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1. UVOD

Rok 2022 se zapsal do mé paméti hned nékolika
udalostmi. Pocity rozhofceni i smutku ve mné vyvolaly
udalosti z nedaleké Ukrajiny. V této souvislosti nelze
opomenout i ekonomické podminky v ramci Ceské
ekonomiky, které se nesly ve znameni vysoké inflace,
rastu cen zakladnich energii a samozfejmé i Urokovych
sazeb na bankovnim trhu, které oblast developmentu
velmi ovliviuji. To vSechno castecné poznamenalo
radost i nadéji, Zze mizeme po dobé pandemie vést
opét ,normalni” Zivot. Pfes to vSechno vsak mohu
tento rok z obchodniho hlediska hodnotit jako velmi
Uspésny. V roce 2022 jsme totiz pronajali nejvice m? za
celou historii naseho podnikani, coz ¢inilo 75 000 m?
kancelarskych ploch.

Na prazsky realitni trh se nam pod znackou FLEKSI
podafilo uvést novy koncept plné servisovanych
flexibilnich  kancelafri, ktery rozsifi nasi nabidku
klasickych kanceldfskych prostor. DokonCili jsme
a Uspésné prodali vSechny bytové i nebytové jednotky
v architektonicky vyjimecném projektu Rezidence
Oliva na Brumlovce a pokracovala také nase prace na
vystavbé administrativni budovy Roztyly Plaza v Praze
11. Soucasné jsme pracovali na dalSich zménach
uzemniho planu na Brumlovce i Roztylech, tedy
v lokalitach, kde dlouhodobé pdsobime. Diky Bozimu
pozehndni a nezmérnému Usili naseho tymu se nam
vSe podafilo dotdhnout do zdarného konce. Mizeme
se tak pfipravovat na dalsi signifikantni novostavby, na
které se velmi téSime.

Pro mé osobné je rok 2022 i rokem jubilejnim, nebot
naSe spolecnost oslavila 30 let od svého zalozeni.
Jsem Panu Bohu nesmirné vdécny za tym lidi ve firmé,
vdélny za vSechno, co se ndm spolec¢né za tu dobu
podafilo vybudovat a dale rozvijet. Témér 25 let se
vénujeme urbanistické promeéné lokality Brumlovka
a poslednich 16 let pripravé urbanistického rozvoje
prazskych Roztyl. Brumlovka neodmyslitelné patfi
k celému mému podnikatelskému Zivotu a Roztyly
k tomu maji nakro¢eno. Smyslem nasi prace je vytvaret
pro lidi pfijemné, inspirativni a dlouhodobé udrZitelné

prostfedi, at uz v ném Ziji, pracuji nebo travi volny cas.

> a

Radim Passer, zakladatel a CEO
PASSERINVEST GROUP, a.s.

,Urbanistické a dlouhodobé udrZitelné soukromé stavitelstvi je obor, ktery nauci clovéka trpélivosti, vytrvalosti, vili a urcité
nezdolnosti. Nauci vas nikdy se nevzdat. Je to obor, ktery vam asi klade nejvice prekaZek, které prichazeji necekané a z nejriznéjsich
stran. Behem doby naseho podnikani doslo k vysoké profesionalizaci trhu, moji kolegové ziskavaji stale vétsi know-how napric¢
oborem, nase spolecnost si zatim vZdy dokdzala zajistit kapitdlové vybaveni, a tak jsme se naucili tyto prekdzky prekondvat.
NejdileZitéjsi je vsak védomi, Ze nase firma patri Panu Bohu. Od Ného cerpame silu k opravdové trpélivosti a vytrvalosti.
Developerské projekty se totiz nepocitaji v radu mésict a nékdy ani jednotlivych let.”

Radim Passer, zakladatel a CEO, PASSERINVEST GROUP, a.s.



e Zpétny odkup administrativni budovy Gamma na Brumlovce (29 700 m?)

¢ Prodlouzeni ndjemni smlouvy spolec¢nosti 02 v budové Gamma (29 700 m?) do roku 2032

¢ Vydani 3. emise vefejné obchodovanych dluhopist v celkové jmenovité hodnoté 25 milion( eur

e Dokonceni servisovanych kancelati pod ndzvem FLEKSI v budové Beta (2 900 m?) a zahdjeni realizace
dalsich servisovanych kancelari v budové Filadelfie (3 800 m?)

e Refinancovani spolecnosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.o., kterd zahrnuje administrativni budovu Filadelfie
a multifunkéni budovu Brumlovka

e Refinancovani spolecnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., kterd zahrnuje administrativni budovy Alpha, Beta,
Delta a Budova G
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Akvizice komeréni nemovitosti v ulici Ceréanska na Praze 4 se sidlem generalniho feditelstvi RSD
Uzavreni najemni smlouvy se spole¢nosti SCS Software v budové Roztyly Plaza (9 700 m?)

