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PREDSTAVENI SPOLECNOSTI

Obchodni firma: New Karolina Office Development, a.s.

Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00

Identifikacni ¢islo: 279 59 996

Zapsana: v obchodnim rejstiiku vedeném Mestskym soudem v Praze oddil B, viozka 12358
Zakladni kapital Spole¢nosti: 2000 000 K¢

RozvrZenf akcif: 2 000 ks akcii 0 jmenovité hodnoté jedné akcie 1 000 K¢

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

Datum zdpisu Spole¢nosti do obchodniho rejstiiku: 24. 9. 2007
New Karolina Office Development, a.s.

Vroce 2018 doslo k zaclenéni ostravského projektu Nova Karolina Park do Konsolidagniho celku Koncernu PASSERINVEST. Tento rok byl pro budovu
velmi Uspésny, nebot ziskala nového ndjemce, spolecnost Verizon Czech, kterd si projekt Nova Karolina Park zvolila jako sidlo svého tymu pro
podporu globéIni spolecnosti Verizon Enterprise Solutions — podnikové feseni. Expandovala a zéroven prodlouzila ndjemni smlouvu i spole¢nost ABB,

kterd patif k nejvyznamngj$im najemcim budovy. Novy néjemce Zdravotni pojistovna ministerstva vnitra CR si kromé kancel4i pronajala i obchodni
prostory pro svou ostravskou pobocku. Obchodni prostory pro své kontaktni misto si zde pronajala také Ceska prmyslova zdravotni pojistovna.

Budova Nové Karolina Park se nachazf v centru Ostravy v urbanizovaném tizem{ Nova Karolina v blizkosti ostravského Masarykova namésti. Priichozi
vnitroblok tvoif atrium se zeleni, vodnimi prvky a posezenim. Vjimetna architektura, idedlni poloha a nabidka obchodl a sluZeb v budové i jejim
okolf ¢ini z projektu jedno z nejatraktivnéjSich mist pro sidla firem. Budova nabizi 29 800 m? pronajimatelnych ploch v Sesti nadzemnich podlazich,
v podzemnim podlaf se nachdz 280 parkovacich mist. Pfizemi budovy tvoif obchodni jednotky, kde umistily své pobogky banky Ceskd spofitelna,
Raiffeisenbank, UniCredit Bank nebo Komercni banka. V prizemi budovy se také nachazi obchod Ceského vyrobce hodinek PRIM, prodejce
foto-videotechniky MEGAPIXEL, lékdrna Dr. Max, vydejny e-shopu NOTINO ¢i ZOOT i kadefnicky salon Witova. Mezi najemce vyuZivajici kancelarské

plochy patif vyznamné spoletnosti jako napt. Ceské spofitelna, ABB, Stora Enso, UniCredit Bank, AXA Assistance, NESS Technologies &i Y Soft.

Budova Nové Karolina Park byla dokontena v roce 2012, architektonicky névrh budovy pochdzi z dilny ateliéru CMC architects architektli Vita Masla
a Davida R. Chisholma. Generdinim dodavatelem stavby byla spole¢nost GEMO OLOMOUC, spol. s r.o.

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST
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Diky Koncernu PASSERINVEST a pod vedenim Radima Passera vznikd v Praze 4 — Michli iz dvacet let pinohodnotny multifunkéni komplex, areél
BB Centrum. Jeho rozsah, dlouhodoby Gsp&$ny provoz a planovany rozvoj potvrzuji promyslenost a realistitnost tohoto projektu. Usp&snym
etablovanim tohato projektu na trhu ziskal Koncern PASSERINVEST prestizni postaveni jak na doméci, tak na mezindrodnf drovni. Zdsluhu na tom
méd nejenom kvalita realizovanych projektd a vysoké troven poskytovanych sluZeb, ale i smys! pro fair-play, vstficny vztah k ndjemctm — uZivateldm
budov — a zodpovédnost vi&i spoletnosti i Zivotnimu prostiedi. Ke klientiim Koncernu PASSERINVEST patif napiiklad spoleénosti MONETA Money
Bank, Hewlett Packard Enterprise, HP Inc., 02 Czech Republic, Skupina CEZ, UniCredit Bank a Microsoft.

D
S ~N
BEBECENTRUM

Park Brumlovka

Metro DL g
Budgjovicks Metro
Kacerov
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PREDSTAVENSTVO

Radim Passer
pfedseda predstavenstva

/

DOZORCI RADA

Ing. Mgr. Tomas Zim¢éik
¢len dozor¢i rady
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ZPRAVA PREDSTAVENSTVA

Zhodnoceni roku 2018

Spolecnost New Karolina Office Development, a.s., dosahla v roce 2018 kladného vysledku hospodareni ve vysi 30 131 tis. KC (v roce 2017 zisk
ve vysi 59 050 tis. K¢).

Vysledek hospodafreni (v tis. KE) 2018 2017
Provozni vysledek hospodarent 47735 37208
Financnf vysledek hospodareni -9311 -15095
Dafi z piijmi — odloZend -8293 36937
Vysledek hospodareni za ticetni obdobi 30131 59 050

Spolecnost podepsala v tomto roce smlouvy na pronajem kancelatskych ploch se spolecnostmi Stora Enso Praha s.r.o., Verizon Czech s.r.o.
a BNP Paribas Personal Finance SA, odstépny zévod, a na rozsiteni kancelarskych ploch se spolecnosti ABB, s.r.o. Dale byly podepsény smlouvy na
obchodni prostory se spoleénostmi Ceska priimyslové zdravotni pojistovna a TK Trip s.r.0.

Predpokladany vyvoj Cinnosti spolecnosti

Hlavnim podnikatelskym zamérem spolecnosti v nadchazejicim obdobi je Uspésné pronajmout zbyvajici volné kancelarské a obchodnich plochy
a nasledné petovat o maximalni spokojenost v§ech ndjemci. Alternativou méZe byt pfipadny prodej spoletnosti externimu investorovi.
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CESTNE PROHLASENI 0SOB ODPOVEDNYCH ZA VYROCNI ZPRAVU

Pri vynaloZeni veSkeré pfiméfené péce poddvd tato vyroéni zpréva podle naseho nejlepsiho védomi vémy a poctivy obraz o finanéni situaci,
podnikatelské €innosti a vysledcich hospodareni spolecnosti za rok 2018 a o vyhlidkdch budouctho vyvoje finanénf situace, podnikatelské Einnosti
a vysledkd hospodateni spolecnosti a nebyly v ni zamlteny Zadné skuteCnosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 1. 3. 2019

Radim Passer
predseda predstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

oF

Zprava nezdvislého auditora
z auditu G&etni zavérky spolenosti
New Karolina Office Development, a.s.
Se sidlem: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4
IC: 279 59 996
k 31. 12. 2018

Tato zprava nezavisiého auditora z auditu Ofetni zavérky je urfena akciondfi Gdetni jednotky
New Karolina Office Development, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilofené (&etnl zavérky spoleénosti New Karolina Office Development, a.s.
(déle také ,Spolefnost™) sestavené na zdkladé Ceskych (éetnich pfedpisll, kterd se skladd
z rozvahy k 31. 12. 2018, vykazu zisku a ztréty za rok kondicl 31. 12, 2018 a piilohy této Gfetni
zZavérky, kterd obsahu_]e popis poufitych podstatnych Gfetnich metod a daldl vysvBtujici
informace. Udaje o Spoletnosti jsou uvedeny v pfiloze této (i€etni zavérky.

Podle naseho ndzoru Gdetni zévérka podava vémy a poctivy obraz aktiv a pasiv spolefnosti
New Karolina Office Development, a.s. k 31. 12, 2!]15 a ndkladl a vynosh a vysledku jejiho
hospodateni za rok kondici 31. 12. 2018 v souladu s Ceskymi Ufetnimi pfedpisy.

Zdkiad pro vyrok

Audit jsme provedii v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA} pfipadné dopinéné a
upravené souvisejicimi aplikagnimi doloZkami. Nase odpovédnost stanovena témito pfedplsy
je podrobné&ji popsdna v oddilu Odpovédnest auditora za audit Oéetni zdvérky. V souladu se
zékonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditorG Ceské republiky jsme
na Spoleénosti nezavisli a spinill jsme i dal3f etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpis(.
Domnivdme se, e dfikazni informace, které jsme shromaZdili, poskytuji dostateény a vhodny
zédklad pro vyjadfeni naSeho wyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyrofni zpravé mimo Getni zdvérku a nadl zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
pfedstavenstvo Spolenosti.

