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PREDSTAVENI SPOLECNOSTI

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

Pravni forma: akciova spolecnost

Sidlo: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika
Datum vzniku: spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstiiku dne 24. zafi 2007

Misto registrace: Ceskd republika, Méstsky soud v Praze, spisova znacka B 12358
Identifikacni Eislo: 27959996

Zakladni kapitdl: 2000 tis. K¢

Internet: WWW.passerinvest.cz

Spolecnost New Karolina Office Development, a.s., je lenem Koncernu PASSERINVEST GROUP.

Tato spole€nost je spojena s administrativnim projektem Nova Karolina Park, ktery se nachdzi v centru Ostravy. Administrativni budova Nova
Karolina Park, kterd byla dokonéena v roce 2012, je soucdsti nové urbanizovaného tzemi Nova Karolina v blizkosti ostravského Masarykova ndmésti.
Budova disponuje témér 24 700 m? prvotiidnich kanceldrskych ploch v péti nadzemnich podlazich, které jsou v pfizemi doplnény prostory o velikosti
3800 m? urcené pro obchody, sluzby i gastronomii. V podzemnim podlazi se nachdzi 279 parkovacich mist.

Architektonicky navrh budovy pochézi z dilny renomovaného ateliéru CMC architects architektd Vita Masla a Davida R. Chisholma. Generdlnim

dodavatelem stavby byla spoletnost GEMO OLOMOUC, spol. s r.o. Ke kancelai'skym ngjemcim budovy patif spoletnosti Ceskd spofitelna, UniCredit
Bank, ABB ¢i AXA. V retailovych jednotkdch v prizemi nabizeji své sluzby napt. Megapixel, PRIM, Dr. Max, Direct, MND a mnohé dalsf.

Organigram Koncernu PASSERINVEST GROUP

Organigram koncernu

PASSERINVEST

G R O U P

8% 85%
Balance Club Brumiovka, as.
1€0: 27445810
15%
14% N v
100% 100% 100%
PASSERINVEST GROUP, as. 8B.C - Building OMEGA, a5, K0: 26731703 PST- Project A as. PST -Project £, as.
KO- 26118963 BBC-Nowd E, as, K0: 27410358 IC0: 28200578 KO: 28197003
Hididl osoba BBC - SERVICES, 510, ICO: 27080951
BBC Investments, s, ICO: 28200942
| I Karolina as, 100 27448711
North Star Centre - Birch House, a5, ICO: 28199278
North Star Centre - Maple House, a.s, ICO: 28196727 100% 2600
l l Office Park Roztyly, as, ICO: 27452751
PST - Project C. as, KO: mg
PASSERINVEST FINANCE, a5, ICO: 05496446 PASSERINVEST BBC 1, s.r0. PASSERINVEST BBC 2, sr0. Rezidentni park Baarova, as, 27152766
mrm""‘*t&mm ww'wm“mw
BB - Building A, sx0, ICO: 25147072 Roztyly Garden - Lily House, a.s., ICO: 28196635
BBC - Building B, s.x.0, IC0: 25133900 Roztyly Garden - Rose House, a.5., IC0: 28199910
B8 C - Building D, s..0, ICO: 26457059 Roztyly Garden-Sunflower House, as, ICO: 28200250
RPBIL, as, ICO: 28199588 aa'ccgumusm New Karolina Office:
RPB Leasing, as, KCO: 28200284 : 28162889 as
1C0: 27959996

VYROCNI ZPRAVA 2017 NEW KAROLINA OFFICE DEVELOPMENT 4



Diky skupiné PASSERINVEST a pod vedenim Radima Passera vznika v Praze 4 — Michli jiZ téméF dvacet let pinohodnotny multifunkéni komplex,
aredl BB Centrum. Jeho rozsah, dlouhodoby dspésny provoz a planovany rozvoj potvrzuji promyslenost a realisti¢nost tohoto projektu. UspéSnym
etablovanim tohoto projektu na trhu ziskala skupina PASSERINVEST prestizni postaveni jak na domdc, tak na mezindrodni trovni. Zasluhu na tom

méd nejenom kvalita realizovanych projekt(i a vysokd drovefi poskytovanych sluZeb, ale i smys! pro fair-play, vstficny vztah k ndjemctim — uZivateldm
budov — a zodpovédnost vici spolednosti i Zivotnimu prostied.

»
[
BBCENTRUM

Where Business
Comes o Life

{ Prahacentrum, " Letists, Brno, Budapest
. gerin,Drézdany ERVERRIG] Vides, Varzava, Mnichov P~

& P [ \
o g
{ A =M
. 22" <Mz Metro ¥
- ¥ Budéjovicka Metro
g Kacerov

Mezi klienty skupiny PASSERINVEST patii napriklad spolecnosti:
= MONETA MONEY BANK

= HEWLETT PACKARD ENTERPRISE

= HPINC.

= (02 CZECH REPUBLIC

= SKUPINA CEZ

= UNICREDIT BANK

= MICROSOFT
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PREDSTAVENSTVO

Radim Passer
predseda predstavenstva

DOZORCI RADA

Ing. Mgr. Tomas Zim¢éik
¢len dozorci rady
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ZPRAVA PREDSTAVENSTVA

Zhodnoceni roku 2017

Spolecnost New Karolina Office Development, a.s., dosahla v roce 2017 kladného vysledku hospodareni ve vysi 59 050 tis. K¢ (v roce 2016 ztrata
ve vysi -5 241 tis. K¢).

Vysledek hospodafent (v tis. KE) 2017 2016
Provozni vysledek hospodarent 37208 10 288
Finanéni vysledek hospodareni -15095 -15529
Dafi z piijmi — odloZend 36 937 0
Vysledek hospodafeni za tcetni obdobi 59 050 5241

Spoletnost podepsala v tomto roce smlouvy na prondjem kancelafskych ploch se spoleénostmi Stora Enso Wood Products Zdirec s.r.o., Y Soft
Corporation, a.s., PPF Banka a.s., a na rozsiteni kanceldrskych ploch se spolecnosti ABB, s.r.o. Dale byly podepsany smlouvy na obchodni prostory
se spolecnostmi ZOOT, a.s, Salén Witovd s.r.o. a OPTIMA DIAMANT, spol. s r.0.

Predpokladany vyvoj €innosti spolecnosti

Hlavnim podnikatelskym zdmérem spolecnosti v nadchazejicim obdobf je Uspésné pronajmout volné kancelatské a obchodnich plochy a nasledné
peovat o maximalni spokojenost v8ech najemcd. Jako dal$i varianta je uvazovén pfipadny prodej spoleénosti externimu investorovi.

VYROCNI ZPRAVA 2017 NEW KAROLINA OFFICE DEVELOPMENT 7






CESTNE PROHLASENI 0SOB ODPOVEDNYCH ZA VYROCNI ZPRAVU

Pri vynaloZeni veskeré pfimérené péce podavd tato vyrocni zprdva podle naseho nejlepsiho védomi vérny
a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodareni spolecnosti za rok 2017
a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské innosti a vysledkd hospodafeni spole¢nos-
ti a nebyly v ni zamiceny Zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V/ Praze dne 1. brezna 2018

/=

Radim Passer
predseda predstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

AUdit ;.

Zprava nezavislého auditora
z auditu Ucetni zavérky spolecnosti
New Karolina Office Development, a.s.
Se sidlem: Zeleta\rské 1525/1, 140 00 Praha 4
IC: 279 59 996
k 31. 12. 2017

Tato zprava nezavislého auditora z auditu Gcetni zavérky je urena akciondfi Gcetni jednotky
New Karolina Office Development, a.s.

Vyrok auditora

Proved|i jsme audit priloZzené UCetni zévérky spolecnosti New Karolina Office Development, a.s.
(déle také ,Spolecnost") sestavené na zakladé Ceskych UCetnich pfedpisi, kterd se sklada z
rozvahy k 31. 12, 2017, vykazu zisku a ztraty za rok konéici 31. 12. 2017 a pfilohy této Gcetni
zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych (Cetnich metod a daldi vysvétlujici
informace. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v piiloze této Ucetni zévérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spoleénosti
k 31. 12. 2017 a nakladd a vynos( a vysledku jejiho hospodareni za rok kondici 31. 12. 2017
v souladu s ¢eskymi Gcetnimi pFedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor{ Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymf jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné
doplnéné a upravené SDIJVISE_]ICIH"II aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobn&ji popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor& Ceské
republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych predpisQl. Domnivame se, Ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytujf
dostatecny a vhodny zéklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

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

Nas vyrok k acetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim Gcetni zévérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Gcetni
zavérkou ¢i naSimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanych b&hem ovéfovani Gcetni zavérky nebo
zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlné) nespravné. Také posuzujeme,
zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidinich) ohledech vypracovény v
souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace

SP Audit, s.r.o. strana 1z 3
Murmanskad 1475/4, 100 00 Praha 10, tel, fax: 295 560374

e-mall: spaudit@spaudit.cz, wmvstrénky h
Zapis v obchodmim rejstriku.: Méstsky soud v Praze, oddil C., vioZka 73523
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splfuji poZadavky pravnich predpis@ na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych
poZadavk( by bylo zplisobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zékladé ostatnich informaci.