Uzavieni ndjemni smlouvy se spole¢nosti Generali Ceska pojistovna v budové Beta (5 500 m?)
ProdlouZeni ndjemni smlouvy a expanze spole¢nosti SKODA AUTO v budové Filadelfie (5 400 m? do roku 2032)
ProdlouZeni ndjemni smlouvy a expanze spoleénosti CEZ v budové Alpha (7 000 m? do roku 2026)
Kolaudace bytového projektu Rezidence Oliva a multifunkéniho objektu Olivka

Zména vizualni identity a ndzvu administrativniho arealu BB Centrum na méstskou ¢tvrt Brumlovka
Ziskani bankovniho financovani administrativniho projektu Roztyly Plaza u Raiffeisenbank, a.s.

Schvalend zména Uzemniho planu na prazskych Roztylech pro pldnovanou bytovou vystavbu Rezidence
Arboretum
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RADIM PASSER

POPIS KONSOLID OVANE SKUPINY

Spolecnosti konsolidované v ramci konsolidaé¢niho celku PASSERINVEST GROUP, a.s., za ktery je vydana tato
vyrocni zprava, jsou dale oznacovany jako Konsolidovana Skupina nebo také jako konsolidacni celek. Tyto
spolecnosti jsou zakladem SirSiho podnikatelského uskupeni pana Radima Passera, které je v této vyrocni
zpravé oznaceno jako Koncern Passerinvest. Konsolidujici entita, spoleCnost PASSERINVEST GROUP, a.s.,
poskytuje projektové fizeni viem spole¢nostem Koncernu Passerinvest a se spole¢nosti PASSERINVEST
FINANCE, a.s., se rovnéz podili na vnitroskupinovém financovani. Vzhledem ke komplexnim vazbdm mezi
spolecnostmi Koncernu Passerinvest se tato vyrocni zprava ve své treti ¢asti vénuje také aktivitam mimo
vlastni konsolidac¢ni celek. Druha ¢ast vyrocni zpravy se vztahuje pouze ke Konsolidované Skupiné. Historie
Koncernu Passerinvest sahd na zacatek devadesatych let minulého stoleti a Citd realizaci desitek realitnich
projektl. Strategickou Cinnosti Koncernu Passerinvest jsou zejména investice (developerské i investi¢ni)
v lokalité Brumlovky (dfive BB Centrum) v Praze 4, se kterou je predevsim spojovan a kterou dlouhodobé
rozviji. Ddle stoji Koncern Passerinvest za rozsahlym prazskym projektem u stanice metra C Roztyly. V této
vyrocni zpraveé se pro entity Koncernu Passerinvest dale pouZiva souhrnné obchodni a marketingové oznaceni
,,Passerinvest”.
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II. KONSOLIDOVANA
SKUPINA

Od brownfieldu k méstské ctvrti

V misté zanedbaného a pro verejnost neprostupného brownfieldu v prazské Michli zacal Passerinvest jiz
pred 25 lety s vystavbou prvnich administrativnich objekt(i. Postupem doby se tak z nevlidného mista diky
velkorysému urbanistickému zaméru, na némz Passerinvest dlouhodobé spolupracuje s ateliérem AFA, stava
svébytna moderni méstska ctvrt.

vvvvvv

svého druhu ve stfedni Evropé. Je unikatni i diky tomu, Ze za timto projektem stoji jediny stavitel a investor.
Brumlovku tvofi 12 administrativnich budov s pracovnimi misty aZz pro 15 tisic lidi, 3 reziden¢ni projekty,
budova Brumlovka s exkluzivnim fitness a wellness centrem, Spolecenské centrum Bethany, v jehozZ kfidle
sidli materska skola Elijas, dale Krestanska stfedni a zakladni skola Elijas s prilehlym Skolnim pavilonem pro
stravovani i volnocasové aktivity déti a atletickym stadionem, ktery mlze vyuZivat Sirokd verejnost. Patfi sem
nové také budova Olivka s kavarnou, dal$i matefskou Skolou a pfipravovanym projektem unikatniho modelu
Zeleznice. Soucdsti Brumlovky jsou dva rozsahlé parky, détska hristé a sportovisté, verejna prostranstvi
a relaxacni plochy s vodnimi prvky situované zejména na Namésti Brumlovka, Namésti Ellen G. Whiteové
¢i mezi jednotlivé objekty. V souvislosti s vystavbou zde vznikl také nespocet obchodnich jednotek, at uz
v prizemi objektd ¢i v ramci obchodnich pasazi budov Filadelfie a Brumlovka. V pripravé jsou na Brumlovce
dalsi projekty rezidenc¢niho i administrativniho charakteru, které jako vidy zahrnuji také budovani a revitalizaci
verejného prostoru lokality.

Brumlovka. Vitejte!