N&% wyrok k Gdetni zdvEree se k ostatnim informacim nevztahuje. PFesto je v3ak souddsti nadich
povinnosti souvisejicich s auditem GOfetni zdvérky seznameni se s ostatnimi informacemi
a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidinim) nesouladu s G&etnl
zévérkou & naimi znalostmi o Getni jednotce ziskanymi bdhem provadéni auditu nebo zda
se jinak tyto informace nejevi jako viznamnié (materidlné) nespravné. Také posuzujeme, zda
ostatni informace byly ve viech vyznamnych {mateﬂélnrd'a} ohledech wpracwan-,r v souladu
5 prislugnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiujl
SP Audit, s.ro. strana 123
Murmanskad 14754, 100 00 Praha 10, tel,, fax: 295 560 379

e-mail: spaul@spadit.or, waw > bty soaudit.er

Zipis v abchodnim rejstiku: Méstsky soud v Praze, oddl C,, viePka 73523
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pozadavky prévnich predpisti na formaini ndleZitosti a postup vypracovani ostatnich informac
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych poZadavkl by
bylo zplisobilé oviivnit dsudek &inény na zdklad® ostatnich informadi.

Na zékladé provedenych postupl do miry, jeZ dokdZzeme posoudit, uvadime, Ze
» ostatni informace, které popisufi skute¢nosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v (éetni
zévérce, jsou ve viech wvyznamnych (materidinich) ohledech v souladu s (etni
Zﬂ'\l‘&kﬂu
+ ostatni informace byly vypracovéany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatk a pnvédomr o Spolecnosti, k nimz jsme
dospéll pHi provadéni audity, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné
nespravnost, V rdmei uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné
vyznamné (materidlni) vBcné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozordi rady Spolecnostf za iicetni zdvérku

Predstavenstvo Spoleénosti odpovida za sestaveni (éetni zévérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s feskymi (Ofetnimi predpisy a za takowy wnitini kontrolni systém, ktery
povaiuje za nezbytny pro sestaveni dfetni zawérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialn() nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani Gletnl zdvérky je statutdmi orgén Spureﬁmgh povinen poscudit, zda je
Spoleénost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze l:lEEl:l‘uzévéa'k‘,r
zale¥itosti tykajicl se jejiho nepFetritého trvani a pouditi pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi
sestaven( Ggetn/ zérvérlqr s vyjimkou pfipad®, kdy statutami orgdn plénuje zruSeni Spoleénosti
nebo ukondeni jejl Gnnosti, resp. kdy nema jinou redinou moZnost, neZ tak udinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spolenosti odpovida dozoréi rada.
Odpovédnost auditora za audit déetni zévérky

Na&im dllem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze \detnl zévérka jako celek neobsahuje vyznamnou
{materidlni) nespravnost zpﬂsnhEnw podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujicl nd$ vyrok. Pfimé&fena mira jistoty je vysokd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v Getni zavérce
odhali pfipadnou existujici viznamnou (materiaini) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v dlisledku podvodii nebo chyb a povaiujl se za vyznamné (materidini), pokud lze redlné
predpoklddat, e by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd
uZivatelé Odetni zdvérky na jejim zaklad& pfijmou.

PH provadéni auditu v souladu s vyée uvedenymi pfedpisy je nadl povinnosti uplatiiovat b&hem
celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasl povinnosti:

» Identifikovat a whodnotit rizika vyznamné (materiéinf) nespravnosti Gdetni zavérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatetné a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich
zékladé@ mohli wyjadfit wyrok. Riziko, Ze ne:ndhahme vyznamnou (materialnf)
nespravnost, k niZ doglo v disledku podvodu, je vBtSi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materidinf) nesprévnosti zplisobené chybou, protoZe soutdsti podvodu mohou byt
tajné dohody (koluze), falSovani, Gmysind opomenuti, nepravdiva prohladeni nebo
obchazeni vnitinich kontrol,

5P Avdit, s.r.o. strana 2z 3
MMJMHM 100 00 Pratia 10, tel, fax: 295 560 374

e-mail: spaudifi@spaudt. oz, www stranky: bitp./Vwww spaudit.c
Zdpis v obchodnim rejstriku: Méstsky soud v Praze, oddi C, viodka 73523
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» Sezndmit se s vnitFnim kontrolnim systémem Spolednosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem
na dané okolnasti, nikoli abychom mohli vyjadfit nézor na Gfinnost jejiho vnitintho
kontroinfho systému,

= Posoudit vhodnost poufitych (fetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich
odhadd a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spoletnostl uvedio
v philoze ifetnl zavirky.

» Pasoudit vhodnost pousit! pfedpokiadu nepfetr#itého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s chledem na shromaZdéné dikazni informace existuje
vyznamna (materidinf) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
wyznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti nepfetrZité trvat. JestliZe dojdeme
k zévéru, fe takova wyznamnad (materidin) nejistota existuje, je nadi povinnosti
upozomit v nasi zprévé na Informace uvedené v této souvislosti v pfiloze GCetnl
zavirky, a pokud tyto informace nejsou dostatefné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase
zévéry tykajici se schopnosti Spolefnosti nepfetrZité trvat vychézeji z diikaznich
informaci, které jsme ziskall do data naii zprévy. Nicméné budoucl udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spolegnost ztrati schopnost nepfetrZité trvat.

» Vyhodnotit celkovou prezentaci, dlenini a obsah Gfetni zévérky, vietné prilohy, a dale
to, zda G&etni zdvérka zobrazuje podkladové transakce zplisobem, ktery vede
k vérnému zobrazenl,

Na&l povinnost je informovat statutdmi orgén a dozord radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu

a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho pribéhu udinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkil ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 29-13- 71019 e

SP Audit, s.r.o.
tislo auditorského oprévnéni: 340

5P Avdit, s.r.o. srama 3z 3
Murmansks 14754, 100 00 Praha 16, tel, fax: 295 560 374

e-mail: spauditPspaudt.cz, www stranky: hitpsVwww speudit &

Zdpis v obchodnim refstiiku: MEstsky soud v Praze, oddl C, viedka 73523
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ZPRAVA 0 VZTAZICH

mezi ovladajici (vlivnou) osobou a.evliadanou osobou a ostatnimi osebami ovlddanymi stejnou ovladajici{vlivnou) osobou (dale jen
~propojenymi osobami”), vyhotovena v souladu s § 82 a nésl. zakana €..90/2012 Sb., zékona o obchodnich spolecnostech a druzstvech
(zakon 0 obchodnich korporacich) v platném znéni (déle jen ,ZOK")
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1. Informace o Spole¢nosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodn firma: New Karolina Office Development, a.s.

Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavské 1525/1, PSC 140 00

Identifikacni Eislo: 279 59 996

Zapsana: v obchodnim rejstiiku vedeném Mestskym soudem v Praze oddil B, viozka 12358
Zakladnf kapital Spolecnosti: 2000 000 K&

RozvrZeni akcif: 2 000 ks akeii 0 jmenovité hodnoté jedné akcie 1 000 K¢

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

Datum zapisu SpoleCnosti do obchodniho rejstriku: 24. 9. 2007

Spole¢nost byla v Uetnim obdobi &lenem Koncernu PASSERINVEST, ve kterém je fidici osobou Koncernu spoleénost PASSERINVEST GROUP, a.s.,
ICO: 261 18 963. Prislusnost ke Koncernu PASSERINVEST byla v Ucetnim obdobf uverejnéna na internetovych strankach Spolecnosti.

1.1 Koncern PASSERINVEST

Struktura Koncernu PASSERINVEST ke dni 31. 12. 2018

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST

Rezidence Oliva, s.r.o.
1€0: 07071183

100%

76%
\ L
Balance Club Brumlovka, a.s.
1C0: 27445810

15%
I 1
100% 100%
’ Roztyly Garden -
PASSERINVEST GROUP, as. PST- Project A, as. Rosey}-:louse, as.,
1C0: 26118963 BB C - Building OMEGA, a.s, ICO: 26731703 1€0: 28200578 :
i 1€0: 28199910
fidici osoba BBC-NovéE, as, IC

BBC Investments, a.s,, ICO: 28200942

Karolina Development, as,, ICO: 27448711

North Star Centre - Birch House, a.s., ICO: 28199278
North Star Centre - Maple House, a.s., ICO: 28198727

] ] I
PASSERINVEST FINANCE, a.s., BBC1,s.ro. TBBC 2, s.r.0. PASSERINVEST BBC 3, PST - Project E, a.s.
1€0: 05496446 1€0: 28198212 1€0: 04172108 1€0: 06629580 1C0: 28197003
BB C-Building A, s.r.0, IC0: 25147072 - -