Na zdkladé provedenych postup{l do miry, jeZ dokdZeme posoudit, uvadime, Ze
e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Gcetni
zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s ucetni
zavérkou.
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

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

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za uicetni zavérku

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s Ceskymi (cetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni Uletni zévérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materidlni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani UCetni zavérky je statutdrni orgén SpoleCnosti povinen posoudit, zda je
Spolecnost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze (cetni zavérky
zéleZitosti tykajici se jejiho nepretrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi
sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy statutdrni organ planuje zruseni Spolecnosti
nebo ukonéeni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozordi rada.
Odpovédnost auditora za audit ticetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidini) nespravnost zp(isobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je vysoka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v Ucetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidini) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvod@ nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materidlni), pokud Ize realné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickéd rozhodnuti, ktera
uzivatelé Géetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provédéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti (éetni zavérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich
zadkladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materiaini)
nespravnost, k niz doslo v diisledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe souéasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovéni, Umysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni

, vnitFnich kontrol statutarnim orgédnem.

SP Audit, s.r.o. strana 2z 3
Murmanské 1475/4, 100 00 Praha 10, tel,, fax: 295 560 374

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

Zapis v obchodnim rejstriku: Méstsky soud v Praze, oddil C, vioZka 73523
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e Seznadmit se s vnitfnim kontrolnim systémem SpoleCnosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem
na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na ucinnost vnitfniho
kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych (cetnich
odhadl a informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spole¢nosti uvedio
v pfiloze Gcetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Géetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje
vyznamnd (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti trvat nepfetrZité. Jestlize dojdeme
k zédvéru, Ze takova vyznamna (materidini) nejistota existuje, je nadi povinnosti
upozomit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Gcetni
zévérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase
zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti trvat nepfetrzité vychazeji z dlikaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasSi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost trvat nepretrzité.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné pfilohy, a dale
to, zda ucetni zévérka zobrazuje podkladové transakce zplisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ a dozorci radu mimo jiné o planovaném rozsahu

a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu uéinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 09 -03- 2018

e

SP Audit oo
> AUALL, S.7.0.

SP Audit, s.r.o. Ing. Lenka Filipova
Cislo auditorského opravnéni: 340 : auditor
Cislo auditorskéhd opravnéni: 2269
SP Audit, s.r.o. B strana 3z 3
Murmanskd 1475/4, 100 00 Praha 10, tel,, fax: 295 560 374
e-mail: spaudit@spaudit.cz, www stranky: http.//www.spaudit.cz
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1. Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu PASSERINVEST GROUP

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

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

Identifikacni Cislo: 27959996

Zapsana: v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 12358
Zakladnf kapital Spolecnosti: 2000 000 K¢

RozvrZeni akcif: 2000 ks akcii 0 jmenovité hodnoté jedné akcie 1 000,- K¢

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

Datum zapisu Spolecnosti do obchodniho rejstiku: 24.9. 2007

Spole¢nost byla v Utetnim obdobi élenem Koncernu PASSERINVEST GROUP ve kterém je fidici osobou koncernu spoletnost PASSERINVEST GROUP
a.s., IC0O: 261 18 963. Prislusnost ke Koncernu PASSERINVEST GROUP byla v U€etnim obdobi uvefejnéna na internetovych strankach Spole¢nosti.

1.1 Koncern PASSERINVEST GROUP

Struktura Koncernu PASSERINVEST GROUP ke dni 31. 12. 2017

Organigram koncernu

PASSERINVEST

G R O U P

2%
8% 8% N i
Balance Club Brumilovka, as.
1€0: 27445810
15%
14%
100% 100% 100%
¥ 174
Konsolidovana skupina PASSERINVEST GROUP, as. 88.C - Building OMEGA, a5, K'0: 26731703 PST- Project A, as. PST -Project E, as.
PASSERINVEST 1C0: 26118963 BBC-Nowd E, as, K0: 27410358 1C0: 28200578 K0: 28197003
tidkf osoba BBC - SERVICES, .10, IC0: 27080951
BBC Investments, s, ICO: 28200942
Karolina Development, as, ICO: 27448711
2% 100% North Star Centre - Birch House, a.s, IKCO: 28199278
) o North Star Centre - Maple House, a5, ICO: 28196727 100% 100%
Office Park Roztyly, as, ICO: 27452751
PST - Project C, a5, K0: 28200799
PASSERINVEST FINANCE, a5, ICO: 05496446 PASSERINVEST BEC 1, 5.r0. PASSERINVEST BEC 2, 5x0. Rezidentni park Baarova, as, 0. 27152766
PASSERINVEST BBC 3, 510, IC0: 06629580 X0: 28196212 1€0:04172108 Roztyly Garden - Jasmine House, 3.5, KO 28200670
BB C - Building A, 510, 1CO: 25147072 Roztyly Garden - Lily House, a.s, ICO: 28196635
BB C - Building B, s.x.0, ICO: 25133900 T Roztyly Garden - Rose House, a.s., ICO: 28199910
BB C -Bullding D, sx.0, IKO: 26457059 Roatyly Garden-Sunflower House, s, ICO: 28200250
18,18% RPBIL, as, KKO: 28199588 BBC Building H sro. New Karolina Office
RPE Leasing, as., K0: 28200284 KO: 28162889 Development, as.
I 1C0: 27959996

Zmény ve struktufe Koncernu PASSERINVEST GROUP v Ugetnim obdobi

a) dne17.1.2017 valnd hromada spolecnosti Real Estate 0STRAVA, a.s., IC0: 282 00 195 (formou NZ) rozhodla o vstupu spolecnosti do likvidace
ke dni 1. 2. 2017 a dne 1. 2. 2017 byla tato skutecnost zapsdna do obchodniho rejstitku mistné pfislusného soudu. Dne 14. 6. 2017 valna
hromada této spolecnosti rozhodla o ukon€en likvidace spolecnosti a o podani ndvrhu likvidatora o vymaz spolecnosti v obchodnim rejstiiku
u mistné piislusného soudu, zapis této skutecnosti u uvedené instituce byl proveden ke dni 10. 8. 2017;

b) dne 8.3.2017 byl Koncern PASSERINVEST GROUP rozsiten o spoletnost BB C — Building D, s.r.0., ICO: 264 57 059;

c) dne 28. 3. 2017 dolo k zapisu zmény nézvu firmy do obchodniho rejstitku mistné piislu$ného soudu u spoletnosti PST — Project D, a.s., ICO:
28199588, nové na RPB I, a.s., IC0: 281 99 588;
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d) dne 2.5.2017 prodali plivodni akciondfi své jednotlivé podily akci v celkové vysi 100 % ve spoleénosti BB C — Building G, a.s., IC0: 273 89 189,
novému jedinému akcionafi spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., ICO: 041 72 108;

e) dne 25.5. 2017 prodala spoletnost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963, podil ve vy&i 100 % ve spole¢nosti BB C — Building ALPHA,
s.r.0., IC0: 290 48 915, novému jedinému spoleénikovi spoletnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., IC0: 041 72 108;

f)  dne 25. 5. 2017 prodala spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., IC0: 261 18 963, podil ve vy3i 100 % ve spolecnosti BB C — Building BETA,
s.r.0., 10: 275 98 632, novému jedinému spoleniku spoletnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., IC0: 041 72 108;

g) dne31.5.2017 prodala spoletnost GEMO, a.s. (dfive nazev firmy GEMO OLOMOUC spol. s 1.0.), ICO: 136 42 464, podil akci ve vy&i 41,6 % ve
Spoleénosti, a to druhému stévajicimu akciondfi spoleénosti PST — Project E, a.s., IC0: 281 97 003;

h) dne 26. 11. 2017 byl Koncern PASSERINVEST GROUP rozsiten o spole¢nost PASSERINVEST BBC 3, s.r.o., ICO: 066 29 580;

i) dne7.12.2017 doslo u obchodniho rejstitku mistné piislusného soudu k zapisu projektu fize sloucenim ze dne 11. 9. 2017, kdy na spolecnost
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., IC0: 041 72 108, jako spoletnost nastupnickou, pieslo jméni zanikajicich spoletnost; BB C — Building ALPHA,
s.r.0.,1C0: 290 48 915 a BB C — Building BETA, s.r.0., IC0: 275 98 632 a BB C — Building DELTA, s.r.0., ICO: 046 28 543 a BB C — Building G, a.s.,
IC0: 273 89 189 a soutasné doslo k navySeni zakladniho kapitalu této nastupnické spolecnosti z ¢astky 500 000,- K& na ¢astku 1 000 000,- K&.

Pan Radim Passer je déle piimo ovlddajici osobou a jedinym spole¢nikem spolenosti PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO: 256 87 247, RPB
—Penthouse, a.s., IC0: 282 00 691 a D.H. spol. s.r.0., ICO: 612 47 332, u kaZdé z téchto spolegnosti je jedinym spoletnikem se 100% akcionatskym/
obchodnim podilem.