Vzhledem k celkovému rozvoji lokality se postupem doby stal nazev administrativniho aredlu BB Centrum
prekonanym, a proto se v roce 2022 vraci, spole¢né s novou vizudlni identitou, mistopisné oznaceni
Brumlovka. Zména nazvu s sebou pfinasi i novou grafickou podobu. Brumlovku vyjadfuje zelenkava barva
znacici Cistotu, zelen, pozitivni komunikaci a tmavé modrd podtrhujici divéru, bezpedi, lidskost, stabilitu
a dlouhodobou udrzitelnost. Nova znacka tak v sobé nese svoji misi a podporuje hodnoty lokality Brumlovka.
Ruku v ruce s pfejmenovanim na lokalitu Brumlovka doslo k modernizaci loga a nastaveni nové komunikaéni
identity celé spolecCnosti Passerinvest Group, a.s. Nové zvolena tmavé modrd barva akcentuje férovost,
lidskost, patriotismus, divéru i odpovédnost, tedy hodnoty, které Passerinvest zastava a jez jsou dlouhodobé
zakotvené v jeho DNA.
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,Krozhodnuti o zméné ndzvu z BB Centra na Brumlovku nedoslo ze dne na den. Touto myslenkou jsme se ve firmé zabyvali nékolik
let. Vnimali jsme zpétnou vazbu od mistnich obyvatel i lidi, kteri zde pracuji, a to v ramci nasi kaZzdodenni ¢innosti. Uskutecnili jsme
tak vétsi prizkum mezi obyvateli Prahy, ve kterém nadzev Brumlovka rezonoval mnohem vyraznéji a prirozené, prestoZe i nazev
BB Centrum byl siroké verejnosti pomérné znamy. Nicméné i v souvislosti se strategii nasi firmy, kterd se o udrZitelny rozvoj lokality

Brumlovka dlouhodobé stard, zména nazvu na Brumlovku byla nakonec jasnou volbou.”
Kristyna Samkova, Head of Marketing and PR, PASSERINVEST GROUP, a.s.

Konsolidovana Skupina

Soucdsti Konsolidované Skupiny je na Brumlovce 10 administrativnich budov, ke kterym patfi nové
i administrativni budova Gamma, kterou Passerinvest ziskal v roce 2022 zpétnym odkupem od rakouské
realitni spole¢nosti Immofinanz do svého portfolia. Administrativni objekty na Brumlovce nabizeji celkem
194 700 m? pronajimatelnych ploch, multifunkéni budova Brumlovka pak 6 700 m? pronajimatelné plochy
a v roce 2022 nové dokonceny mensi multifunkéni objekt Olivka 550 m? pronajimatelnych ploch. V roce 2022
byly zahajeny prace na stanoveni vyméry budov ve vlastnictvi Passerinvestu podle metodiky BOMA, co? je
mezinarodné uznavana a vSeobecné pouzivana metodika sjednocujici standardy zaméreni najemni plochy po

celém svété. V priibéhu roku tak byly podle této metodiky findlné upraveny plochy v budovach Alpha, Beta
a Budova G. Na Upravé vyméry dalSich budov dle metodiky BOMA se nadale pracuje.

Administrativni budovy na Brumlovce poskytuji pracovni mista az 15 tisicdm lidi, ktefi ocenuji zejména
vybornou dopravni obsluznost lokality a také bohatou nabidku obchod(, rGznorodych sluzeb i pestrych
moznosti stravovani —nachazi se zde vice nez 20 restauraci a kavaren. Pfijemnym benefitem jsou pak u vétsiny
budov rozlehlé stfesni terasy Ci vnitrobloky s relaxacnimi misty bohaté osazené rostlinami a dfevinami. Témér
kazdd administrativni budova ma v pfizemi retailové prostory, diky ¢emuz jsou na Brumlovce dostupné
zakladni provozovny jako supermarket, drogerie, 1ékarna, trafika, obchod se zdravou vyZivou, pobocka Ceské
posty i pobocky rady bank. Ve dvou parcich (Baarlv park a Park Brumlovka) s pfiblizné hektarovou rozlohou
jsou k dispozici také mista pro sportovni vyZiti a relaxaci, dal$i moZnosti poskytuje atleticky stadion i unikatni
wellness a fitness Balance Club Brumlovka. Vyse uvedené doplnuje dalSich témér 15 000 m? odpocinkovych
a zelenych ploch a 11 000 m? stfesSnich teras osdzenych zeleni. Na Brumlovce se navic pravidelné a zdarma
konaji vzdélavaci, kulturni, sportovni, détské a spolecenské akce pro ndjemce i Sirokou verejnost.

Na Brumlovce sidli spésni

Brumlovku si za své sidlo zvolily vyznamné &eské i mezinarodni firmy, jako jsou napt. CEZ, MONETA Money
Bank, UniCredit Bank, Microsoft, FLEKSI, HP, SKODA AUTO, 02, Mars, ABB, Thales, Tchibo, Puma, DAS,
AB InBev a mnohé dalsi.
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K nejvyznamnéjsim prondjmim na Brumlovce a soucasné i k nejvyznamnéjsim realitnim transakcim roku
2022 v Praze patfi bezesporu prodlouZzeni ndjemni smlouvy se spolecnosti 02, ktera se rozhodla setrvat na
Brumlovce v budové Gamma dalSich 10 let. 02 své rozhodnuti ucinila po detailni analyze trhu komercnich
nemovitosti a pro Brumlovku se rozhodla predevsim pro jeji strategickou polohu, obéanskou vybavenost
a potencial pro dal$i modernizaci stdvajici budovy. Gamma disponuje 29 700 m? pronajimatelnych ploch
v 10 nadzemnich podlazich a svou architekturou z dilny studia Aulik Fiser architekti se radi k nejptsobivéjsim
modernim administrativnim budovam.

