti konsolidacniho celku nemély k rozvahovému dni Zadny majetek nevykdzany v rozvaze. Spole¢nost méla k 31. 12. 2017
nasledujici zavazky, které nebyly evidovany v rozvaze. Jedna se o platebni a neplatebni garance poskytnuté bankadm financujici projekty
obchodnich korporaci bud v rdmci konsolidacniho celku PASSERINVEST GROUP, nebo obchodni korporace se shodnou akcionafskou
strukturou jako ma PASSERINVEST GROUP, a.s., a dale pak zavazky z leasingovych smluv.

A. PLATEBNIi GARANCE

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

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

2) RADIM PASSER x BB C - Building A, s.r.o, BB C - Building B, s.r.o. x UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
»~Dohoda o poskytnuti zajisténi” mezi PASSERINVEST GROUP a.s., BB C - Building A, s.r.0.,, BB C—Building B, s.r.o,, (,dluznik”) a UniCredit Bank
Czech Republic and Slovakia, a.s, (,banka”) ze dne 16. 12. 2017 — zajisténi bankovniho Gvéru. Zéruka do vyse 65 000 tis. EUR.

»~Dohoda o poskytnuti zajisténi” mezi PASSERINVEST GROUP a.s., BB C—Building A, sr.0.,, BB C—Building B, s.r.o, (,dluznik”) a UniCredit Bank
Czech Republic and Slovakia, a.s, (,banka”) ze dne 16. 12. 2017 — zajisténi bankovniho Gvéru. Zéruka do vyse 26 316 tis. EUR.

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

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

3) PASSERINVEST GROUP, a.s. x BB C - Building D, s.r.o0. x Ceské spofitelna, a.s.
»DSCR Guarentee Agreement” mezi PASSERINVEST GROUP, a.s, BB C - Bulding D, sr.0, a Ceskou spofitelnou, ass, (,banka") ze dne 6.3.2017
— zajisténi bankovniho Uvéru. Zaruka do vyse 2 000 tis. EUR.

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

4) PASSERINVEST GROUP, a.s. x PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Dcefina spolec¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s, vydala ve sledovaném obdobi emisi dluhopisti v celkové hodnoté 2 000 000 tis. K¢
Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31. 3. 2017. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 525 % rocné a jsou splatné
31.3.2023. Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K¢.

Prospekt obsahujici znénf emisnich podminek Dluhopisti byl schvalen rozhodnutim CNB ¢&j. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/
CNB/572 ze dne 10. biezna 2017, které nabylo pravni moci dne 11. bfezna 2017. Centrélni depozitaf cennych papir(, a.s,, pridélil Diuhopistim
ISIN CZ0003515934.

Dluhopisy byly pfijaty k obchodovéni na Burze cennych papird Praha.

Zajistént

Prohldseni Rucitele (PASSERINVEST GROUP, a.s.) — Rucitel se podle ustanoveni § 2018 a nasl. Obcanského zakoniku zavazal uspokojit veskeré
dluhy Emitenta souvisejici s dluhopisy, zejména povinnosti splatit Urokové vynosy a jmenovitou hodnotu Dluhopisd v souladu s Emisnimi
podminkami do maximalni ¢astky odpovidajici 150 % celkové jmenovité hodnoty vydanych dluhopist.

B. JINE ZAVAZKY

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

Spole¢nost mé uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou ALD Automotive s.r.o, na jejimz zakladé si pronajima 3 automobily.
Meésicni splatka cinf celkem 140 tis. K& bez DPH.

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

Spole¢nost ma uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou SkoFIN sr.0, na jejimz zakladé si pronajima 6 automobild. Mésieni splatka
¢inif celkem 151 tis. K¢ bez DPH.
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[ | 17. VYNOSY

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

2017
Domdci Zahrani¢ni Domdci Zahranicni
Trzby z prodeje sluzeb 666 592 770135
Ostatni provozni vynosy 70889 2280

Zuctovdni konsolidacniho rozdilu 10413 19811
Vynosy z dlouhodobého financniho majetku 270499 0
Vynosové uroky a podobné vynosy 11933 8397
Ostatni financni vynosy 67890 86 181
Vynosy celkem 1098216 886 804

[ | 18. OSOBNI NAKLADY

Rozpis osobnich naklad (v tis. K&):

Celkovy pocet zaméstnancti Celkovy pocet zaméstnancii

Priimérny pocet zaméstnancti 49 57
Mzdové ndklady

Socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi

Ostatni ndklady

Osobni ndklady celkem

[ | 19. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Trzby z prodeje sluzeb plynou zejména z pronajmu prostor a souvisejicich sluzeb. Meziro¢ni nardst je zpUsoben pfedevsim trzbami
spole¢nosti BBCD a BBC2 (zanikla spolecnost BBCG), které do konsolidovaného celku vstoupily az v pribéhu roku 2017 a dale vyssi
obsazenosti na budovach ALPHA a BETA.