Spolecnost PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO: 256 87 247 je jedinym spolecnikem spolecnosti S-INVESTMENT, s.r.o., ICO: 281 99 481
a S-LEASING, s.r.0., IC0: 282 00 438, kde nepiimo ovladajici osobou je pan Radim Passer.

Spolecnost pini v Koncernu PASSERINVEST GROUP roli tcelové projektové spolecnosti, kterd vlastni a provozuje administrativni budovu ,Nova
Karolina Park”, na adrese ul. 28. fijna ¢.p.3348/¢.or. 65, 702 00 Ostrava 2 - Moravskd Ostrava (dale jen ,Nova Karolina Park”).

Piimo ovlddajici a fidici osobou Spoleénosti je spoletnost PASSERINVEST GROUP, a.s., IC0: 261 18 963 (dale jen ,PST"), ktera vykonava svdj viiv
na Spolecnost prostfednictvim smlouvy o property managmentu, jimiZ zajistuje koordinaci a koncep¢ni vedeni obchodni politiky Spolecnosti.

Nepiimo ovlddajici osobou Spole¢nosti 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 akcionafskych podilti PST, ktery vykondva svij vliv na Spoletnost prostiednictvim jim ovlddané
spoletnosti PST, a jejf dcefiné spoletnosti PST — Project E, a.s., IC0: 281 97 003 (déle jen .ProjectE”), a to prostfednictvim Gtasti na valnych
hromadach PST a ProjectE i vykonu funkce jediného ¢lena statutarniho organu téchto spolecnosti, pfiem? jako nepfimo ovladajici osoba soucasné
ovldda Spolecnost i tak, Ze jakozto jediny &len statutérniho organu ProjectE zastupuje ProjectE, jakoZto jediného akcionaie Spolegnosti, v plisobnosti
valné hromady v souladu s ustanovenim 8 12 ZOK (RJA) SpoleCnosti a soucasné je i jedinym ¢lenem statutarniho organu Spolecnosti samotné.

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

1. Dodatek €. 3 ze dne 25. 7. 2017 uzavieny mezi Spole¢nosti (dluznik) a spolecnosti Raiffeisenbank, a.s., ICO: 492 40 901 (dale jen ,Banka")
(véfitel) k tdvérové smlouveé ze dne 24. 5. 2012, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 28.1. 2015, dodatku €. 2 ze dne 29. 4. 2016 (dle jen Uvrova
smlouva”).

2. Dodatek ze dne 25. 7. 2017 uzavieny mezi Spolecnosti (dluznik) a ProjectE, PST a GEMO, a.s. (dfive nézev firmy GEMO OLOMOUC spol. s r.0.),
ICO: 136 42 464 (ddle jen ,GEMO”) (sponzofi) a Bankou (véfitel) k Project Support Agreement ze dne 24. 5. 2012, jako zajistovaci dokument
k Uvérové smlouve.

3. Dodatek €. 2 ze dne 25. 7. 2017 uzavfeny mezi Spolecnosti (dluznik) a ProjectE (juniomi véfitel) a Bankou (seniorni véfitel) k Subordination
Agreement, ze dne 19. 6. 2012, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 10. 7. 2015, jako zajistovaci dokument k Uvrové smlouve.

4. Dodatek ¢. 1 ze dne 25. 5. 2017 uzavieny mezi Spoletnosti a ProjectE ke smlouvé o zapdjcce a tivéru ze dne 1. 1. 2015, se splatnosti nejpozdeji
do 31. 12. 2026, kterou byly upraveny vzdjemné zavazky obou smluvnich stran v minulosti uzaviené smlouvy o pdjéce ze dne 16. 5. 2012, spolu
s poskytnutim dal$iho mozného dvérového ramce.

5. Podndjemni smlouva (¢asti kancelarskych prostor v 17. NP v budové FILADELFIE), mezi Spolecnosti (podndjemce) a PST (ndjemce) ze dne 1.
1.2017.

6. Smlouva o poskytovani property managementu uzaviend mezi Spolecnosti (objednatel) a PST (poskytovatel) ze dne 16. 12. 2017, s U€innosti
od 1. 1. 2018, na z&kladé niZ poskytovatel zajiStuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve sjednavani v§ech smiuv o dilo tykajicich se
fit-outd ¢i obdobnych Einnosti tykajicich se budoucich &i stévajicich prostor néjemcd budovy Nové Karolina Park.



10.

6.1

Dodatku €. 3 ze dne 31. 5. 2017 uzavieny mezi SpoleCnosti (odbératel) a PST a GEMO (poskytovatelé) ke smlouve o poskytovani projektového
fizeni pfi vystavbé ze dne 1. 7. 2011, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 21. 1. 2014, dodatku €. 2 ze dne 4. 2. 2014, na zékladé niZ poskytovatelé
zaji$tuji objednateli veskeré sluzby a Cinnosti profesiondinim a efektivnim zplisobem a v rozsahu nutném, poZadovaném a Zadoucim pro
profesiondini projektové fizeni, a to pro oblasti prdvnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani dafiové problematiky,
zpracovani Ucetni zaverky a marketingovych sluzeb.

Neexkluzivni zprostiedkovatelskd smlouva, uzaviena mezi Spolecnosti (zdjemce) a PST (zprostiedkovatel) ze dne 30. 6. 2017, s Ucinnosti
od 1. 7. 2017, na zakladé niZ zprostiedkovatel objednateli zprostiedkovava prevéznou ¢ést ndjemcti resp. zjemcl o volné prostory k ngjmu
v budové Nova Karolina Park a zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve véci sjedndvéni viech téchto ndjemnich smluv s najemci
bez ohledu na to, zda ndjemce zprosttedkovatel zprostfedkoval ¢i nikoliv.

Prefakturace inzerce mezi Spolecnosti (odbératel) a PST (dodavatel) v breznu, dubnu a prosinci roku 2017, na zakladé dohody stran.

Project Support Agreement, uzaviena mezi Spolecnosti (dluznik) a ProjectE, PST a GEMO (sponzofi) a Bankou (véfitel) ze dne 24. 5. 2012, ve
znéni dodatku ze dne 25. 7. 2017, jako zaji$tovaci dokument k Uvérové smlouve.

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 Uvérové smiouvs.

Smlouva o zépljtce a Uvéru, uzaviend mezi Spoleénosti a ProjectE ze dne 1. 1. 2015, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 25. 5. 2017, se splatnosti
nejpozdgji do 31. 12. 2026, kterou byly upraveny vzajemné zavazky obou smiuvnich stran v minulosti uzaviené smlouvy o plijcce ze dne 16. 5.
2012, spolu s poskytnutim dalStho mozného Uivérového rdmce.

Podnajemni smlouva (Césti kancelaiskych prostor v 17. NP v budové FILADELFIE), mezi Spolecnosti (podnajemce) a PST (ndjemce) ze dne
1.1.2017.

Smlouva o poskytovani property managementu uzaviend mezi Spolecnosti (objednatel) a PST (poskytovatel) ze dne 1. 1. 2013, ve znénf
dodatku €. 1 ze dne 1. 12. 2015, s G¢innosti do 31. 12. 2017, na zdkladé niZ poskytovatel zaji$tuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve
sjednévéni viech smiuv o dilo tykajicich se fit-outli &i obdobnych &innosti tykajicich se budoucich ¢i stavajicich prostor najemct budovy Nové
Karolina Park.

Smlouva o poskytovani property managementu uzaviend mezi Spolecnosti (objednatel) a PST (poskytovatel) ze dne 16. 12. 2017, s d€innostf
od 1. 1. 2018, na z&kladé niZ poskytovatel zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve sjednavani v§ech smiuv o dilo tykajicich se
fit-outti ¢i obdobnych Einnosti tykajicich se budoucich &i stévajicich prostor ndjemcd budovy Nové Karolina Park.

Smlouva o poskytovani projektového fizenf pfi vystavhé, uzaviena mezi Spolecnosti (odbératel) a PST a GEMO (poskytovatelg) 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, na zakladé niZ poskytovatelé zajiStuji
objednateli veskeré sluzby a Ginnosti profesiondinim a efektivnim zplisobem a v rozsahu nutném, poZadovaném a Zadoucim pro profesiondini
projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani dcetnictvi, zpracovani dafové problematiky, zpracovani dcetni
zavérky a marketingovych sluzeb.

Neexkluzivni zprosttedkovatelskd smlouva, uzaviend mezi Spolecnosti (zdjemce) a PST a GEMO (zprostredkovatelé) ze dne 10. 1. 2013, ve
znéni dodatku €. 1 ze dne 30. 12. 2016, s Ucinnosti do 30. 6. 2017, na zakladé niZ zprostiedkovatelé objednateli zprostredkovavaji prevaznou
¢ast najemc( resp. zdjemcli o volné prostory k ndjmu v budové Nova Karolina Park a zaji$tuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve véci
sjednavdni vSech téchto najemnich smluv.