Office Park Roztyly, as. IC0: 27452751 100% 5%
PST - Project C, as, ICO: 28200799
lidi Rezidenéni park Baarova, as., ICO: 27152766
BB C- Building B, sro, 1CO: 25133900 Roztyly Garden - Jasmine House, a.s, ICO: 28200870
BB C- Building D, s.ro, ICO: 26457059 N Roztyly Garden - Lily House, a.s., ICO: 28196635
3 Roztyly Garden - Sunflower House, as, ICO: 28200250
New Karolina Offi
BBC - VILA DOMY, s.r0. ;e‘“"/elf)';r:';toa o RPBII, ass, ICO: 28199588 85C Buiding H o Roztyly
1€0: 28169034 25 RPB Leasing, a.s., ICO: 28200284 0|1 Investments
1€0: 27959996 35, : nvestments a.s.
1€0:28162889 1€0: 06279414
25%

externi investor externi investor
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Zmény ve struktufe Koncernu PASSERINVEST v Ugetnim obdobi

a) dne 17. 1. 2018 prodala spoletnost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963, podi ve wsi 36,07 % ve spoletnosti
PASSERINVEST BBC 2, s.1.0., IC0: 041 72 108, a to externimu investorovi Ing. Jaromiru Uhyrkovi, datum narozent: 15. 6. 1955;

b) dne 29. 1. 2018 byl Koncern PASSERINVEST rozéiten o spoletnost BB C - VILA DOMY, s.r.o., ICO: 281 69 034;

c) dne 8.3.2018 byl Koncern PASSERINVEST roziifen o spoletnost Roztyly Investments, a.s., IC0: 062 79 414;

d) dne 20. 3. 2018 prodali pivodni akcionafi své jednotlivé podily akci v celkové wi 99 % ve spoletnosti PST - Project E, a.s., IC0: 281 97 003,
a to jednomu ze stévajicich akcionrd spoletnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963, ktery se tak stal jedinym akcionafem této
spole¢nosti;

e) dne 24. 4. 2018 doSlo u obchodniho rejstfiku mistné prislusného soudu k zapisu projektu pfemény rozdéleni odStépenim se vznikem nové
spolecnosti ze dne 20. 3. 2018, kdy ze spolecnosti BB C - Building OMEGA, a.s., IC0: 267 31 703, jako rozdélované spolecnosti, presla ¢ast
jméni na nové vzniklou néstupnickou spole¢nost Rezidence Oliva, s.r.o., IC0: 070 71 183.

1.2 Ostatni spoleCnosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je déle piimo ovladajici osobou a jedinym spoletnikem spolenosti PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO; 256 87 247
a RPB — Penthouse, a.s., ICO: 282 00 691, u kaZdé z téchto spoletnosti je jedinym spoletnikem se 100% akcionatskym/obchodnim podilem.
Spolecnost PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO: 256 87 247 je jedinym spolecnikem spole¢nosti S-INVESTMENT, s.r.o., IC0: 281 99 481
a S-LEASING, s.r.0., IC0: 282 00 438, kde nepiimo ovladajici osobou je pan Radim Passer.

Dne 28. 8. 2018 valnd hromada spoletnosti D.H. spal. s.r.0., IC0: 612 47 332 (formou NZ) rozhodla o vstupu spoletnosti do likvidace ke dni
1.9.2018 adne 1. 9. 2018 byla tato skuteCnost zapsana do obchodniho rejstiku mistné pfisluSného soudu. Dne 18. 12. 2018 valna hromada této
spolecnosti rozhodla o ukoncent likvidace spole¢nosti a o podani ndvrhu likvidatora o vymaz spolecnosti v obchodnim rejstriku u mistné piislusného
soudu, zapis této skutecnosti u uvedené instituce byl proveden ke dni 21. 12. 2018.

2. Uloha Spoleénosti (jako ovladané osoby) v Koncernu PASSERINVEST

Spolecnost pini v Koncernu PASSERINVEST roli tcelové projektové spolecnosti, ktera vlastni a provozuje administrativni budovu ,Nova Karolina
Park”, na adrese ul. 28. fjna 3348/65, 702 00 Ostrava 2 — Moravskd Ostrava (dale jen ,Nova Karolina Park”).

3. Zplisob a prostiedky ovladani Spole¢nosti

Piimo ovlddajici a Fidici osobou Spoleénosti je spoleénost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963 (dale jen ,PST"), ktera vykonava svij viiv
na Spole€nost prostfednictvim smlouvy o property managmentu, jiZ zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni obchodnf politiky Spolecnosti.

Nepiimo ovl4dajici osobou Spoletnosti je pan Radim Passer, datum narozeni 29. 9. 1963, bytem Praha 4, Michle, Baarova 1542/48, PSC 140 00,
ktery jedna ve shod& s minoritnimi vlastniky akciondfskych podilti PST, ktery vykonavé sviij viiv na Spolednost prostfednictvim jim ovlddané
spolecnosti PST, a jeji dcefiné spolecnosti PST - Project E, a.s., IC0: 281 97 003 (ddle jen ,ProjectE”), a to prostfednictvim Ucasti na valnych
hromadach PST a ProjectE i vykonu funkce jediného ¢lena statutarniho organu téchto spolecnosti, pficemz jako nepfimo ovladajici osoba soucasné
ovlada Spolecnost i tak, Ze jakoZto jediny ¢len statutarniho organu ProjectE zastupuje ProjectE, jakoZto jediného akcionate Spoletnosti, v pdsobnosti
valné hromady v souladu s ustanovenim 8 12 ZOK (RJA) Spolecnosti a soucasné je i jedinym ¢lenem statutarniho organu Spolecnosti samotné.

4. Prehled jednani u¢inénych v Uetnim obdobi, ktera byla u€inéna na popud nebo v zdjmu ovladajici
osoby Spole¢nosti nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednanitykalo majetku, ktery pfesahuje
10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zjiSténého podle posledni tcetni zavérky

a) jednani pfedstavovana smlouvami uvedenymi niZe, pficem? z divodu opatrnosti ve vztahu k hrani¢ni hodnoté 10 % vlastniho kapitélu
Spolecnosti jsou zahrnuty do tohoto bodu vSechny takové smlouvy:

1. Agreement (Development Management NKOD - prevod prdv a povinnosti) uzaviena mezi Spolecnosti, PST a ProjectE ze dne 17. 1. 2018,
souvisejici se smlouvami Development management Agreement uzaviena mezi Spole¢nosti a Multi Czech Republic s.r.o., IC0: 256 83 993
(déle jen ,Multi”) ze dne 17. 9. 2008, ve znéni dodatk( a Agreement uzaviena mezi Spoletnostf, ProjectE a Multi ze dne 10. 7. 2015.

2. Smlouva o spravé majetku, uzaviena mezi PST (zprostfedkovatel) a Spolecnosti (objednatel), ze dne 29. 6. 2018, na zékladé niz spravce
objednateli zajiStuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve véci sjedndvani vSech ndjemnich smluv s najemci prostor k najmu v budove
Nova Karolina Park.

3. Subordination agreement, uzaviend mezi Spoletnosti (dluznik) a PST (sponzor) a Raiffeisenbank, a.s., IC0: 492 40 901 (dale jen ,Banka”)
(seniorni véfitel) ze dne 13. 12. 2018 (déle jen ,Subordination agreement 2018"), jako zajistovaci dokument k Uvérové smlouvé.

4. Prefakturace nakladd (akce s realitnimi agenty) za Ugetni obdobi mezi Spoleénosti a PST, na zakladé dohody stran.
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10.

11.

6.1

6.2

6.3

. Prehled vzajemnych smluv v Uetnim obdobi mezi Spoleénosti (jako ovlddanou osobou) a ovladajici

osobou Spolecnosti nebo osobami ovlddanymi

Project Support Agreement, uzaviend mezi Spolecnosti (dluznik) a ProjectE, PST (sponzofi) a Bankou (véfitel) ze dne 24. 5. 2012, ve znénf
dodatku ze dne 25. 7. 2017, jako zajiStovaci dokument k tvérové smlouvé mezi Spole¢nosti (dluznik) a Bankou (véfitel) ze dne 24. 5. 2012, ve
znéni dodatku ¢. 1 ze dne 28. 1. 2015, dodatku ¢. 2 ze dne 29. 4. 2016 a dodatku ¢. 3 ze dne 25. 7. 2017 (dale jen ,Uvérova smlouva®), kterou
je financovan projekt Nova Karolina Park.

Subordination Agreement, uzaviend mezi Spolecnosti (dluznik) a ProjectE (juniorni véfitel) a Bankou (seniorni véfitel) ze dne 19. 6. 2012, ve
znéni dodatku €. 1 ze dne 10. 7. 2015 a dodatku €. 2 ze dne 25. 7. 2017, jako zajiStovaci dokument k Uvrové smlouvé.

Subordinationa agreement 2018.

Agreement (Development Management NKOD — pfevod prav a povinnosti) uzaviena mezi Spolecnosti, PST a ProjectE ze dne 17. 1. 2018,
souvisejici se smlouvami Development management Agreement uzaviend mezi SpoleCnosti a Multi ze dne 17. 9. 2008, ve znéni dodatkl
a Agreement uzaviena mezi Spolecnosti, ProjectE a Multi ze dne 10. 7. 2015.

Smlouva o zépljtce a Uvéru, uzaviena mezi Spoletnosti a ProjectE ze dne 1. 1. 2015, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 25. 5. 2017, se splatnosti
nejpozdgji do 31. 1. 2035, kterou byly upraveny vzajemné zavazky obou smluvnich stran v minulosti uzaviené smlouvy o pljtce ze dne
16. 5. 2012, spolu s poskytnutim dal$iho mozného dvérového rdmce.

Podnajemni smlouva (€asti kancelafskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie), mezi Spoletnosti (podnadjemce) a PST (ndjemce) ze dne
1.1.2017.