Dalsi vyznamnou realitni transakci nejen na Brumlovce, ale i v ramci celé Prahy, byl v roce 2022 prondjem
kanceldiskych prostor spole¢nosti Generali Ceska pojistovna v budové Beta (5 500 m?), ktera se nachazi
v srdci lokality, pfimo u centralniho Nameésti Brumlovka.

\ 4
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,Prvni prizkum spokojenosti ndjemcu sidlicich na Brumlovce jsme zrealizovali v roce 2001 a letos probéhl jiZ Sesty v radé. Jsme
velmi mile prekvapeni, kolik pozitivni zpétné vazby se nam prostrednictvim dotaznik( dostalo. Od roku 2016, kdy probéhl posledni
takto velky prizkum, spokojenost na Brumlovce vzrostla o témér 30 %. To povazujeme za opravdu velky uspéch vzhledem k vysokym
ndrokim zameéstnancu na pracovni prostredi. Pozadavky na kvalitu pracovniho prostredi za posledni roky, kdy pandemie prinesla vétsi
procento prdace z domova, tak obecné nepochybné vzrostly. Presto jsme dosahli vétsi subjektivni spokojenosti lidi, neZ tomu bylo pred

pandemii. Diky této zpétné vazbé vime, kde se ubirdme spravnym smérem a kde je pripadny prostor pro dalsi rozvoj.”
Vladimir Klouda, vykonny feditel, PASSERINVEST GROUP, a.s.

V administrativni budové Alpha, patfici k architektonicky nejzajimavéjsSim objektlm na Brumlovce,
expandovala a ndjemni smlouvu prodlouZila spole¢nost CEZ, ktera zde na plose 7 000 m? planuje sidlit do
roku 2026. V dominanté Brumlovky, administrativni budové Filadelfie, také expandovala a najemni smlouvu
na 5 400 m? kancelafské plochy aZ do roku 2032 prodlouZila spoleénost SKODA AUTO.

Na Brumlovce se v roce 2022 rozsifila také nabidka obchod( a sluzeb vzhledem k prondjmam uvolnénych
retailovych jednotek i diky nové dokonéenému multifunkénimu objektu Olivka. V budové Delta otevrela jednu
ze svych provozoven moderni Ceska restaurace Turnovska pivnice, v Budové B na hlavni Vyskociloveé tridé Ize
nové najit prodejnu KITSTORE specializujici se na prodej stavebnic LEGO®. V budové Brumlovka nabizi své
sluzby kadefrnicky salon Lady Li, v obchodni pasazi v pfizemi si mohou milovnici zvifat zakoupit realistické
figurky vSech znamych druht v obchodé Mandala Montessori. V dokoncené budoveé Olivka u Parku Brumlovka
byla s novym Skolnim rokem oteviena soukroma cesko-anglickd materska Skola Genius a pfipravuje se zde
otevieni kavarny. Nabidku sluzeb na Brumlovce pak skvéle doplnily v listopadu nové oteviené kreativni
papirnictvi ,Papyrek” v budové Alpha a obchod s udrzitelnou ddmskou médou pod ndzvem Meera Design
v ramci obchodni pasaze budovy Filadelfie.
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Pronajatost budov Passerinvestu na Brumlovce cinila v roce 2022 95 %.

Brumlovka nabizi i servisované kancelare

K novéjsim projektlim Passerinvestu na Brumlovce patfi postupné budovani servisovanych kanceldfi pod
nazvem FLEKSI. Cilem je nabidnout firmam ijednotlivcim designové a prvotfidné vybavené flexibilni kancelare
a coworkingové a eventové prostory. Prvni etapa s plochou 3 300 m? byla realizovana v roce 2021 v Budové B
a kompletné pronajata spole¢nosti Microsoft. V roce 2022 pak byla dokoncena a oteviena klientlim ¢ast etapy
zahrnujici 2. nadzemni podlazi v budoveé Beta. Ta po dokonceni 1. nadzemniho podlazi nabidne v této budové
celkem 3 000 m? ploch, které budou kromé kancelafi zahrnovat i multifunkéni sal (kinosal), agilni mistnost
a prostory pro poradani akci. Prostory FLEKSI v budové Beta vyuZivaji vyznamné spolecnosti, ke kterym patfi
napiiklad SAP CR, CEZ Prodej ¢i Westinghouse Electric Czech Republic. V priibéhu roku 2022 probihaly také
prace na realizaci projektu FLEKSI v budové Filadelfie, kde bude po dokonceni ve 2 nadzemnich podlazich
k dispozici celkem 3 800 m? servisovanych ploch. Ty budou atraktivni nejen pro sv(j utulny a nevsedni design,
ale diky prosklené fasadé i pro krasny vyhled na okolni zelené plochy se spoustou pfirozeného denniho svétla.