Neexkluzivni zprostfedkovatelska smlouva, uzaviena mezi Spole¢nosti (zdjemce) a PST (zprostfedkovatel) ze dne 30. 6. 2017, s G¢innosti od
1. 7. 2017, na zakladé niZ zprostiedkovatel objednateli zprostfedkovavé prevainou &ast ndjemcd resp. zajemcd o volné prostory k najmu
v budové Nova Karolina Park a zajistuje koordinaci a koncepCni vedeni objednatele ve véci sjednavani vSech téchto ndjemnich smluv s najemci
bez ohledu na to, zda ndjemce zprosttedkovatel zprostfedkoval &i nikoliv.

Prefakturace inzerce mezi Spole¢nosti (odbératel) a PST (dodavatel) v bfeznu, dubnu a prosinci roku 2017, na zakladé dohody stran.

Posouzeni djmy plynouci ze vztahli mezi propojenymi osobami

6.1.1 Statutarni orgdn Spole¢nosti po provedené analyze a s prihlédnutim k okolnostem a podminkam, za kterych byla jednani mezi propojenymi

osobami v Ugetnim obdobf realizovana (podminky obvyklé v béZném obchodnim styku), dospél k zavéru, Ze v disledku viivu nevznikla
Spolegnosti Z4dnd djma. Z uvedeného dlivodu neuvadi statutdrni orgdn v této zpravé o vztazich sviij komentar k piipadnému vyrovnani djmy,
ani ke zplisobu a dobé takového vyrovnani.

6.2 Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynouci ze vztahli mezi propojenymi osobami

6.2.

1 Statutarni organ Spolecnosti konstatuje, Ze Spolecnosti z ticasti v Koncernu PASSERINVEST GROUP plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spoCivaji

zejména v zajisténi finanéni stability Spoletnosti vyuZivajici koncemnového systému fizeni finangnich zdroji (cash pooling) a v technické
pomaci.



6.2.2 Vzhledem k dloze Spolecnosti v roli projektavé spolecnosti v rdmci Koncernu PASSERINVEST GROUP je Spolecnost do znacné miry uSetfena
podnikatelskych rizik a trznich vykyva, coZ ji umoZiuje zvySovat svou efektivitu a lépe vyuZivat svého potencidlu k udrzitelnému riistu.

6.3 Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztaht mezi propojenymi osobami

6.3.1 Statutarni orgdn Spolecnosti konstatuje, Ze Spolecnost z t¢asti v Koncernu PASSERINVEST GROUP Z4dna materidlni rizika nevyplyvaji.

Za dlivérné jsou v ramci skupiny povaZovany informace a skutetnosti, které jsou soucésti obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace, které
byly za divérmé oznaCeny nékterou osobou, kterd je soudasti skupiny. Za divémé jsou rovnéz povazovany veskeré informace z obchodniho styku, které
by mohly samy o sobg&, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zplsobit Gjmu kterékoliv osobé tvoiici skupinu. Veskera jednani mezi propojenymi
osobami v Ugetnim obdobi viak byla realizovana za podminek obvyklych v bézném obchodnim styku.

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 zpracovdna statutarnim orgdnem Spolecnosti.

V Praze dne 8. 3. 2018

7/
fl s

New Karolina Office Development, a.s.
Radim Passer
predseda predstavenstva



9. Pfiloha 1_seznam vSech spolecnosti v Koncernu PASSERINVEST GROUP

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

Spolecnost (o] typ spolecnosti

1. Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45810 B, 10687 projektova spolecnost

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 spoleénost

6. BB C - Building OMEGA, a.s. 267 31703 B, 7925 projektové spolecnost

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

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

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

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

11. | New Karolina Office Development, a.s. | 279 59 996 B, 12358 projektova spolecnost

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

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

14. | Office Park Roztyly, a.s. 274 52 751 B, 10747 projektové spolecnost

15. | PASSERINVEST GROUP, a.s. 26118 963 B, 6173 fidici osoba koncernu Passerinvest Group
16. | PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. 28198 212 C, 232604 projektova spolecnost

17. | PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. 04172108 C, 243628 projektova spolecnost

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

regulovaném trhu, jejiZz vynosy slouZici k financovani
finanénich potteb ¢lend koncernu Passerinvest Group

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

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

21. | PST - Project E, a.s. 28197 003 B, 12852 holdingova spoletnost

22. | Rezidenéni park Baarova, a.s. 271 52 766 B, 9359 projektové spolegnost

23. | Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. 28200870 B, 12954 projektova spolecnost

24. | Roztyly Garden - Lily House, a.s. 281 96 635 B, 12842 projektova spolecnost

25. | Roztyly Garden - Rose House, a.s. 28199910 B, 12929 projektova spolecnost

26. | Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. | 282 00 250 B, 12943 projektova spole¢nost

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

28. | RPBII, a.s. 28199 588 B, 12918 projektova spoleénost

flizi sloucenim zaniklé spolecnosti v roce 2017

typ spolecnosti

1. BB C - Building ALPHA, s.r.0. 29048 915 C, 162766 projektovd spolecnost
2. BB C - Building BETA, s.r.0. 27598 632 C, 117923 projektova spolecnost
3. BB C - Building DELTA, s.r.0. 046 28 543 C, 251051 projektovd spolecnost
4, BB C - Building G, a.s. 27389189 B, 10248 projektova spolecnost
VYROCNI ZPRAVA 2017 NEW KAROLINA OFFICE DEVELOPMENT
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ROZVAHA

KE DNI 31. 12. 2017 (v tis. KE)

AKTIVA B&Zné (cetni obdobf Minulé obdobf
Brutto Korekce

AKTIVA CELKEM 001 1134 600 -141 280 993 320 903 314
A. Pohledavky za upsany vlastni kapitél 002
B. Dlouhodoby majetek 003 943 322 -141 280 802 042 796 590
B.l Dlouhodoby nehmotny majetek 004 834 -834 0 0
B.I1. Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 005
B.l.2. Ocenitelna prava 006 652 -652 0 0
B.l.2.1. Software 007 652 -652 0 0
B.1.2.2. Ostatni ocenitelnd prava 008
B.I3. Goodwill 009
B.l4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 182 -182 0 0
BIS. Poskytnutév zéIE)hy na dlouh/odobv nehlmotr_n? majetek 011

a nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek
B.I5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek 012
B.15.2. Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 013
B.IL. Dlouhodoby hmotny majetek 014 942 488 -140 446 802 042 796 590
BT, Pozemky a stavby 015 873 840 -87 089 786 751 776 925
B.IL1.1. Pozemky 016 45 346 0 45 346 45 346
B.I1.2. Stavby 017 828 494 -87 089 741 405 731579
B.IIl.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 68 648 -53 357 15291 19 665
B.IL.3. Ocefovac rozdil k nabytému majetku 019
B.I.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020
B.I.4.1. Pgstitelské celky trvalych porostl 021
B.I.4.2. Dospéld zvitata a jejich skupiny 022
B.I.4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023
BLS. PoskytnutévzéI(,)hy na dlouhlodoby h,motw majetek 024

a nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek
B.IL5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmatny majetek 025
B.I5.2. Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 026
B.II. Dlouhodoby finanéni majetek 027
B.IILY. Podily — ovladana nebo ovladajicf osoba 028
B.IIl.2. Zapdjcky a Uvéry — ovlddana nebo ovladajici osoba 029
B.IL3. Podily — podstatny vliv 030
B.IL4. ZépGicky a lvéry — podstatny viiv 031
B.IIL5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032
B.IILG. Zaplijcky a lvéry — ostatnf 033
B.IIL7. Ostatni dlouhodoby financni majetek 034
B.IL7.1. Jiny dlouhodoby finanéni majetek 035
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BéZné dcetni obdobf