Smlouva o poskytovani property managementu uzaviend mezi Spolecnosti (objednatel) a PST (poskytovatel) ze dne 16. 12. 2017, s dcinnosti
od 1. 1. 2018, na zakladé niZ poskytovatel zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve sjedndvani vSech smluv o dilo tykajicich se
fit-outli & obdobnych Ginnosti tykajicich se budoucich &i stévajicich prostor ndjemci budovy Novd Karolina Park.

Neexkluzivni zprostfedkovatelska smlouva, uzaviena mezi Spolecnosti (zdjemce) a PST (zprostiedkovatel) ze dne 30. 6. 2017, s Uc¢innosti
od 1. 7. 2017, na zékladg niZ zprostfedkovatel objednateli zprostiedkovava pievéznou ¢ast najemcd, resp. zajemci o volné prostory k najmu
v budové Nova Karolina Park a zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve véci sjedndvani vSech téchto ndjemnich smluv s najemci
bez ohledu na to, zda najemce zprostfedkovatel zprosttedkoval €i nikoliv.

Smlouva o poskytovani projektového fizeni pii vystavbé, uzaviend mezi Spolecnosti (odbératel) a PST (poskytovatel) ze dne 1. 7. 2011, ve znéni
dodatku €. 1 ze dne 21. 1. 2014, dodatku €. 2 ze dne 4. 2. 2014 a dodatku ¢. 3 ze dne 31. 5. 2017, s platnosti do 31. 12. 2018, na zéklade
niz poskytovatelé zaji$tuji objednateli veskeré sluzby a Cinnosti profesiondinim a efektivnim zpdsobem a v rozsahu nutném, poZadovaném
a Zadoucim pro profesiondini projektavé fizeni, a to pro oblasti pravnich sluZeb, mzdové agendy, zpracovani dcetnictvi, zpracovani dafové
problematiky, zpracovéni dcetni zavérky a marketingovych sluzeb.

Smlouva o spravé majetku, uzaviena mezi PST (zprostiedkovatel) a Spolecnosti (objednatel), ze dne 29. 6. 2018, na zakladé niZ spravce
objednateli zajiStuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve véci sjedndvani vSech ndjemnich smluv s najemci prostor k najmu v budove
Nova Karolina Park.

Licencni smlouva (na uZivani ochranné zndmky ,Nova Karolina Park”) uzaviend mezi Spolecnosti (nabyvatel licence) a spolecnosti
BB C - SERVICESs.r.0., IC0: 270 80 951, ze dne 11. 10. 2017.

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

i pripadnych rizik plynoucich ze vztah(i mezi propojenymi osobami

Posouzeni djmy plynouci ze vztahd mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutérni orgdn Spolecnosti po provedené analyze a s prihlédnutim k okolnostem a podminkdm, za kterych byla jednéni mezi
propojenymi osobami v Uetnim obdobf realizovéna (podminky obvyklé v bgZném obchodnim styku), dospél k zévéru, 7e v déisledku
vlivu nevznikla Spoletnosti Zadnd djma. Z uvedeného divodu neuvadi statutdmi orgdn v této zpravé o vztazich svij komentdf
k pfipadnému vyrovnani djmy, ani ke zplisobu a dobé takového vyrovnan.

Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynouci ze vztaht mezi propojenymi osobami.

6.2.1 Statutdrni organ Spolecnosti konstatuje, Ze Spolecnosti z Ucasti v Koncernu PASSERINVEST plynou pouze vyhody. Tyto vyhody
spoCivaji zejména v zajiSténi financni stability Spoletnosti vyuZivajici koncernového systému fizeni finangnich zdrojd (cash pooling)

a v technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem k dloze Spolecnosti v roli projektové spolecnosti v ramci Koncernu PASSERINVEST, je Spole¢nost do znacné mity uSetfena
podnikatelskych rizik a trinich vykyvi, coZ ji umoZiiuje zvySovat svou efektivitu a Iépe vyuZivat svého potencidlu k udrZitelnému riistu.

Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahd mezi propojenymi osobami.

6.3.1 Statutérni organ spolecnosti konstatuje, Ze Spole¢nosti z ticasti v Koncernu PASSERINVEST Zadna materialni rizika nevyplyvaji.
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7. Ostatni informace/Divérnost ddajt

Za divérné jsou v ramci skupiny povazovany informace a skutetnosti, které jsou soutdsti obchodniho tajemstvi propojenych osob, a informace, které
byly za divérné oznateny nékterou osobou, kterd je soudsti skupiny. Za divémé jsou rovnéZ povazovany veskeré informace z obchodniho styku, které
by mohly samy o sobg, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zplisobit Ujmu kterékoliv osobé tvofici skupinu. Veskera jednéni mezi propojenymi
osobami v Ugetnim obdobf v3ak byla realizovéna za podminek obvyklych v b&Zném obchodnim styku.

8. Cestné prohlaseni

Prohlasuji, Ze Udaje uvedené v této zprave o vztazich odpovidaji skutecnosti a Ze Zadné podstatné okolnosti, které mi byly zndmy a které by mohly ovlivnit
presné a spravné posouzeni Spolecnosti, nebyly vynechany. Tato zprdva o vztazich byla zpracovéana statutérnim orgdnem Spolegnosti.

9. Seznam vSech spolecnosti v Koncernu PASSERINVEST (viz Priloha 1 nize)

V/ Praze dne 19. 2. 2019

New Karolina Office Development, a.s.
Radim Passer
predseda predstavenstva
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9. Pfiloha 1 — Seznam vSech spolecnosti v Koncernu PASSERINVEST

sfdlo firmy: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Michle

Spolecnost

I€o

typ spolecnosti

1. Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45810 B, 10687 projektova spole¢nost

2. BB C - Building A, s.r.o. 25147072 C, 262452 projektova spolecnost

3. BB C - Building B, s.r.0. 25133900 C, 262450 projektova spole¢nost

4. BB C - Building D, s.r.o. 264 57 059 C, 267610 projektova spolecnost

5. BBC Building H s.r.o. 28162 889 C, 129768 projektova spole¢nost

6. BB C - Building OMEGA, a.s. 267 31 703 B, 7925 projektova spolecnost

7. BBC Investments, a.s. 282 00 942 B, 12958 projektova spolecnost

8. BBC-NovéE, as. 27410 358 B, 10416 projektova spolecnost

9. BB C - SERVICES,s.r.0. 27080 951 C, 94817 projektova spolecnost

10. | BB C - VILA DOMY, s.r.o. 28169 034 C, 130218 projektova spole¢nost

11. | Karolina Development, a.s. 274 48 711 B, 10717 projektova spolecnost

12. | New Karolina Office Development, a.s. | 279 59 996 B, 12358 projektova spole¢nost

13. | North Star Centre - Birch House, a.s. 28199 278 B, 12907 projektova spolecnost

14. | North Star Centre - Maple House, a.s. 28198 727 B, 12889 projektova spolecnost

15. | Office Park Roztyly, a.s. 274 52 751 B, 10747 projektova spolecnost

16. | PASSERINVEST GROUP, a.s. 261 18 963 B. 6173 fidici osoba Koncernu PASSERINVEST
17. | PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. 28198 212 C, 232604 projektova spole¢nost

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

19. | PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. 066 29 580 C, 285802 projektova spole¢nost

20. | PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 B, 21947 emitent dluhopist obchodovatelnych na evropském

regulovaném trhu, jejiz vynosy slouzi k financovéni
finanénich potieb &lent Koncernu PASSERINVEST

21. | PST - Project A, a.s. 28200578 B, 12949 holdingova spoletnost

22. | PST - Project C, a.s. 28200799 B, 12952 projektova spolecnost

23. | PST - Project E, a.s. 28197 003 B, 12852 holdingova spolecnost

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

25. | Rezidencni park Baarova, a.s. 27152 766 B, 9359 projektova spolecnost

26. | Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. 28200870 B, 12954 projektova spole¢nost

27. | Roztyly Garden - Lily House, a.s. 28196 635 B, 12842 projektova spole¢nost

28. | Roztyly Garden - Rose House, a.s. 28199910 B, 12929 projektova spole¢nost

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

30. | Roztyly Investments a.s. 062 79 414 B, 22699 projektova spolecnost

31. | RPB Leasing, a.s. 282 00 284 B, 12944 projektova spole¢nost

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

KE DNI 31. 12. 2018 (v tis. K¢)