Polozka Sluzby v celkové vysi 110 340 tis. K& (minulé obdobi 108 502 tis. K&) obsahuje zejména naklady na spravu a administraci
jednotlivych budov, ndklady na propagaci a reklamu a zprostfedkovatelské provize. Dalsimi vyznamnymi poloZkami jsou zejména odpisy
ve vysi 393 175 tis. K¢ (minulé obdobi 266 276 tis. K) a ndkladové Uroky ve vysi 265 647 tis. K¢ (minulé obdobi 159 541 tis. K&) souvisejici
predevsim s Uvéry na financovani nemovitosti a emisi dluhopisui.

Odmeény statutdrnimu auditorovi (v tis. K&):

Audity ucetnich zdveérek
Poradenstvi - due diligence

Poradenstvi — emise dluhopist

Ostatni ucetni a dariové poradenstvi
Celkem
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20. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

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

Z4pUjcky majoritnich akcionaft jednajicich ve shodé (Radim Passer, Marie Passerova, Zbynék Passer) jsou vykazovany v polozZce,,Zavazky
ovladand nebo ovladajici osoba” ZapUjcky k minoritnim akcionardm (Ing. Jan Malik, Ing. Vladimir Klouda) jsou vykazovany v polozce

,Zavazky ke spolecnikdm”. Zépljcky jsou UroCeny sazbou 0,1 % p.a. a dle smlouvy je termin splatnosti 31. 12. 2026.

Matefska spolec¢nost poskytuje zapUjcky spojenym osobdm viz. bod ¢ 4 — Dlouhodoby finan¢ni majetek — souvisejici droky jsou
evidované jako dlouhodobé/kratkodobé pohledavky viz. bod ¢. 5.

21. SOUDNI SPORY

Spolec¢nosti v konsolida¢nim celku nevedou zadné soudnf spory.

22. POKRACOVANI SPOLECNOSTIS NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Konsolida¢nicelek vykazuje k31.12.2017 hospodarsky vysledek (ztratu) ve vysi 206 240 tis. K& a kladny viastnikapital ve vysi4 969 802 tis. K¢.
Lze predpokladat, Ze spolecnosti v konsolidacnim celku budou pokracovat ve své cinnosti i v dalsich letech. Konsolidovana ucetni
zavérka k 31. 12. 2017 byla zpracovana za pfedpokladu, ze véechny obchodni korporace v konsolida¢nim celku budou nadale ptsobit
jako spolec¢nosti s neomezenou dobou trvani.

23. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Prodej ¢asti obchodniho podilu (36,07 %) ve spolecnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., externimu investorovi.
Matefska spolec¢nost poridila od akcionaid, fyzickych osob, 99 % akcif spolecnosti PST — Project E, a.s.

Sestaveno dne: 31.5.2017

Ls
%m

Radim Passer
predseda predstavenstva
PASSERINVEST GROUP ass.

Sestavil: Jifi Brany
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Nasim poslanim zUstava i nadale usilovat o podnikani v souladu s Bozi vlli. II
Cinnost developera vyzaduje trpélivost v dlouhodobé a systematické praci.
Chceme v ni zodpovédné pokracovat a pfipravovat tak pro nase zakazniky
kvalitni, uzivatelsky prijemné kancelarské a obytné plochy doplnéné
o ucelenou sit obchodu, restauraci a sluzeb. Neméne dilezitou soucasti nasi
prace z0stava i kreativni urbanisticka a architektonicka tvorba v oblastech
naseho podnikani. Uspéch v naplhovani mé vize z pocatku naseho
podnikani vnimam predevsim jako projev Boziho pozehnani a Panu Bohu
za nej dekuiji. Buh nam dopral, abychom se stali prosperuijici spolecnosti se
spokojenymi zamestnanci, ktera vzdy usiluje o udrzovani korektnich vztahd
, , se vsemi obchodnimi partnery a institucemi.
Radim Passer,
zakladatel a generalni feditel spolecnosti PASSERINVEST GROUP as.

PASSERINVEST

G R O U P
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