Minulé obdobf
Brutto Korekce Netto

B.IIL7.2. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 036
C. 0ObéZnd aktiva 037 159 535 0 159 535 78429
C.l. Zasoby 038
C.l1. Materidl 039
C.l2. Nedokoncena vyroba a polotovary 040
C.l3. \lyrobky a zboZl 041
Cl3.1. Vyrobky 042
Cl3.2. Zboif 043
C.l4. Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny 044
C.L5. Poskytnuté zalohy na zasoby 045
C.II. Pohledavky 046 50 325 0 50 325 14 926
C.IL.1. Dlouhodobé pohledavky 047 30936 0 30936 0
C..1.1. Pohledévky z obchodnich vztahd 048
C.I.1.2. Pohledavky — oviddand nebo ovladajici osoba 049
C.I.1.3. Pohledavky — podstatny vliv 050
C.I.1.4. OdloZena dariova pohledavka 051 30936 0 30936 0
C.I.1.5. Pohleddvky — ostatnf 052
Cl.1.5.1. Pohleddvky za spoleéniky 053
Cl.1.5.2. Dlouhodobé poskytnuté zalohy 054
C.I.1.5.3. Dohadné dcty aktivni 055
Cl.1.5.4. Jiné pohledévky 056
C.lI.2. Kratkodobé pohledavky 057 19 389 0 19 389 14 926
C.l.2.1. Pohleddvky z obchodnich vztahi 058 1097 0 1097 587
C.l.2.2. Pohledavky — oviddand nebo ovladajici osoba 059
C..2.3. Pohledévky — podstatny vliv 060
C..2.4. Pohleddvky - ostatni 061 18292 0 18292 14 339
Cll.2.4.1. Pohledavky za spoleéniky 062
Cll.2.4.2. SocidIni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 063
Cll.2.43. Stét - dafové pohledavky 064 688 0 688 689
Cll.2.4.4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 51 0 51 0
Cll.245. Dohadné tcty aktivni 066 17 553 0 17 553 13 650
C.l.2.4.6. Jiné pohledévky 067
C.I. Krétkodoby financni majetek 068
C.IL1. Podily — ovladand nebo ovladajici osoba 069
C.I.2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek 070
C.V. PenéZni prostiedky 071 109 210 0 109 210 63 503
C.M1. Penéini prosttedky v pokladné 072 0 0 0 3
C.V.2. Penézni prostiedky na tctech 073 109 210 0 109 210 63 500
D. Casové rozliseni aktiv 074 31743 0 31743 28 295
D.1. Néklady pfistich obdobf 075 5683 0 5683 4319
D.2. Komplexni naklady pristich obdobf 076
D3. Prijmy pristich obdobf 077 26 060 0 26 060 23976
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PASIVA BéZné dcetni obdobf Minulé obdobf

Netto Netto
PASIVA CELKEM 001 993 320 903 314
A Vlastni kapital 002 318 876 234 245
Al Z&kladni kapital 003 2000 2000
Al Zakladn kapitdl 004 2000 2000
Al2. Vlastni podily (-) 005
Al3. Zmeény zakladniho kapitdlu 006
Al AZio a kapitélové fondy 007 473 495 447 913
ALY Adio 008
All.2. Kapitalové fondy 009 473 495 447913
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 010 447 13 447 913
All.2.2. Ocefiovaci rozdily z piecenéni majetku a zavazkd om 25582 0
All.2.3. Ocefovaci rozdily z precenéni pfi pfeménéch obchodnich korporaci 012
All.2.4. Rozdily z pfemén obchodnich korporacf 013
All.2.5. Rozdily z ocenéni pfi preménach obchodnich korporact 014
Al Fondy ze zisku 015
AlllLT. Ostatni rezervni fond 016
Alll.2. Statutdrni a ostatni fondy 017
AlV. Vysledek hospodateni minulych let 018 -215 669 -210 427
AIV.1. Nerozdéleny zisk minulych let 019
AlV.2. Neuhrazena ztrata minulych let 020 -215 669 -210 427
AIV3. Jiny vysledek hospodateni minulych let 021
AV. Vlysledek hospodareni béZného ticetniho obdobi /+ -/ 022 59 050 -5241
AV Rozhodnuto o zélohové vyplaté podilu na zisku 023
B.+C. Cizi zdroje 024 670 830 663 671
B. Rezervy 025
B.1. Rezerva na dichody a podobné zavazky 026
B.2. Rezerva na dafi z pifjmii 027
B.3. Rezervy podle zvig$tnich piedpisd 028
B.4. Ostatni rezervy 029
C. Zévazky 030 670 830 663 671
C.L Dlouhodobé zavazky 031 616 410 616173
C.L.1. Vlydané dluhopisy 032
C.l1.1. Vyménitelné dluhopisy 033
C.l1.2. Ostatni dluhopisy 034
C.l.2. Zavazky k tGvérovym institucim 035 556 117 556 496
C.13. Dlouhodobé pfijaté zalohy 036 10 046 9505
C.l4. Zavazky z obchodnich vztahli 037
C.l5. Dlouhodobé sménky k thradé 038
C.l.6. Zavazky - ovlddand nebo ovlddajici osoba 039 50 247 28030
C.l.7. Zavazky - podstatny vliv 040 0 22142
C.l8. OdloZeny danovy zévazek 041
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Bézné Ucetni obdobf Minulé obdobf

Netto Netto
C.l9. Z&vazky — ostatni 042
C.19.1. Zévazky ke spoleénikim 043
C.l9.2. Dohadné tcty pasivni 044
C.19.3. Jiné zévazky 045
C.II. Kratkodobé zavazky 046 54 420 47 498
C.I1.1. Vlydané dluhopisy 047
C.L.1.1. Vyménitelné dluhopisy 048
C.l.1.2. Ostatni dluhopisy 049
C.l.2. Z&vazky k Gvérovym institucim 050 22012 20189
C.lI13. Kratkodobé prijaté zalohy 051 18 495 13940
C.l1.4. Zévazky z obchodnich vztahl 052 13 606 12 305
C.I15. Kratkodobé sménky k dhradé 053
C.I.6. Z&vazky - ovladana nebo ovlddajici osoba 054 0 42
C.I.7. Z&vazky - podstatny vliv 055 0 33
C.I.8. Zavazky ostatni 056 307 989
C.l1.8.1. Zavazky ke spoletnikdm 057
C.l1.8.2. Kratkodobé finanéni vypomoci 058
C.l1.8.3. Zévazky k zamgstnanctm 059
C.11.8.4. Zavazky ze soc. zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 060
C.I1.8.5. Stat - danové zavazky a dotace 061
C.I.8.6. Dohadné tcty pasivnf 062
C.I.8.7. Jiné zavazky 063 307 989
D. Casové rozlisent 064 3614 5398
D.1. Vydaje piistich obdobf 065 3389 5279
D.2. ynosy pristich obdobf 066 225 119
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

KE DNI 31. 12. 2017 (v tis. K¢E)

VYKAZ ZISKU A ZTRATY Skuteénost v titetnim obdobim
sledovaném minulém
I. Triby za prodej vyrobkd a sluZeb 001 89 035 68 542
II. Trzby za prodej zbozi 002
A. Vlykonova spotfeba 003 29 586 31755
Al Néklady vynaloZené na prodané zbozf 004
A2. Spotfeba materidlu a energie 005 11741 10 306
A3. Sluzby 006 17 845 21 449
B. Zména stavu zasob vlastni Cinnosti 007
C. Aktivace 008
D. Osobni naklady 009 3 7
D.1. Mzdové naklady 010 3 6
D.2. Naklady na socidlni zabezpecent, zdravotni pojiSténi a ostatni naklady o 0 1
D.2.1. Naklady na socidlni zabezpecent, zdravotni pojisténi 012 0 1
D.2.2. Ostatni naklady 013
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 22 950 27012
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 22 950 27012
E11. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 22 950 27012
E1.2. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku — dotasné 017
E2. Upravy hodnot zésob 018
E.3. Upravy hodnot pohledavek 019
IIl. Ostatni provozni vynosy 020 950 785
1. Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 021
.2 Triby z prodaného materialu 022
11.3. Jiné provozni vynosy 023 950 785
F Ostatni provozni naklady 024 238 265
F1. Zlistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025
F2. Zlistatkova cena prodaného materidlu 026
F3. Dané a poplatky v provozni oblasti 027 130 121
F4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni néklady priStich obdobf 028
F5. Jiné provozni naklady 029 108 144
* Provozni vysledek hospodareni 030 37 208 10 288
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku — podily 031
AR Vynosy z podilli — oviddana nebo ovladajici osoba 032
V2. Ostatni vynosy z podild 033
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 034
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 035
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY Skute&nost v Gtetnim obdobim

sledovaném minulém

\ynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku — ovladana nebo

V1. ovlddajici osoba 036
V.2. Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 037
H. Néklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 038
W. \lynosové Uroky a podobné vynosy 039 0 7
VI \lynosové Uroky a podobné vynosy — ovlddana nebo ovlddajici osoba 040
W.2. Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 041 0 7
I Uprav hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 042
J. Nékladové troky a podobné néklady 043 12118 24926
VAR Nakladové droky a podobné naklady - ovladana nebo ovlddajici osoba 044 75 75
J.2. Ostatni ndkladové droky a podobné naklady 045 12 043 24 851
M. Ostatni finanéni vynosy 046 1887 10 204
K. Ostatni finanéni naklady 047 4864 814
* Financni vysledek hospodareni 048 -15 095 -15529
** Vlysledek hospodareni pred zdanénim 049 22113 -5 241
L. Dafi z pifjmd 050 -36 937 0
L1 - splatnd 051
L2 - odloZend 052 -36 937 0
** Vlysledek hospodarteni po zdanéni 053 59 050 -5 241
M. Prevod podilu na vysledku hospodaieni spoletnikim (+/-) 054
*EX Vlysledek hospodarenti za ticetni obdobi 055 59 050 -5241
* Cisty obrat za Getni obdobf 056 91872 79538
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PRILOHA K UCETNI ZAVERCE

1. POPIS SPOLECNOSTI

New Office Karolina Development, a.s. (dale jen ,Spoletnost”) je akciova spoletnost, kterd vznikla dne 24. 9. 2007 a sidli v Praze 4, Zeletavska
1525/1, 140 00, Ceské republika, identifikaéni &islo 279 59 996. Hlavnim predmétem jejf tinnosti je:

- Prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor.
- Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zékona

Ve sledovaném obdobf byly provedeny nasledujici zmény v obchodnim rejstiiku. Ke dni 31. 5. 2017 dolo ke sniZeni po&tu &lenti statutariho organu
a dozorCirady a v této souvislosti byli z OR vymazani ¢lenové predstavenstva Vladimir Klouda a Jaromir Uhyrek a ¢lenové dozorci rady Ondrej Plocek
a Vojtéch Slepdnek. Zaroven doslo k zapisu jediného akcionare, spolecnosti PST — Project E, a.s. Ve zapsano v OR k datu 1. 6. 2017.