AKTIVA B&Zné (cetni obdobf Minulé obdobf
Brutto Korekce

AKTIVA CELKEM 001 1179413 -163 558 1015 855 993 320
B. Stala aktiva 003 978 092 -163 558 814 534 802 042
B.I Dlouhodoby nehmotny majetek 004 834 -834 0 0
B.I.2. Ocenitelnd prava 006 652 -652 0 0
B.1.2.1. Software 007 652 -652 0 0
B.l4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 182 -182 0 0
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 014 977 258 -162 724 814534 802 042
B.IL1. Pozemky a stavby 015 907 695 -105 142 802 553 786 751
B.IL1.1. Pozemky 016 45 346 0 45 346 45 346
B.I.1.2. Stavby 017 862 349 -105 142 757 207 741 405
B.Il.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 69 563 -57 582 11981 15291
C. Obéznd aktiva 037 159710 0 159710 159 535
C.II. Pohledévky 046 51916 0 51916 50 325
C.IL.1. Dlouhodobé pohledavky 047 23637 0 23637 30 936
Cll.14 OdloZena danova pohledavka 051 23 637 0 23637 30936
C.l.2. Krétkodobé pohledavky 057 28279 0 28279 19 389
C.l.2.1. Pohledavky z obchodnich vztahl 058 4018 0 4018 1097
Cl.2.4. Pohledavky — ostatnf 061 24 261 0 24 261 18 292
C.l.2.4.3. Stat — danové pohledavky 064 701 0 701 688
C.ll.2.4.4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 0 0 0 51
Cll.2.45. Dohadné Ucty aktivni 066 23 560 0 23560 17 553
C.Iv. PenéZni prostredky 075 107 794 0 107 794 109 210
C.v.2. PenéZni prostredky na dctech 077 107 794 0 107 794 109 210
D. Casové rozligeni aktiv 078 41611 0 41611 31743
D.1. Néklady pridtich obdobf 079 77N 0 77 5683
D.3. Prijmy pristich obdobf 081 33840 0 33840 26 060

VYROCNI ZPRAVA 20138



PASIVA Radek BéZné ticetni obdobf Minulé obdobf

Netto Netto

PASIVA CELKEM 001 1015 855 993 320

A Vlastni kapitdl 002 344772 318876
Al Zakladni kapital 003 2000 2000
Al Zé&kladnf kapitdl 004 2000 2000
All. Alio a kapitalové fondy 007 469 259 473 495
All.2. Kapitalové fondy 009 469 259 473 495
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 010 447 913 447 913
All.2.2. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd o 21346 25582
AlV. Vlysledek hospodareni minulych let 018 -156 618 -215 669
AlIV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata minulych let 019 -156 618 -215 669
AV. Vyysledek hospodareni bézného tcetniho obdobi /+ -/ 021 30131 59 050
B.+C. Cizi zdroje 023 664 105 670 830
C. Zavazky 029 664 105 670 830
C.L Dlouhodobé zavazky 030 602 991 616 410
C.l.2. Zévazky k dvérovym institucim 034 536 927 556 117
C.l3. Dlouhodobé prijaté zalohy 035 15 741 10 046
C.l.6. Zavazky — ovladana nebo ovlddajici osoba 038 50 323 50 247
C.II. Kratkodobé zavazky 045 61114 54 420
C.l.2. Zévazky k dvérovym institucim 049 23217 22012
Cl.3. Kratkodobé prijaté zalohy 050 23909 18 495
C.ll.4. Zévazky z obchodnich vztahl 051 13638 13 606
C.l.8. Zévazky ostatn( 055 350 307
C.I1.8.6. Dohadné ucty pasivni 061 0 73
C.11.8.7. Jiné zavazky 062 350 234
D. Casové rozlient 066 6978 3614
D.1. Vydaje pritich obdobf 067 3873 3389
D.2. Vlynosy piistich obdobf 068 3105 225
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IYKAZ ZISKU A ZTRATY

KE DNI 31. 12. 2018 (v tis. KE)

WYKAZ ZISKU A ZTRATY Skute&nost v tietnim obdobim

sledovaném minulém

I. Triby za prodej vyrobkl a sluzeb 001 112 001 89035
A. \lykonova spotfeba 003 42523 29 586
A2. Spotieba materialu a energie 005 15 061 11741
A3. Sluzby 006 27 462 17 845
D. Osobnf ndklady 009 0 3
D.1. Mzdové néklady 010 0 3
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 22278 22 950
E.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 22278 22 950
E1.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé 016 22278 22 950
IIl. Ostatnf provozni vynosy 020 919 950
II.3. Jiné provozni vynosy 023 919 950
F. Ostatni provozni néklady 024 384 238
F.3. Dané a poplatky v provozni oblasti 027 122 130
F.5. Jiné provozni naklady 029 262 108
* Provozni vysledek hospodaieni 030 47735 37 208
VI. Vynosové troky a podobné vynosy 039 123 0
VI.2. Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 041 123 0
J. Nékladové troky a podobné naklady 043 11353 12118
J.1. Ndkladové troky a podobné ndklady — ovladana nebo ovlddajici osoba 044 75 75
J.2. Ostatni nakladové droky a podobné naklady 045 11278 12 043
VI Ostatni financni vynosy 046 4020 1887
K. Ostatni finanéni naklady 047 2101 4864
* Financni vysledek hospodareni 048 -931 -15 095
** Vlysledek hospodateni pfed zdanénim 049 38424 22113
L. Dafi z piijm{ 050 8293 -36 937
L2 — odlozend 052 8293 -36 937
*¥ Vlysledek hospodateni po zdanéni 053 30131 59 050
Frx Vlysledek hospodareni za d€etni obdobi 055 30131 59 050
* Cisty obrat za Gtetnf obdobf 056 117 063 91872
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PRILOHA K UCETNI ZAVERCE

1. POPIS SPOLECNOSTI

New Office Karolina Development, a.s., (ddle jen,, Spole€nost”) je akciova spolecnost, kterd vznikla dne 24.9. 2007 a sidliv Praze 4, Zeletavska 1525/1,
140 00, Ceska republika, ICO: 279 59 996. Hlavnim predmétem jeji Cinnosti je:

»  Prondjem nemovitostf, bytli a nebytovych prostor.
*  Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zékona

Ve sledovaném obdobi byla v obchodnim rejstiiku zapsana zména adresy predsedy dozorCi rady.

Obchodni korporace se podfidila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst. 5 zakona €.90/2012 Sb. o obchodnich spolenostech a druZstvech.
Spolecnost je soutasti konsolida¢niho celku, ktery tvori k datu 31. 12. 2018 nésledujici obchodni korporace:

1) PASSERINVEST GROUP, a.s., (ICO: 261 18 963) — ovladajici osoba (konsolidujici G¢etni jednotka)

2)  PASSERINVEST FINANCE, a.s., (ICO: 054 96 446)

3)  PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., (ICO: 281 98 212)

4)  PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., (IC0: 041 72 108)

5 PASSERINVEST BBC 3, s.r.0., (ICO: 066 29 580)

6) BBC-Building A, s.r.0., (If)O: 25147072)

7)  BBC-Building B, s.r.0., (IC0: 251 33 900)

8)  BBC-Building D, s.r.0., (ICO: 264 57 059)

9)  New Karolina Office Development, a. s., (ICO: 279 59 996)

10) PST - Project E, a. s., (ICO: 281 97 003)

11) BBC-VILADOMY, s.r. 0., (ICO: 281 69 034)

PASSERINVEST GROUP, a.s., vlastni 100 % podild v obchodnich korporacich 2), 5), 6), 7), 8) a 10).

PASSERINVEST GROUP, a.s., viastni 81,82% podil v obchodni korporaci 3), z diivodu prodeje minoritni ¢ésti podilu k 9. 8. 2016.
PASSERINVEST GROUP, a.s., viastni 63,93% podil v obchodni korporaci 4), z ddvodu prodeje minoritni ¢4sti podilu k datu 17. 1. 2018.
Obchodni korporace PASSERINVEST BBC 3, s.r.o., vlastni 100% podil v obchodni korporaci 11).

Obchodni korporace PST - Project E, a.s., vlastni 100% podil v obchodni korporaci 9).

Spolecnost je soutasti faktického Koncernu PASSERINVEST.

Osoby podilejici se k 31. 12. 2018 — 10 (Z&kon o CP)/20 a vice procenty na zakladnim kapitalu:

*  spolecnost PST - Project E, a.s., (IC0: 281 97 003) — 100,00 %

Clenové statutarnich organd k 31. 12. 2018:

Predstavenstvo
*  Radim Passer (pfedseda)

Dozorci rada
*  Ing. Mgr. Tomas Zim¢ik (Clen)
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Ve Spole¢nosti vykondvaji rozhodujici Ginnosti ¢lenové predstavenstva Spolecnosti. Spoletnost vyuziva sluzeb externich spolupracovnikli. Organizatni
struktura spole¢nosti se vytvali v ndvaznosti na prohlubovani ¢innosti spolecnosti. Organy spolecnosti jsou: pfedstavenstvo, dozor€i rada.

Spole¢nost nemd organizatni slozku v zahranicf.

Spolecnost hodla v pribéhu roku 2019 zrealizovat fizi slou¢enim s oviddajici spoleCnosti PST - Project E, a.s. Spoletnost bude v tomto procesu
zanikajici spoleCnosti. Rozhodny den je pldnovan na 1. 1. 2019.

v

2. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNI ZAVERKY

PriloZend ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem €. 563/1991 Sh., o tCetnictvi, ve znéni pozdgj$ich predpist (déle jen zdkona
0 Ucetnictvi) a provadéci vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sh., o Ucetnictvi, ve znéni
pozdgjsich predpist, pro Gtetni jednotky, které jsou podnikateli Gtujicimi v soustavé podvojného tcetnictvi, ve znéni pozdgjsich predpist, ve znéni
platném pro rok 2017 a 2018.