Spokojenost najemcu se stale zvysuje

Vroce 2022 probéhl na Brumlovce ve spoluprécisagenturou STEM/MARK dalsi prizkum spokojenosti, kterého
se zucastnil rekordni pocet respondentd, tedy vice jak % zaméstnancud zde sidlicich firem. Ti v prdzkumu
projevili velkou spokojenost predevsim s dopravni dostupnosti lokality, ob¢anskou vybavenosti, sluzbami,
parkovanim, udrzovanym verejnym prostranstvim i s pofadanim rliznorodych akci. Z Setfeni také vyplynulo, Ze
od posledniho prizkumu, ktery probéhl v roce 2016, stoupla spokojenost zaméstnanc( s lokalitou Brumlovka

témeér o0 30 % a je zde spokojeno 96 % zaméstnancu.

Cisty vzduch? Na Brumlovce 24/7!

Passerinvest Group, a.s., na Brumlovce spravuje 10 administrativnich objektd a 2 multifunkéni budovy
Brumlovka a Olivka. VSechny objekty poskytuji svym uZivatelim nadstandardni prostiedi, zelené vnitrobloky
Ci stresni terasy pro pracovni i mimopracovni aktivity. V pribéhu roku 2022 byly do 9 objektt na Brumlovce
nainstalovany ionizac¢ni jednotky. Ty zajisti zaméstnanclm a uZivatellm jesté kvalitnéjsi ovzdusi s cilem
dosahnout i zvySené ochrany proti prfenosu virll. lonizace vyrazné zlepsuje komfort pracovniho prostredi
a prinasi tak pozitivni dopady na lidsky organismus — usnadniuje dychani, zvysSuje vykonnost, soustfedénost
atimicelkovou dusevnia fyzickou pohodu. Sou¢asné vzduch obohaceny o zaporné ionty eliminuje koncentraci
vir(l, bakterii, necistot a pach. Diky tomu odpovida vnitfni prostredi v budovach hodnotam kvality ovzdusi

v primorskych a horskych oblastech.




Rezidence Oliva a multifunkcni objekt Olivka — bydleni i nové sluzby

U Parku Brumlovka byl v prosinci 2022 zkolaudovan bytovy projekt Rezidence Oliva. Tento architektonicky
unikatni dim ve tvaru plodu olivovniku se 72 byty nabizi vzhledem ke svému umisténi svym obyvatellim plnou
obcanskou vybavenost, skvélou dopravni dostupnost a zaroven dostatecny klid a soukromi diky pfilehlym
parkdm a udrZované okolni zeleni. V pfizemni ¢asti budovy se nachazi Sest obchodnich jednotek, ve tfech
podzemnich podlazich je rezidentim k dispozici 84 parkovacich mist. VSechny bytové i obchodni jednotky
byly prodany béhem kratkého casového Useku po zahdjeni prodeje jiz v roce 2021. Obchodni prostory
v prizemi rozsifi nabidku sluzeb na Brumlovce o pradelnu, dalsi Iékdarnu a stomatologickou ordinaci. Na
konci Iéta byla zkolaudovana také mensi budova Olivka, kde oteviela své nové prostory soukroma materska
Skola a pfipravuje se otevieni kavarny s verejnymi toaletami. V Olivce nadale pokracuje realizace unikatniho
modelu Svycarské Zeleznice na plose pres 110 m?.

Vcelky, nové obyvatelky Brumlovky

Nové nalezly v roce 2022 svij domov na Brumlovce také vcely. Tim, Ze je v lokalité a blizkém okoli dostatek
parkd a zahrad, a ve vCelim perimetru je i Krésky les, byly na technickou ¢dst terasy administrativni budovy
Delta umistény dva uly. Umisténi vcelstev je v souladu s environmentalni oblasti spolec¢enské odpovédnosti
Passerinvestu, kterd ma za cil mimo jiné i podporu biodiverzity. Vysledny produkt, vceli med, bude darovan

mistnimu spolku seniord, kde jej mohou vyuzit k tradiénimu peceni napfiklad pro charitativni ucely.

Mobilni aplikace Brumlovka: vse prehledné a na jednom misté

Passerinvest predstavil v roce 2022 novou aplikaci Brumlovka, jejiz uzivatelé (ndjemci i verejnost) maiji
pfistup napriklad k mapé s navigaci v rdmci celé Brumlovky, pfehled o dennim menu jednotlivych restauraci
a kantyn, kalendar aktualnich akci, mapu parkovist i dobijecich stanic, nabidku sportovist, parkd a détskych
hFist. Pfinosem je i jizdni fad vSech linek MHD projizdéjicich mistem. Soucasti aplikace je také aktualni nabidka
prostor k pronajmu. Aplikace je tak dalSim benefitem a praktickym dopliikem pro rychlejsi a prehlednéjsi

sdileni informaci jak pro najemce zdejsich budov, tak pro mistni komunitu.