Obchodni korporace se podfidila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst. 5 zakona ¢.90/2012 Sb. o obchodnich spolecnostech a druzstvech.
Spolecnost neni soucasti konsolidacniho celku.

Spolecnost je soucasti faktického Koncernu PASSERINVEST GROUP

Osoby podilejici se k 31.12. 2017 10 (Zakon o CP)/20 a vice procenty na zakladnim kapitalu:

- spolecnost PST — Project E, a.s., (IC: 28197003) - 100,00 %

Clenové statutarnich organd k 31. prosinci 2017:

Predstavenstvo
*  Radim Passer (pfedseda)

Dozoréi rada
*  Ing. Mgr. Toma$ Zim&ik (Clen)

Ve Spoletnosti vykondvaiji rozhodujici Ginnosti ¢lenové predstavenstva Spoletnosti. Spoleénost vyuZiva sluzeb externich spolupracovnikli. Organizatni
struktura Spole¢nosti se vytvaii v ndvaznosti na prohlubovani ¢innosti Spolecnosti. Orgdny spolecnosti jsou: predstavenstvo, dozorti rada.

Spole€nost nema organizacni slozku v zahranicf.

2. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNI ZAVERKY

PriloZend (detni zavérka byla pripravena v souladu se zakonem €. 563/1991 Sh., o tietnictvi, ve znéni pozdgjSich pedpisti (dale jen zékona o Ucetnictvi)
a provadéci vyhidskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadgji nékterd ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o tetnictvi, ve znéni pozdgjsich predpisd, pro
(cetni jednotky, které jsou podnikateli i¢tujicimi v soustavé podvojného dgetnictvi, ve znéni pozdgjSich predpist, ve znéni platném pro rok 2017 a 2016.
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Zpdsoby ocelovani, odpisovéni a Utetni metody, které spole¢nost pouZivala pii sestaveni Ggetni zévérky za rok 2017 a 2016 jsou nésledujici:

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

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 60 tis. K& v roce 2017 a 2016 je odpisovan na vrub nékladd na zékladé predpoklddané doby Zivotnosti
piisluSného majetku.

Vydaje na vyvoj, jehoz vysledky jsou urCeny k obchodovant, jsou aktivovany jako nehmatny majetek a vykdzany v pofizovaci cené.

Odpisy

Odpisy jsou vypoCteny na zakladé pofizovaci ceny a predpoklddané doby Zivotnosti pislu$ného majetku. Odpisovy plén je v priib&hu pouZivani
dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé ocekavané doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladand
Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)
Software 2-8

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-8

Pokud dochézi k poklesu dcetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvoi spoleénost opravnou polozku z diivodu dotasného nepouzivant,
poskozeni atd.

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

souvisejic. Uroky z Gvéru nejsou soucdsti pofizovaci ceny.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$§i, nez 40 tis. K¢ se odepisuje na vrub nékladli po dobu jeho ekonomické Zivotnosti. U dlou-
hodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 40 tis. K¢ je dctovani na zakladé individudiniho posouzeni spolecnosti.

Spolecnost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany beziplatné ani Zadny majetek ocenény reprodukéni pofizovaci cenou.
Néklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvySuii jeho pofizovaci cenu. Opravy a tidrzba se G&tuji do nakladd.
Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti piislu§ného 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 15-60
Stroje, pfistroje a zafizeni 3-10
Inventa¥ 3-10

Pokud by doslo k poklesu tgetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvoii spoletnost opravnou polozku z diivodu dotasného nepouZivant,
poskozeni atd.

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

Dlouhodoby finanéni majetek spolecnost k 31. 12. 2017 (ani k 31. 12. 2016) neeviduje.

d)  Pohledavky

Pohleddvky se ocenuii pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocenuiji pofizovaci cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek
se snizuje pomoci opravnych polozek na vrub nakladd na jejich realizatni hodnotu, a to na zékladg individuéiniho posouzeni jednotlivych dluznik
a vekové struktury pohledavek.

Dohadné Gty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadd a propoétd.

V poloZce jiné pohledévky se vykazujf také hodnoty zji$téné v disledku ocenéni finantnich derivatl redlinou hodnotou.

Pohledavky i dohadné UGty aktivni se rozd8luji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésich véetné) a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésica), s tim,
7e kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového dne.



e) Derivéty
Derivaty se prvotné ocefiuji jmenovitou hodnotou (v piipadé nakoupenych derivatl pofizovaci cenou). V piiloZené rozvaze jsou derivéty vykazany
jako souast jinych kratkodobych pohledavek, resp. zdvazku.

Derivaty se ¢leni na derivéty k obchodovani a derivaty zajiStovaci. ZajiStovaci derivaty jsou sjednany za Gcelem zajiSténi rediné hodnoty nebo za
tcelem zajisténi penéznich tokt. Aby mohl byt derivét klasifikovan jako zaji$tovact, musi zmény v rediné hodnoté nebo zmény penéinich tokd vy-
plyvaiici ze zaji$tovacich derivatli zcela nebo zE4sti kompenzovat zmény v rediné hodnotg zaji$téné polozky nebo zmény penéznich tokd plynoucich
ze zajiSténé polozky a spoleénost musi zdokumentovat a prokdzat existenci zajitovaciho vztahu a vysokou t€innost zajisténi. V ostatnich pfipadech
se jednd o derivaty k obchodovani.

K rozvahovému dni se derivaty preceiiuji na redlnou hodnotu. Zmény redinych hodnot derivatd urenych k obchodovani se détuji do financnich
nakladd, resp. vynost. Zmény redlnych hodnot derivétd, které jsou klasifikovany jako zaji$téni rediné hodnoty, se détuji také do financnich nakladd,
resp. vynost spolu s pFislu§nou zménou redlné hodnoty zajisténého aktiva nebo zavazku, kterd souvisi se zajiStovanym rizikem. Zmény redlnych
hodnot derivétd, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tokl, se Uctuji do vlastniho kapitdlu a v rozvaze se vykazuje prostiednictvim
ocelovacich rozdilli z pfecenéni majetku a zavazkd. Neefektivni ¢ast zajisténi se Uctuje piimo do finanénich nakladd, resp. vynosd.

f)  Zajistovaci dcetnictvi

Spolecnost je z titulu své Cinnosti vystavena ménovému riziku a trokovému riziku. Eviduje dlouhodoby bankovni Gvér denominovany v cizi méné
a Uroceny proménlivou Urokovou sazbou. V rdmci celkové strategie v oblasti Fizeni tirokového a ménového rizika, usiluje spole¢nost o zajisténi proti
variabilité pengZnich tokd zplisobenych zménami trinich pohyblivych drokovych sazeb a zménami kursd.

0d dokongeni vystavby plynou spole€nosti prijmy z titulu prondjmu, rovnéz v eurech. Spolecnost je tak prirozené ekonomicky zajisténd, nebot inkaso
najmii v cizi méné je poufito na spldtky dvéru. Aby nedochézelo ke vzniku Gasového nesouladu mezi okamzikem Gétovani kursovych rozdilti z dverd
a vynosti z cizoménovych pijmd v hospodariském vysledku spolecnosti, vyuZiva spoletnost moznosti uplatiiovat zajistovaci dcetnictvi. Cizoménovy
z4vazek 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 ofekavané smluvni vztahy, jsou Gétovany na rozvahové dcty dctové skupiny 41 — zakladni kapital
a kapitalové fondy. Na piislu$né &ty nakladli nebo vynosti se tyto kursové rozdily zictuji v okamziku zatictovani piislu$nych smluvnich vztahd nebo
v pfipadé, kdy ocekdvané smluvni vztahy nevzniknou.

g) Vlastni kapitdl

Zakladni kapital spolecnosti se vykazuje ve vySi zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu. Pfipadné zvySeni nebo sniZeni zakladniho kapitalu
na zakladé rozhodnutf valné hromady, které nebylo ke dni U¢etni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zékladniho kapitalu. Vklady presa-
hujici zakladni kapital se vykazujf jako ostatni kapitalové fondy.

h)  Cizi zdroje
Dlouhodobé i kratkodobé zévazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotdch. V poloZce jiné zavazky se vykazuiji také hodnoty zji§téné v diisledku ocenéni
finan&nich derivétd redinou hodnotou.