3. UCETNI METODY
Zpdsoby ocefovani, odpisovéni a Gtetni metody, které spolenost pouzivala pfi sestaveni Uitetni zavérky za rok 2017 a 2018, jsou nésledujicr:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek
Dlouhodaoby nehmatny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenéch, které obsahuji cenu pofizeni a naklady s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 60 tis. K¢ je odpisovan na vrub nakladl na zakladé predpokldadané doby Zivotnosti prislu§ného majetku.
Vlydaje na vyvoj, jehoZ vysledky jsou uréeny k obchodovant, jsou aktivovany jako nehmotny majetek a vykazany v pofizovaci cené.

Odpisy

Odpisy jsou vypoGteny na zakladé pofizovaci ceny a predpoklddané doby Zivotnosti piislu§ného majetku. Odpisovy plén je v priib&hu pouZivani

dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé ocekavané doby Zivotnosti a predpoklddané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladand
Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)
Software 2-8
Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-8

Pokud dochazi k poklesu téetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvoii spoleénost opravnou polozku z divodu dotasného nepouzivant,
poskozeni atd.

b)  Dlouhodoby hmotny majetek
Dlouhodoby hmotny majetek se ocefuje v pofizovacich cendch, které zahrnuji cenu pofizeni, ndklady na dopravu, clo a dal$i naklady s pofizenim

souvisejici. Uroky z Gvéru nejsou soucdsti pofizovaci ceny.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$$inez 40 tis. K& se odepisuje na vrub ndkladd po dobu jeho ekonomické Zivotnosti. U dlouhodobého
hmotného majetku s pofizovaci cenou do 40 tis. K€ je Uctovani na zakladé individudlniho posouzeni spolecnosti.

Spolecnost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany beztplatné ani Zadny majetek ocenény reprodukéni pofizovaci cenou.
Néklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvy$uii jeho pofizovaci cenu. Opravy a ddrzba se G&tuji do nékladu.
Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti piislusného majetku. Odpisovy plan je v pribéhu pouZivani

dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zékladé ocekdvané doby Zivotnosti a predpokladané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladana
Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)

Stavby 15-50
Stroje, pfistroje a zafizeni 3-10
Inventa¥ 3-10
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Pokud by doslo k poklesu Gtetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvoii Spoleénost opravnou polozku z diivodu doasného nepouzivan,
poSkozen atd.

c)  Finanéni majetek
Kratkodoby finanéni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich étech, eventualng kratkodobé depozitni sménky.

Spolecnost neeviduje k rozvahovému dni Zadny dlouhodoby finanéni majetek.

d)  Pohledavky

Pohleddvky se ocefuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohleddvky se ocefiuji pofizovaci cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek
se sniZuje pomoci opravnych poloZek na vrub nékladd na jejich realizani hodnotu, a to na zakladé individuainiho posouzeni jednotlivych diuznikd
a vekové struktury pohledavek.

Dohadné déty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhaddi a propo¢td.
V poloZce jiné pohledavky se vykazuj také hodnoty zjisténé v dlisledku ocenéni finantnich derivétt redlinou hodnotou.

Pohleddvky i dohadné G&ty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésich véetné) a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésict) s tim,
Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového dne.

e) Derivéty
Derivaty se prvotné ocefiuji jmenovitou hodnotou (v piipadé nakoupenych derivati pofizovaci cenou). V pfiloZené rozvaze jsou derivéty vykdzany
jako soutast jinych krétkodobych pohledévek, resp. zavazkd.

Derivaty se ¢leni na derivaty k obchodovani a derivaty zajiStovaci. ZajiStovaci derivaty jsou sjednany za Gcelem zajiSténi realné hodnoty nebo za
icelem zajisténi pengznich tokd. Aby mohl byt derivat Klasifikovan jako zaji§tovaci, musi zmény v rediné hodnoté nebo zmény penéZnich tokd
vyplyvajici ze zaji§tovacich derivatd zcela nebo z&asti kompenzovat zmény v rediné hodnoté zajisténé polozky nebo zmény penéznich tokd plynouci
ze zajiSténé poloZky a spolenost musi zdokumentovat a prokazat existenci zajiStovaciho vztahu a vysokou G¢innost zajiSténi. V ostatnich pfipadech
se jednd o derivaty k obchodovan.

K rozvahovému dni se derivéty precefiuji na redinou hodnotu. Zmény redlnych hodnot derivétt uréenych k obchodovéni se tétuji do finantnich
nakladu, resp. vynosd. Zmény redinych hodnot derivatd, které jsou klasifikovany jako zaji$téni reélné hodnoty, se ictuji také do finanénich nakladd,
resp. vynost spolu s pfislusnou zménou reainé hodnoty zaji§téného aktiva nebo zévazku, kterd souvisi se zajistovanym rizikem. Zmény redinych
hodnot derivétt, které jsou klasifikovany jako zaji$téni penéinich tokd, se G&tuji do viastniho kapitélu a v rozvaze se vykazuji prostiednictvim

%

ocefiovacich rozdildi z pfecenéni majetku a zavazkd. Neefektivni ¢ast zajisténi se tctuje piimo do finanénich nakladd, resp. vynosd.

f)  Zajistovaci ucetnictvi

Spolecnost je z titulu své Cinnosti vystavena ménovému riziku a drokovému riziku. Eviduje dlouhodoby bankovni tGvér denominovany v cizi méné
a Uroceny promeénlivou drokovou sazbou. V rédmci celkové strategie v oblasti fizeni rokového a ménového rizika usiluje spole¢nost o zajisténi proti
variabilité penéZnich tokd zplisobé zménami trznich pohyblivych drokovych sazeb a zménami kursg.

0d dokonceni vystavby plynou spolecnosti piijmy z titulu pronajmu rovnéZ v eurech. Spolecnost je tak pirozené ekonomicky zajisténd, nebot inkaso
najmi v cizi méné je pouZito na splatky tvéru. Aby nedochazelo ke vzniku Easového nesouladu mezi okamzikem détovani kursovych rozdild z dvérd
a vynosd z cizoménovych pijmd v hospodarském vysledku spoleCnosti, vyuziva spole¢nost moznosti uplatfiovat zajistovaci t¢etnictvi. Cizoménovy
zavazek pouziva spolecnost jako zajiStovaci nastroj pro zajistovani ménového rizika. Kurzové rozdily ze zavazku v cizi méng, kterym se spolecnost
rozhodla zajistit proti ménovému riziku vzniklé nebo ocekdvané smiuvni vztahy, jsou Uctovany na rozvahové Ucty dctové skupiny 41 — zakladni kapital
a kapitalové fondy. Na piislu$né Gty nékladdi nebo vynosi se tyto kursové rozdily zictuji v okamZiku zadctovani piislu$nych smiuvnich vztahd nebo

v pfipadé, kdy ocekdvané smluvni vztahy nevzniknou.

g) Vlastni kapitél

Zakladni kapitdl spolecnosti se vykazuje ve vySi zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu. Pfipadné zvySeni nebo snizeni zakladniho kapitalu
na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni dCetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zékladniho kapitalu. Vklady
presahujici zakladni kapital se vykazuij jako ostatni kapitalové fondy.

h)  Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zévazky se vykazuiji ve jmenovitych hodnotdch. V poloZce jing zévazky se vykazuji také hodnoty zji§téné v diisledku ocenéni
finanénich derivatd redlnou hodnotou.

VYROCNI ZPRAVA 20138



Dlouhodobé i krétkodobé tivéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Gvér se povazuje i ¢ést dlouhodobych Uvérl, kterd je splatnd do
jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky 7 Gvérd a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepiedpoklada do 12 mésich od data rozvahy, jsou vykazovany jako
dlouhodobé zavazky.

Dohadné Uty pasivni jsou ocefovany na zékladé odbornych odhadd a propo&td. Rozdéluji se na krétkodobé a dlouhodobé.

i) Devizové operace
Majetek a zavazky pofizené v cizi méng se ocenuji v Eeskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku. K rozvahovému dni byly polozky penéZité
povahy ocenény kurzem platnym k 31. 12. vyhlasenym Ceskou ndrodni bankou.

Realizované kurzové zisky a ztraty se tctuji do finanénich vynosti nebo finanénich nakladd bézného roku.

i) Pouziti odhadd

Sestaveni (tetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spoleCnosti pouZivalo odhady a pfedpoklady, jeZ maji viiv na vykazované hodnoty majetku a zavazki
k datu dcetnf zavérky a na vykazovanou vy$i vynost a nékladd za sledované obdobi. Vedeni spolecnosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na
zakladé vSech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméng, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od téchto
odhadi odliSovat.

k)  Ugtovani vynosti a nakladd
Vynosy a naklady se UCtuji Casove rozliSené, tj. do obdobi, s nimZ vécné i Casové souviseji.

Spoletnost ma vyznamné trzby pouze z prondjmu pozemkd a budovy.