Kultivovany verejny prostor i spolecenské akce dotvareji pfijemné pracovni prostredi
Na Brumlovce neustdle probiha zvelebovania Uprava verejnych ploch. V pribéhu roku 2022 byly vysazeny dalsi
nové kere i stromy, vybudovana byla nova cesta z prazské mozaiky v parku U Pomniku, v rdmci lokality doSlo
k rozsifeni pokryti signalem wifi. V Baarové parku, Parku Brumlovka a na atletickém stadionu byla instalovana
pitka, ktera oceni navstévnici téchto mist zejména v letnim obdobi. Passerinvest kromé priibéznych investic
do rozvoje lokality pravidelné investuje také do poradani akci pfistupnych najemcim i Siroké verejnosti zcela
zdarma. Po pandemické dobé se tak do verejného prostredi vratily oblibené cestovatelské vecery, street food
festivaly a tanec¢ni vecery na Namésti Brumlovka, koncerty a pravidelné lekce béhani a jogy. Za velké ucasti
rodin s détmi probéhl tradi¢ni Détsky den i letni Kinobus v Baarové parku. V souvislosti s valkou na Ukrajiné
se na Brumlovce uskutecnila také velka charitativni sbirka potravin, drogerie a zdravotnického materialu.
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Architektonicky unikatni administrativni budova Alpha patfi k nejviditelnéjsim objektdm na Brumlovce. Jeji obloukové fasada
elegantné kopiruje sjezd z magistraly 5. kvétna a vstup do budovy je pfimo z hlavni Vyskocilovy ulice. Nejen exteriér Alphy je
architektonicky jedine¢ny, neméné zajimava je budova i zevnitf. Pohled na prosklenou dvoranu s vertikalnim sklonem pres
vsechna podlazi okouzli kazdého navstévnika jak pfi pohledu z nejvyssiho patra, tak z pfizemi. Zaméstnanci pracujici v budové maji
moznost vyuzivat k odpocinku stfesni terasu s prijemnym posezenim pod pergolou mezi kvetoucimi zahony a vzrostlymi stromy.
V prizemi objektu se vstupem z Vyskocilovy ulice je pro ndjemce i vefejnost k dispozici kantyna, bistro a nové i prodejna papirnictvi.
Vyznamnym benefitem je také vyborna dopravni dostupnost — pfimo pfed budovou je autobusova zastavka Brumlovka a ke stanici
metra Budéjovicka Ize pésky dojit za nékolik minut.

Atraktivni je také pro své najemce, ktefi jsou v Alphé velmi spokojeni. Dokazuje to mimo jiné expanze a prodlouzeni najemni
smlouvy spoleénosti CEZ, ktera zde na plose 7 000 m? planuje sidlit do roku 2026. Najemni smlouvu v budové také prodlouzila
spolecnost DKV EURO SERVICE podnikajici v oblasti tankovacich a dobijecich karet a dalSich produkt a sluZzeb pro mobilitu.
Najemci i verfejnost budou zcela jisté potéseni z prodlouzeni ndjemni smlouvy bistra PuzzlePasta, které je vyhlasené pro svou
skvélou nabidkou Cerstvych salatd a téstovin. Nabidku sluZzeb na Brumlovce také skvéle doplini kreativni papirnictvi “Papyrek”, které
bylo v listopadu otevieno v pfizemi budovy.

*V'yméra plochy podle metodiky Boma: V roce 2022 byly zahdjeny prace na stanoveni vyméry budov ve vlastnictvi Koncernu
Passerinvest podle metodiky BOMA, coZ je mezindrodné uznavana a vieobecné pouzivana metodika sjednocujici standardy zaméreni
najemni plochy po celém svété. V pribéhu roku tak byla podle této metodiky findlné upravena mimo jiné i plocha v budové Alpha.
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Administrativni budova Beta je atraktivni zejména svou polohou v srdci lokality Brumlovka u centralniho namésti. Svym ndjemcim
i vefejnosti nabizi rozmanité moznosti stravovani. V pfizemi budovy se nachdzi freshbar Ugo, kavarna Costa Coffee, moderni
vietnamska fusion restaurace Dian a vegetarianska indickad Dhaba Beas. VSechny provozovny od jarnich mésicl disponuji venkovnimi
zahradkami situovanymi smérem k pfilehlému ndmésti. To je oblibenym mistem setkavani i relaxace, konaji se zde také sezénni
trhy a rzné kulturni a spolecenské akce. BEhem pracovniho dne maji ndjemci Bety moZnost vyuZivat k odpocinku stfesni terasu
s pfijemnym posezenim. Ndjemce posledniho podlazi ma navic k dispozici jeSté dalSi samostatnou terasu. V interiéru dodavaji
prostoru eleganci nadc¢asové pfirodni materialy, zejména drevo, kdmen a sklo.

Rok 2022 byl v oblasti pronajmu pro budovu Beta velmi Gspésny. Vyznamna pojistovaci spole¢nost Generali Ceskd pojistovna si
zde pronajala 5 500 m? kancelarskych ploch a spole¢nost FLEKSI prostor, zabyvajici se prondjmem servisovanych kanceldri, na dvou
nadzemnich podlazZich pres 2 900 m?. Ta zde v ramci konceptu ,,FLEKSI“ v pribéhu roku vybudovala a otevrela klientdim servisované
kancelare na 2. nadzemnim podlazi. Po dokonéeni 1. nadzemniho podlaZi nabidne tak v této budové celkem 3 000 m? ploch, které
budou kromé kancelafi zahrnovat i multifunkcni sal (kinosal), agilni mistnost a prostory pro pofadani akci. K novym najemctm patfi
i spole¢nost LUTO Automotive podnikajici v oblasti persondlnich a stavebné technickych sluzeb. V budové jsou spokojeni i stali
najemci, coz dokazuje prodlouzeni ndjemnich smluv se spole¢nostmi Savencia Fromage & Dairy Czech Republic, TIMKEN POLSKA,
Enterprise Marketing Solutions, SV pojistovna a Puma Czech Republic.