Dlouhodobé i krétkodobé tvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby tvér se povazuje i ¢ast dlouhodobych tvérd, kterd je splatnd do
jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z Gvérd a ostatnich finangnich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepfedpokldda do 12 mésicl od data rozvahy, jsou vykazovany jako
dlouhodobg zavazky.

Dohadné Uty pasivni jsou ocefovany na zékladé odbornych odhadd a propoétd. Rozdéluji se na krétkodobé a dlouhodobé.

i) Devizové operace
Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocefiuji v Eeskych korundch v kurzu platném ke dni jejich vzniku. K rozvahovému dni byly polozky penéZité
povahy ocenény kurzem platnym k 31. 12. vyhldSenym Ceskou narodni bankou.

Realizované kurzové zisky a ztréty se Gctuji do finanénich vynost nebo finantnich nakladd bézného roku.

i) Pouziti odhadd

Sestaveni Gtetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spoleénosti pouzivalo odhady a predpoklady, jeZ maji viiv na vykazované hodnoty majetku a zavazk(
k datu dcetn zavérky a na vykazovanou vy$i vynosl a nékladd za sledované obdobi. Vedeni spoleénosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na
zakladé vSech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméneé, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od téchto
odhadd odli$ovat.



k) Ugtovani vynosd a nakladd
Vynosy a naklady se Uctuji Casoveé rozliSené, tj. do obdobi, s nimZ vécné i asové souviseji.

Spoleénost ma vyznamné triby pouze z pronajmu pozemkd a budovy.

I)  Dahz pFijmd

Néklad na dafi z piijmd se poCitd za pomoci platné dafové sazby z tcetniho zisku zvySeného nebo snizeného o trvale nebo dodasné danhoveé
neuznatelné ndklady a nezdarované vynosy (napf. tvorba a zdctovani ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi
lcetnimi a dafovymi odpisy atd.). Dale se zohledriuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odCitatelné polozky (dafova ztrata, néklady na realizaci

projektt vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfjma.

OdloZena dafiové povinnost odrdZi danovy dopad piechodnych rozdild mezi zdstatkovymi hodnotami aktiv a pasiv z hlediska Géetnictvi a stanoveni
zakladu dang z pfijmu s prihlédnutim k obdobf realizace.

m) Nasledné udalosti
Dopad udalost, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni cetni zavérky, je zachycen v dcetnich vykazech v pripadé, Ze tyto udalosti

poskytly dopliujic informace o skutecnostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V piipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni icetni zavérky doSlo k vyznamnym udalostem zohledfujicim skutegnosti, které nastaly po
rozvahovém dni, jsou ddsledky téchto udalosti popsény v piiloze tcetni zavérky, ale nejsou zatctovany v tdetnich vykazech.

n)  Zmény zpdsobd oceiovani, odpisovéni, srovnatelnosti a opravy chyb minulych obdobi

Spolecnost neprovedla Zadné zmeény ani opravy minulych obdob.

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

PORIZOVACI CENA

Pogétedni zlistatek Prirlistky Vyfazeni Pfevody Kone&ny zlistatek
Software 652 652
Ostatni dlouhodoby NM 182 182
Celkem 2017 834 834
Celkem 2016 834 834
OPRAVKY
Po&ate&ni ziistatek Odpisy Prodeje, likvidace Vyfazeni Prevody Kone&ny zlistatek Opravné polozky Ugetni hodnota
Software -652 -652 0
Ostatni dlouhod. NM -182 -182 0
Celkem 2017 -834 -834 0
Celkem 2016 -830 -4 -834 0

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

PORIZOVAC CENA

Poc4tedn ziistatek Prirlistky VyFazeni Pfevody Koneény zlistatek
Pozemky 45 346 45 346
Stavby 801292 27202 828 494
Stroje, pristroje a zafizenf 67 447 1.201 68 648
Dopravni prostredky
Jiny dlouhodoby hmotny majetek
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 0 56 855 56 855 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek
Celkem 2017 914 085 85258 56 855 942 488

Celkem 2016 901 780 36914 24 609 914 085



OPRAVKY

Po&ate&ni ziistatek Odpisy Prodeje, likvidace Vyfazeni Prevody Kone&ny zlistatek Opravné polozky Ugetni hodnota
Pozemky 45 346
Stavby -69713 -17 376 -87 089 741 405
Samost.movité véci -47 782 -5575 -53 357 15291
Nedokonceny dlouh.majetek
Poskytnuté zalohy
Celkem 2017 -117 495 -22 951 -140 446 802 042
Celkem 2016 -90 487 -27 008 -117 495 796 590

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

Spolecnost neeviduje k 31. 12. 2017 (ani k 31. 12. 2016) Zadny dlouhodoby finantni majetek.

Dlouhodobé pohleddvky spolecnosti pfedstavuje odloZena dafiovd pohleddvka ve vysi 30 936 tis. K& plynouci zejména z rozdilu dcetnich a danovych
ztistatkovych cena majetku a uplatnitelné daiové ztréty z minulych obdobi.

Kratkodobé pohleddvky vykazuji k rozvahovému dni hodnotu ve vySi 19 389 tis. K& (v minulém obdobi 14 926 tis. KE). Nejvyznamnéjsi polozku
predstavuji dohadné Ucty aktivni ve vysi 17 553 tis. K&, kde jsou uctovany dosud nevyfakturované budouc trzby plynouci ze sluzeb souvisejicich
s najmem. Spole¢nost neeviduje k rozvahovému dni Zadné pohledavky po Ihité splatnosti del$i, nez 120 dnd.

Spolecnost netvofila k 31. 12. 2017 (ani k 31. 12. 2016) Zadné opravné polozky.

K 31.12. 2017 a 2016 neméla spolecnost jiny kratkodoby majetek, neZ hotovost v pokladné a na béznych tctech. Stav finanénich prostfedkd na
bankovnich Uétech spolecnosti k rozvahovému dni &inf 109 210 tis. K&.

%

Néklady piistich obdobi jsou obecné Gétovany do nékladd obdobi, do kterého vécné a Casové piislusi. Spoletnost eviduje na téchto ltech
predev$im Casové rozli$eni provoznich nékladd a Gasové rozliSeni nékladd na zprostiedkovani prondjmu nebytovych prostor v budové. Hodnota této
polozky k rozvahovému dni €ini' 5 683 tis. KC.

Priimy piiStich obdobf jsou obecné Gétovany do vynost obdobi, do kterého vécné a Gasové prislusi. Na tctech Piijmd piiStich obdobi je zachyceno
predevsim ¢asové rozliSeni trzeb z dlouhodobych ndjemnich smluv dle smérnice Narodni Gcetni rady I-17 ve vysi 26 060 tis. K¢ k 31. 12. 2016
(23 976 tis. K¢).

Prehled o zméndch vlastniho kapitélu (v tis. K¢):

Ziistatek k 31. 12. 2015 ZvySeni  SniZeni Zistatek k 31. 12. 2016 Zvy$eni SniZeni Ziistatek k 31. 12. 2017
Potet akeif (ks) 2000 2000 2000
Zakladnf kapital 2000 2000 2000
Emisni &zio
Ostatni kapitalové fondy 447 913* 447 913* 447 913*
Rozdily z pfecenéni majetku a zavazk{i 25582 25582
Ocefiovacf rozdily z pfecenénf pfi preméndch
Ostatni fondy
Vlysledek hospodareni minulych let -210 556 129 -210 427 5241 -215 669
lysledek hospodareni bézného Ucetniho obdobi 129 -5 241 59 050
Vlastni kapital 239 486 234 245 318 876

*Ostatni kapitalové fondy vznikly kapitalizaci zapdjcek jednotlivych akcionaid.



Zakladni kapitdl spolednosti se skladd z 2 000 kusd listinnych akcii na jméno.
Rozdily z precenéni majetku a zdvazky plynou ze zalctovani zajisténi nederivatem snizenym o pfislusnou hodnotu odloZené dané.
Hospodatsky vysledek roku 2016 ve vySi -5 241 tis. KE byl na zakladé rozhodnuti valné hromady preveden na tcet ztrat minulych let.

Dozorti rada spolecnosti doporuci valné hromadé pfevod hospodérského vysledku (zisku) roku 2017 ve vySi 59 050 tis. K¢ na €dstecnou Uhradu
ztréty minulych let. Tento névrh je piedbéZny a miiZe byt zménén.

V letech 2015, 2016 a 2017 nebyly vypldceny Zadné dividendy.

Zmeény na Uctech rezerv (v tis. KE):

Rezervy Zistatek k 31. 12. 2015 Tvorba rezerv Zuctovani rezerv Ziistatek k 31. 12. 2016 Tvorba rezerv Zuctovani rezerv Ziistatek k 31. 12. 2017
zékonné 0 0 0

ostatni

Spolecnost v letech 2015, 2016 a 2017 netvofila Z4dné rezervy.

Spolegnost eviduje v rozvaze zavazky viici akciondflim z titulu dlouhodobych zaplijcek. Podrobngji jsou tyto zévazky popsany v odstavci ,Informace
0 spriznénych osobach”.