I)  Daiz piijmi

Néklad na daf z pfijm0 se potitd za pomoci platné dafiové sazby z Gtetniho zisku zvySeného nebo sniZeného o trvale nebo dotasné danhové
neuznatelné naklady a nezdafované vynosy (napf. tvorba a zdctovani ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi
(cetnimi a dafiovymi odpisy atd.). Dale se zohledfiuji poloZky sniZujici zaklad dané (dary), odCitatelné polozky (dafova ztrata, ndklady na realizaci
projektd vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z prijma.

OdloZend dafiova povinnost odraZi dafovy dopad piechodnych rozdilt mezi zistatkovymi hodnotami aktiv a pasiv z hlediska d¢etnictvi a stanoveni
zakladu dang z pfijmu s prihlédnutim k obdobf realizace.

m) Nésledné udalosti
Dopad udalost, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni licetni zaverky, je zachycen v dcetnich vykazech v pfipadg, Ze tyto udalosti

poskytly dopliujici informace o skutetnostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V piipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky doSlo k vyznamnym udalostem zohledhujicim skute¢nosti, které nastaly po
rozvahovém dni, jsou ddsledky téchto udélosti popsény v piiloze ticetni zavérky, ale nejsou zad&tovany v déetnich vykazech.

n)  Zmény zplsobl oceiovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb minulych obdobi
Spole¢nost neprovedla Zadné zmeény ani opravy minulych obdobi.
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4. DLOUHODOBY MAJETEK

a) Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K&)

PORIZOVACI CENA

Po&ate&ni ziistatek Pirlistky VyFazeni Pfevody Koneény zlistatek
Software 652 652
Ostatnf dlouhodoby nehmotny majetek 182 182
Celkem 2018 834 834
Celkem 2017 834 834
OPRAVKY
Po&ate&ni ziistatek Odpisy Prodeje, likvidace Vlyfazeni Prevody Koneény zlistatek Opravné polozky Ugetni hodnota
Software -652 -652 0
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek ~ -182 -182 0
Celkem 2018 -834 -834 0
Celkem 2017 -834 -834 0

b)  Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢&)

PORIZOVACI CENA

Pocéteén ziistatek Prirlistky VyFazeni Pfevody Koneény zlistatek

Pozemky 45 346 45 346
Stavby 828494 33855 862 349
Stroje, pristroje a zafizen( 68 648 915 69 563
Dopravni prostfedky
Jiny dlouhodoby hmotny majetek
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 0 34770 34770 0
Poskytnuté zélohy na dlouhodoby hmatny majetek
Celkem 2018 942 488 69 540 34770 977 258
Celkem 2017 914 085 85 258 56 855 942 488
OPRAVKY

Po&ate&ni ziistatek Odpisy Prodeje, likvidace Vyfazeni Prevody Kone&ny zlistatek Opravné polozky Ugetni hodnota
Pozemky 45 346
Stavby -87 089 -18 053 -105 142 757 207
Samostatné movité véci -53 357 -4 225 -57 582 11981
Nedokonceny dlouhodoby majetek
Poskytnuté zalohy
Celkem 2018 -140 446 -22 278 -162 724 814534
Celkem 2017 -117 495 -22 951 -140 446 802 042

c) Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K&)

Spolecnost neeviduje k rozvahovému dni zadny dlouhodoby finanéni majetek.
5. POHLEDAVKY

Dlouhodobé pohledavky spolecnosti predstavuje odloZend danova pohledavka ve vysi 23 637 tis. K& (minulé obdobi 30 936 tis. K&) plynouci
zejména z rozdilu G8etnich a dafovych zdstatkovych cen majetku a uplatnitelné dafiové ztraty z minulych obdobi.

vevs

Krétkodobé pohleddvky vykazuji k rozvahovému dni hodnotu ve vySi 28 279 tis. K€ (minulé obdobi 19 389 tis. KE). Nejvyznamngjsi polozku predstavuijf
dohadné Ucty aktivni ve vySi 23 560 tis. KC (minulé obdobi 17 553 tis. K¢&), kde jsou Uctovany dosud nevyfakturované budouci trzby plynouci ze
sluZeb souvisejicich s ndjmem. Spoleénost neeviduje k rozvahovému dni Z4dné pohledévky po Ihité splatnosti del$i nez 120 dnd.

6. OPRAVNE POLOZKY

Spolecnost netvofila k rozvahovému dni ani v minulych obdobich Zadné opravné polozky.
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7. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

K rozvahovému dni nemé spolecnost jiny krétkodoby majetek neZ hotovost na bgZnych tctech. Stav finantnich prostfedkd na bankovnich détech
spolecnosti k rozvahovému dni ¢ini 107 794 tis. K& (minulé obdobi 109 210 tis. K&).

8. OSTATNI AKTIVA

Néklady piiStich obdobi jsou obecn& d&tovany do nékladd obdobi, do kterého vécné a Casové piislusi. Spoletnost eviduje na téchto lctech
predevsim Casové rozliSeni provoznich nékladd a Gasové rozli$eni nakladdi na zprostiedkovani prondjmu nebytovych prostor v budové. Hodnota této
polozky k rozvahovému dni €ini 7 771 tis. K& (minulé obdobi 5 683 tis. K¢).

Prijmy priStich obdob jsou obecné étovany do vynost obdobi, do kterého vécné a Casové prislusi. Na tctech Prijma piistich obdobf je zachyceno
predevsim Casové rozliSent trzeb z dlouhodobych ndjemnich smluv dle smémice Narodni dcetni rady I1-17 ve vySi 33 840 tis. K& (minulé obdobf
26 060 tis. KE).

9. VLASTNI KAPITAL

Prehled o zméndch vlastniho kapitdlu (v tis. K€):

Ziistatek k 31. 12. 2016 ZvySeni  SniZeni Zistatek k 31. 12. 2017 ZvySeni SniZeni Ziistatek k 31. 12. 2018
Pocet akcif (ks) 2000 2000 2000
Zakladni kapital 2000 2000 2000
Emisni &zio
Ostatni kapitalové fondy 447 913* 447 913* 447 913*
Rozdfly z pfecenéni majetku a zdvazki 25582 25582 995 5231 21346
Ocenovaci rozdily z pfecenéni pii preménach
Ostatni fondy
Vlysledek hospodareni minulych let -210 427 5241 -215 669 59 051 -156 618
Vysledek hospodafeni bézného ticetniho obdobi 5241 59 050 30131
Vlastni kapitdl 234 245 318876 344772

*QOstatni kapitalové fondy vznikly kapitalizaci zapdjcek jednotlivych akciondfl.

Zékladnf kapitél spoleCnosti se skléda z 2 000 kus( listinnych akcif na jméno.

Rozdily z pfecenéni majetku a zavazkl plynou ze zalttovani zajisténi nederivatem sniZzenym o piislu$nou hodnotu odloZené dang.

Z vysledku hospodareni za rok 2017 (zisku) ve vy8i 59 050 tis. K¢ byla na zdkladé rozhodnuti valné hromady uhrazena ¢ast ztraty minulych let.
Spoletnost hodla v pribéhu roku 2019 zrealizovat fizi sloucenim s oviddajici spoleénosti PST - Project E, a.s. Spoletnost bude v tomto procesu
zanikajici spole¢nosti. Rozhodny den je planovan na 1. 1. 2019. V této souvislosti bude rozdéleni vysledku hospodareni za rok 2018 reflektovano
v zahajovaci rozvaze nastupnické spolecnosti.

Ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich nebyly vypldceny Zadné dividendy.

10. REZERVY

Z/mény na Uctech rezerv (v tis. K&):

Rezervy Zistatek k 31.12. 2016 Tvorba rezerv Zuctovani rezerv Ziistatek k 31. 12. 2017 Tvorba rezerv Zictovani rezerv Ziistatek k 31. 12. 2018
zékonné 0 0 0
ostatni

Ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich spolecnost netvofila Zadné rezervy.
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11. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Spoletnost eviduje v rozvaze zavazky vici akcionariim z titulu dlouhodobych zép(ijcek. Podrobngji jsou tyto zavazky popsény v odstavci 21, Informace
0 spriznénych osobach”.

Soutésti dlouhodobych zavazki jsou zejména zdvazky k tvérovym institucim ve vy$i 536 927 tis. K¢ (minulé obdobi 556 117 tis. K&) podrobnéji
specifikované v sekci ,Bankovni dvéry a finanéni vypomoci” (odst. 14).

Spolecnost dale eviduje k rozvahovému dni kauce sloZené najemci jako ruteni za dhradu 3 mésicti ndjemného a s nim spojenych sluzeb ve vysi
15 741 tis. K& (minulé obdobi 10 046 tis. K¢).

12. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spolecnost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vySi 61 114 tis. KE (minulé obdobi 54 420 tis. K¢).