*V'yméra plochy podle metodiky Boma: V roce 2022 byly zahdjeny prace na stanoveni vyméry budov ve vlastnictvi Koncernu
Passerinvest podle metodiky BOMA, coz je mezindrodné uznavand a vseobecné pouzivana metodika sjednocujici standardy zaméreni
najemni plochy po celém svété. V pribéhu roku tak byla podle této metodiky findlné upravena mimo jiné i plocha v budové Beta.
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Administrativni budova Delta patfi k nejvétsim a nejzelenéjsim projektlim na Brumlovce. Tvofi ji dvé samostatné stavby v pldorysu
tvaru pismen H, které mohou byt navic na kazdém podlazi propojeny spojovaci lavkou. Diky ni Ize na jednom patfe ziskat unikatni
kancelarskou plochu dosahujiciaz 4 500 m?. Najemci budovy oceriuji zejména rozlehlou stfesni terasu s bohatou zeleni a relaxacnimi
misty. Na technické ¢asti terasy byly instalovany nové také dva vceli uly. V pfizemi Delta nabizi kantynu i restauraci, které slouzi
nejen najemctm, ale i vefejnosti. Zapadni ¢ast budovy je lemovana zelenym pasem s umélym fiénim korytem, které vyuZiva
zachycenou destovou vodu. Na jizni stranu objektu volné navazuje Park Brumlovka.

Delta je sidlem vyznamnych ¢eskych i mezinarodnich firem. K tém se v pribéhu roku 2022 pridala i pfedni ¢eska stavebni spole¢nost
GEMO. Zéroven zde prodlouZila smlouvu spolecnost Trend Micro (EMEA) Limited, lidr v oblasti IT bezpecnosti, kterd zde planuje
sidlit i v dalSich letech. V pfizemi budovy otevrela také svou dalsi provozovnu moderni ¢eska restaurace Turnovska pivnice, ktera si
svou tuzemskou i mezinarodni kuchyni ziskala hned velkou oblibu.
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Administrativni Budova G kopirujici horni ¢ast Michelské ulice je atraktivnim projektem nejen diky své vynikajici dopravni
dostupnosti. Najemci i jejich hosté ocenuji dostatek parkovacich stani v podzemnich gardzich, autobusova zastavka je pfimo pred
budovou. Vyjimecny vnitroblok, ktery neni pfi pohledu z ulice patrny, nabizi najemcim budovy rozlehlé relaxaéni prostory s bohatou
zeleni, nechybi zde ani zastfeSené posezeni. Vstup do téchto prostor je mozny i ze vSech pfizemnich retailovych jednotek. Stejné
jako u ostatnich budov na Brumlovce je soucasti komorné pojaté Budovy G prostorna stfesni terasa se zeleni a krasnym vyhledem
do okoli. Zaméstnanci zde radi relaxuji nejen v ¢ase obéda, ale i v pribéhu celého pracovniho dne.

V roce 2022 obsadila obchodni jednotku v pfizemi Budovy G cateringova spole¢nost EXPRESS DELI, kterd si zde zfidila svoji
provozovnu. V kancelafské ¢asti budovy pak smlouvu na dals$i obdobi prodlouzila spole¢nosti MARS Czech, jeden z nejznaméjsich
svétovych vyrobcl Zvykacek a ¢okoladovych tycinek. Dalsim najemcem, ktery planuje sidlit v Budové G i v dalsich letech je
strojirenskd spole¢nost SKODA JS, zamétujici se na vystavbu a servis jadernych elektraren v Cesku i zahraniéi.

*V'yméra plochy podle metodiky Boma: V roce 2022 byly zahdjeny prace na stanoveni vyméry budov ve vlastnictvi Koncernu
Passerinvest podle metodiky BOMA, coz je mezindrodné uznavand a vseobecné pouzivana metodika sjednocujici standardy zaméreni
najemni plochy po celém svété. V pribéhu roku tak byla podle této metodiky findlné upravena mimo jiné i plocha v Budové G.
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Vlastnik budovy:
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Dominanta Brumlovky, administrativni budova Filadelfie, patfi diky svému unikdtnimu architektonickému pojeti, strategické poloze
i jedinecnym vyhledim do vSech svétovych stran ke $pi¢kovym kancelafskym projektiim u nas. Diky sklenénému plasti plsobi
interiér vzdusné, pronikd do néj velké mnozZstvi svétla a svym ndjemcim nabizi panoramatické vyhledy v podstaté z jakéhokoliv
mista. Zajimavé je i hlavni vstupni lobby objektu, které nabizi mista pro neformalni i pracovni schlizky. Cely interiér pak prijemné
doplnuji dvé vertikdlni zelené zahrady. Soucasti budovy jsou dvé stfesni terasy s bohatou zeleni a relaxa¢nimi misty, kantyna,
nékolik restauraci a obchodni pasaz v prizemi. Zde jsou najemcim i verejnosti k dispozici supermarket Albert, dm drogerie,
Cistirna, kvétinarstvi, klenotnictvi a mnohé dalsi. Atraktivitu objektu jesté umocriuje prilehly BaarGv park s velkou vodni fontanou
a relaxa¢nimi misty, napf. v podobé pétanquového hfisté, kde se radi odreaguji v obédové pauze zaméstnanci zdejsich firem.