Spolegnost déle eviduje v rozvaze kauce sloZené ndjemci jako rugeni za Uhradu 3 mésict ndjemného a s nim spojenych sluZeb, a to ve vysi
10 046 tis. K€ k 31.12. 2017 (9 505 tis. K& k 31. 12. 2016).

Soutésti dlouhodobych zévazkl jsou déle zavazky k dGvérovym institucim ve vysi 556 117 tis. K& podrobngji specifikované v sekci ,Bankovnf tivéry
a finanni vypomoci”.

Kromé béZnych obchodnich zavazkt k 31. 12. 2017 ve vy$i 13 606 tis. K& (12 305 tis. K& k 31. 12. 2016) eviduje spoletnost zavazky ze zéloh
pfijatych na thradu sluzeb spojenych s ndjmem za rok 2017 od jednotlivych ndjemcd. Tyto zalohy budou zdctovény v prvni poloving nésledujiciho
li¢etniho obdobf a vykazuji hodnotu ve vysi 18 495 tis. K&.

Soutasti kratkodobych zavazkd jsou dale zavazky k tvérovym institucim splatné v roce 2017 ve vySi 22 012 tis. K& podrobnéji specifikované v sekci
.Bankavni (véry a finantni vypomoci”.

K'31.12.2017 (31. 12. 2016) neméla spolecnost kratkodobé zdvazky, k nimZ bylo zfizeno zastavni pravo nebo zéruka, kromé pfijatych bankovnich
Uveérd (odst. 14)

Spolenost méla uzaviené smlouvy o derivatech, které urila jako derivaty k obchodovani. Tyto derivéty byly v priibéhu sledovaného obdobi vy-
poradany.

V nésledujici tabulce je uveden prehled nomindinich &astek a kladnych a zapornych redinych hodnot otevienych derivatd k 31. 12. piislusného roku:

2017 2016
Smluvni/ Redlna hodnota Smluvni/ Redlna hodnota
(tis. KE) Nominalini (EUR) Kladna Zaporna Nominalni (EUR) Kladna Zéporna
Ménové kontrakty (IRS) 0 0 20997 -872

Derivaty celkem 0 -872



Spolecnost eviduje k 31. 12. nasledujic bankovni tvéry a dale pfijaté pdjcky od spriznénych osob (viz.odstavec , Informace o spiiznénych osobéch”.)

2017 2016
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 578129 22 636 576 684
Kontokorentni Gcty

Finan¢ni vypomoci

Celkem 22636 0 578 129 22636 576 684
Splatka v nasledujicim roce 0 0 22012 20189
Splatky v dalSich letech 556 117 556 495

Vy$e zdvazki se splatnosti del$i nez 5 let k 31. 12. 2017 &ini 17 888 tis. EUR, tj. 456 860 tis. K&.

Spolecnost ruci za pijaty dvér od Raiffeisenbank béznymi zarukami sepsanymi v tivérové smlouveé, 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.

Vydaje pristich obdobi zahmuji pfedevsim faktury doglé v roce 2018, které jsou tictovany do ndkladd obdobi, do kterého vécné a Gasové prislusi,
tedy do roku 2017. Jedna se jednak o b&Zné provozni sluzby, o stavebni prace a déle o ¢asové rozlieni drokl z dvéru. Hodnota vydajti pristich
obdobi k rozvahovému dni €ini' 3 389 tis. K&.

Podle zdkona o danich z piijmi miiZe spolednost prevést danhovou ztratu vzniklou od roku 2013 do piiStich péti let. Vy$e dafové ztréty z let
2013-2017, ktera nebyla v danovém pfiznani za rok 2017 uplatnéna a bude prevedena do dalSich let Cini 80 688 tis. K¢.

Spoleénost nemd k 31. 12. 2017 Zadné daiové nedoplatky po Ihitg splatnosti.

Spolecnost vy¢islila odlo7enou dar ndsledovné (v tis, KE):

31.12.2017 31.12.2016

PoloZky odlozené dané OdloZena danové pohledévka OdloZeny danovy zdvazek ~ OdloZend dafové pohledavka OdloZeny dafovy zavazek
Rozdil mezi tietnf a dafiovou zlistatkovou cenou dlouhodobého majetku 21606 17 657
Ostatni prechodné rozdily:

Precenéni pozemki

OP k dlouhodobému majetku

Rezervy

SWAP

Zajisténi nederivatem 6001

Danova ztrata z minulych let 15331 23503
Celkem 36 937 6001 41160
Netto 30936 41160

Spolecnost v roce 2016 nelctovala o odloZené dafiové pohledavce s ohledem na Uéetni zésadu opatrnosti.

0 odloZené darové pohledavce bylo poprvé tctovano v roce 2017 na zakladé posouzent jeji realizovatelnosti v souladu s predpokladanym business
pldnem.

OdloZend dan vyplyvajici ze zajiSténi nederivatem je d¢tovana na vrub vlastniho kapitalu.

Spole¢nost neméla k 31. 12. 2017 a 31. 12. 2016 majetek a zavazky (penézni a nepenézni povahy napf. soudni spory, zaméstnanecké benefity,
bankovni zaruky atd.), které by nebyly vykdzany v rozvaze.

Spolecnost ruci za pijaty dver od Raiffeisenbank béZnymi zarukami sepsanymi v tivérové smlouveé, jako je ruceni viastnimi akciemi, ru¢eni nemovi-
tostmi, vinkulaci najemnich smluv, pojistného a dalSimi instrumenty.



Rozpis vynost spoletnosti z bgZné Cinnosti (v tis. K¢):

2017 2016

Doméci Zahraniéni Doméci Zahrani¢ni
Prondjem nebyt.prostor 89 035 0 68 542 0
Ostatni provoz.vynosy 950 0 785 0
Vlynosy z precenénf derivatd 872 0 9893 0
Vynosové troky 0 0 7 0
Ostatni financni vynosy 1015 0 3 0
Viynosy celkem 91872 0 79538 0

Prevaina ¢ast vynosi spoletnosti za rok 2017 je soustfedéna na vice najemcl podnikajicich v rdznych odvétvich sluzeb i vyroby.

Ve sledovaném obdobi obdrZeli ¢lenové a byvali ¢lenové statutdmich a dozorgich organti odmény v celkové vysi 3 tis. KC.

o

Vroce 2017 a 2016 neobdrZeli ¢lenové statutdrnich a dozor&ich orgdn( a fidici pracovnici Zadné pdjcky, priznané zéruky, zélohy a jiné vyhody mimo
téch uvedenych v odstavci ,Osobni naklady”.

Zévazky vigi spiiznénym osobam k 31. 12. pfislu§ného roku (v tis. K&):

Spfiznéna osoba Splatnost 2017 2016
PST — Project E, a.s. — zéplijcka 12/2026 50 247 28030
PST — Project E, a.s. — trok 02/2017 0 42
GEMO OLOMOUC, s.r.0. — zépljtka 12/2026 0 22142
GEMO OLOMOUC, s.r.0. — trok 02/2017 0 33
Celkem 50247 50 247

Uroky ze zaptijéek jsou od 1. 1. 2015 droteny sazbou 0,15 % p. a. a mohou byt kapitalizovany k jisting. V souvislosti s prodejem podiu dolo
ve sledovaném obdobi k Upinému vypoiadéani zapdjcky od spoletnosti GEMO OLOMOUC, s.r.o. Veskeré droky ze zapdjcky od spoletnosti PST —
Project E, a.s., byly zaplaceny v obdobi 12/2017.

Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebyly vynaloZeny 7adné naklady na vyzkum a vyvoj.

Odmeény statutarnimu auditorovi k 31. 12.(v tis. K&):

Sluzby 2017 2016
Povinny audit Géetni zaverky 45 30
Celkem 45 30
Vybrané vyznamnéj$i polozky nékladd (v tis. K&): 2017 2016
Spréva budovy (reZie) 5307 5419
Marketing 631 747
Spravni sluzby (ostatni) 2580 1920
Uroky z tvéru 11143 14521

Projektové sluzby 5000 10 000



Spolecnost vykazuje v roce 2017 zisk ve vySi 59 050 tis. K€, a zaroven kladny vlastni kapitdl ve vySi 318 876 tis. K¢ (viz bod 9). Administrativni
budova v majetku spoletnosti je prib&iné obsazovana. Spoletnost jednd s dalsimi potencidlnimi ndjemci za ticelem dal$iho navySenf obsazenosti
budovy. OCekava se, Ze spoletnost bude i v nasleduijicich letech hospodafit se ziskem, kterym budou postupné pokryty ztrdty z minulych obdob.

Ugetnf zévérka k 31. prosinci 2017 byla zpracovéna za piedpokladu, Ze spoletnost bude nadéle pdsobit jako podnik s neomezenou dobou trvan.
PriloZend cetni zavérka tudiZ neobsahuje Zadné dpravy, které by mohly z této nejistoty vyplyvat.

K Zddnym vyznamnym udalostem nedoslo.

Sestaveno dne: 22. 2. 2018

Radim Passer
predseda predstavenstva
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