Kromé béZnych obchodnich zévazkl ve vysi 13 638 tis. K& (minulé obdobi 13 606 tis. K&) eviduje spoletnost zavazky ze zaloh pfijatych na dhradu
sluZeb spojenych s ngjmem od jednotlivych néjemca. Tyto zélohy budou zd&tovany v prvni poloving nésledujiciho Gtetniho obdobi a vykazuji hodnotu

ve vySi 23 909 tis. K& (minulé obdobi 18 495 tis. K¢).

Soutésti krétkodobych zévazk{ jsou déle zévazky k tvérovym institucim splatné v roce 2019 ve vy§i 23 217 tis. K& (minulé obdobi 22 012 tis. K¢)
podrobngji specifikované v sekci ,, Bankovni Gvéry a finanéni vypomoci” (odst. 14).

K rozvahovému dni neméla spoletnost kratkodobé zavazky, k nimZ bylo zfizeno zastavni pravo nebo zaruka, kromé pfijatych bankovnich dvérd
(odst. 14).

13. DERIVATY
Spolecnost neméla k rozvahovému dni ve sledovaném, ani v minulém, obdobi uzavieny Zédné derivatové obchody.

14. BANKOVNI UVERY A FINANCNI VYPOMOCI

Spolecnost eviduje k rozvahovému dni nasledujici bankovni tvéry a dale piijaté pdicky od spiiznénych osob (viz odstavec 21, Informace o spiiznénych
o0sobach”.)

2017 2018
Banka Terminy/ Podminky Urokovd sazba  Celkovy limit (tis.EUR)  Céstka v cizl méné Castka v tis. K& Céstka v cizi méng (EUR)  Castka v tis. K&
Bankovni dvéry EURIBOR+marze 22 636 22 636 578129 21774 560 144
Kontokorentni Gcty

Financni vypomoci

Celkem 22636 22636 578 129 21774 560 644
Splatka v nasledujicim roce - 862 22012 903 23217
Splatky v daliich letech 21774 556 117 20 871 536 927

Vy$e zavazk( se splatnosti del$nez 5 let k rozvahovému dni &ini 16 798 tis. EUR, tj. 432 129 tis. K& (k 31.12. 2017: 17 888 tis. EUR, tj. 456 860 tis. K&).

Spolecnost ruci za prijaty dvér od Raiffeisenbank béznymi zérukami sepsanymi v tvérové smlouvé, jako je ruceni viastnimi akciemi, ruéeni nemovi-
tostmi, vinkulaci ndjemnich smluv, pojistného a dalSimi instrumenty.

Uvér je splatny k datu 31. 1. 2035. Urokova sazba je 3M EURIBOR + 1,95 % p.a.

15. OSTATNI PASIVA

Vlydaje pristich obdobi zahmuji pfedevsim faktury doglé v roce 2019, které jsou tictovany do ndkladd obdobi, do kterého vécné a Gasové prislusi,
tedy do roku 2018. Jednd se jednak o b&Zné provozni sluzby, o stavebni préce a dale o Gasové rozli$eni tiroku z tivéru. Hodnota vydajl pristich obdobi
k rozvahovému dni €ini 3 873 tis. K¢ (minulé obdobi 3 389 tis. K¢).

Vynosy pfistich obdobi predstavuji hodnotu predem zaplaceného ndjemného v roce 2018, které ¢asové nélezi do roku 2019, pripadné dalSich let.
Celkové hodnota k rozvahovému dni ¢ini 3 105 tis. K¢ (minulé obdobi 225 tis. K¢).
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16. DAN Z PRIUMU

Podle zékona o danich z pifjm{ miZe spolecnost pievést dafovou ztrétu vzniklou v minulych obdobich do pfiStich péti let. VWSe dafiové ztréty
z minulych let, ktera nebyla v dafiovém pfizndni za rok 2018 uplatnéna a bude prevedena do dalSich let &ini 15 599 tis. K&.

Spolecénost nemé k rozvahovému dni Z4dné daiiové nedoplatky po Ihiité splatnosti.

17. ODLOZENA DAN

Spolecnost vycislila odloZenou daf nasledovné (v tis. K&):

31.12.2017 31.12.2018

Polozky odloZené dané OdloZena daiova pohledavka OdloZeny darovy zdvazek  OdloZena daiova pohledavka OdloZeny darovy zavazek
Rozdil mezi ietni a dafiovou zlistatkovou cenou dlouhodobého majetku 21606 25680
Ostatni prechodné rozdily:

Precenéni pozemkd

0P k dlouhodobému majetku

Rezervy

SWAP

Zajisténi nederivatem 6001 5007

Dafiov4 ztrata z minulych let 15331 2964
Celkem 36 937 6001 28 644 5007
Netto 30 936 23637

0 odloZené danové pohledavce bylo poprvé tctovano v roce 2017 na zakladé posouzeni jeji realizovatelnosti v souladu s predpokladanym business
planem.

OdloZend dan vyplyvajici ze zajiSténi nederivatem je (ctovana na vrub vlastniho kapitalu.

18. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

vy s

Spolecnost neméla k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi majetek a zavazky (penéini a nepenézni povahy napf. soudni spory,
zaméstnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), které by nebyly vykazany v rozvaze.

Spolecnost ruci za prijaty uvér od Raiffeisenbank béZznymi zarukami sepsanymi v tvérové smlouvé, jako je ruceni vlastnimi akciemi, ruceni
nemovitostmi, vinkulaci ndjemnich smluv, pojistného a dal$imi instrumenty.

19. VYNOSY

Rozpis vynost spoletnosti z b&Zné Cinnosti (v tis. K¢):

2017 2018

Domaci Zahrani¢ni Domaci Zahrani¢ni
Prondjem nebytovych prostor 89 035 0 112 001 0
Ostatni provozni vynosy 950 0 919 0
Viynosy z precenéni derivatd 872 0 0 0
Viynosové droky 0 0 123 0
Ostatni finan¢ni vynosy 1015 0 4020 0
Vynosy celkem 91872 0 117 063 0

Prevaind Cast vynost spoletnosti za sledované obdobi je soustied&na na vice najemcti podnikajicich v riznych odvétvich sluzeb i vyroby.
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20. 0SOBNI NAKLADY
Ve sledovaném obdobi neobdrZeli Clenové a byvali Elenové statutérnich a dozorcich orgdnd Zddné odmény (minulé obdobi 3 tis. K&).

21. INFORMACE 0 SPRIZNENYCH 0SOBACH

Ve sledovaném ani v minulém obdobf neobdrZeli ¢lenové statutérnich a dozor¢ich organd a fidici pracovnici Zédné pdjcky, priznané zaruky, zalohy
a jiné vyhody mimo téch uvedenych v odstavci 20 ,,0sobni naklady”.

Zévazky vici spiizngnym osobdm k 31. 12. piislu§ného roku (v tis. K¢):

Spfiznéna osoba Splatnost 2017 2018
PST - Project E, a.s. — zaplijtka 1/2035 50 247 50323
PST - Project E, a.s. — trok 0 0
Celkem 50 247 50323

Uroky ze zapGjtek jsou troteny sazbou 0,15 % p. a. a jsou kapitalizovany k jisting. Ro&ni hodnota drokd &inf 76 tis. K&.
22. VYDAJE NA VYZKUM A VYVOJ
Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebyly vynaloZeny zadné naklady na vyzkum a vyvoj.

23. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Odmeény statutdrnimu auditorovi (v tis. K¢):

Sluzby 2017 2018
Povinny audit Ucetni zavérky 45 50
Celkem 45 50
Vybrané vyznamngj$i polozky nékladd (v tis. K&): 2017 2018
Sprava budovy (rezie) 5307 6059
Marketing 631 390
Sprévni sluzby (ostatni) 2580 2706
Asset management 0 4507
Uroky z dvéru 11143 11278
Projektové sluzby 5000 8764
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24. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spolecnost vykazuje v roce 2018 zisk ve vySi 30 131 tis. K€ a zaroven kladny vlastni kapitdl ve vySi 344 772 tis. K¢ (viz bod 9). Administrativn{
budova v majetku Spolecnosti je priib&Zné obsazovana. Spoletnost jedna s dal$imi potencidlnimi ndjemci za ti¢elem dal$iho navySeni obsazenosti
budovy. Ocekava se, Ze Spole¢nost bude i v ndsledujicich letech hospodafit se ziskem, kterym budou postupné pokryty ztraty z minulych obdobf.

Vzhledem k pldnované fizi je v priibéhu nésledujiciho roku pfedpoklad, Ze Spoletnost pravné zanikne, nicméné stavajici ¢innosti budou v piném
rozsahu pokraCovat pod hlavitkou nastupnické spolecnosti.

25. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Spolecnost hodla v pribéhu roku 2019 zrealizovat fizi sloucenim s oviddajici spoleénosti PST - Project E, a.s. Spoletnost bude v tomto procesu
zanikajici spolecnostf. Rozhodny den je pldnovan na 1. 1. 2019.

Sestaveno dne: 22. 2. 2019

Radim Passer
predseda pfedstavenstva
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KONTAKT

New Karolina Office Development, a.s.
BB Centrum, Budova FILADELFIE
Zeletavska 1525/1

140 00 Praha 4

Telefon: +420 221 582 111

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