Atraktivni je Filadelfie také pro své najemce. V roce 2022 zde expandovala a najemni smlouvu na 5 400 m? kancelarské plochy aZ do
roku 2032 prodlouzila spole¢nost SKODA AUTO, nejvétsi vyrobce automobil( v Cesku. Dvé podlazi budovy pak obsadila spole¢nost
FLEKSI prostor se svym konceptem flexibilnich kancelafi, coworkingovych a eventovych prostor. Také spole¢nost Passerinvest
Group, stavitel a investor stojici za vznikem Brumlovky, planuje setrvat i v dalSich letech v kanceldfskych prostorach Filadelfie
v nejvyssim 17. podlazi. V obchodni pasazi v pfizemi budovy nové nabizi kvalitni udrzitelnou ddmskou mdédu butik Meera Design
a své sluzby, produkty a zboZi pak zde budou i naddle nabizet kvétinarstvi Romantika, kosmetické studio Radka Chvalova a Cistirna
We Hate Ironing, které prodlouzily ndjemni smlouvu na dalsi obdobi.

5. KVETNA (01)

Passerinvest albert
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Budova Brumlovka lezici pfimo v centrdlni ¢asti Brumlovky u stejnojmenného namésti zaujme na prvni pohled svou neobvyklou
a jedinec¢nou architekturou. Na dvou podlazich zde nabizi své sluzby luxusni wellness a fitness Balance Club Brumlovka, jehoz
soucasti je 25metrovy bazén s pozvolnym vstupem a vodou vyhtivanou na 28 °C, moderni fitness, cardiozona, studia pro skupinové
lekce a rozsahla relax zéna nabizejici odpocinek v nékolika typech saun i na stfesni terase s vifivkou. V pfizemi budovy se nachazi
obchodni pasdz, jejiz soucasti je oblibena italskd restaurace Grosseto, vegetarianskd restaurace Maranatha, obchody se zdravou
vyzivou a italskymi specialitami, kavarna, pobocka Ceské posty, prodejna tisku a tabakovych vyrobkd a obchod se $pickovym
plaveckym a sportovnim zbozim Arena. Rovnéz je zde umistén multimedialni prostor Brumlovka Centroom, ktery slouzi jak
k prezentaci projektl Koncernu Passerinvest, tak i k edukativni ¢innosti z pohledu urbanistické vystavby.

Od zafi 2022 nabizi v budové Brumlovka své sluzby novy kadernicky salon Lady Li, v obchodni pasdzi v pfizemi si pak mohou
milovnici zvifat zakoupit realistické figurky vSech znamych druh( v novém obchidku Mandala Montessori. Najemni smlouvu
zde v budové prodlouzily Automycka Collection a spolec¢nost Broker Consulting, poradce a konzultant v oblasti financi a realit.
V obchodni pasdzi také pokracuje prodej a sluzby o¢ni optiky pod novym nazvem Lens Optik.
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Administrativni Budova A se nachazi pfimo v centru lokality Brumlovka u stejnojmenné autobusové zastavky se spojenim
k metru trasy C — Budéjovicka. Budova je neprehlédnutelnd a soucasné nezaménitelna predevsim diky barevné ménitelnému
nasviceni konstrukce fasady. V roce 2018 prosSel objekt kompletni rekonstrukci exteriéru i interiéru. PGvodni omitku nahradily
hladké kazety v bilé barvé a predsazena ocelova konstrukce smérem na Vyskocilovu ulici byla zvyraznéna tyrkysovym natérem.
Cistota a jednoduchost dispozi¢niho fedeni budovy byly zachovany, stejné jako proskleny vriek atria, diky némuz prostupuje
celou budovou pfirozené denni svétlo. Soucdasti atria je také barevny svételny vodopad, ktery spada z urovné osmého patra az
do pfizemi. V 7. nadzemnim podlaZi je pro zaméstnance v budové k dispozici stfesni zahrada o rozloze 1 400 m? s altanky, zeleni
a odpocinkovymi zénami. DalSi zelené plochy se potom rozprostiraji v prosklenych atriich v pfizemi. Recepce tvarem i barevnou
kombinaci odpovida znacce MONETA Money Bank, kterd zde ma od roku 2019 své sidlo. Soucasti objektu je rovnéz verejna kantyna.

MONEY
BANK
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Budova B lezici v centralni ¢asti Brumlovky na hlavni Vyskocilové ulici prosla v letech 2019/2020 kompletni rekonstrukci a stala
se tak opét reprezentativnim objektem vybavenym nejmodernéjsimi technologiemi. | okoli budovy, kterd je dobfe viditelna
i z prazské magistraly, proslo vyznamnou revitalizaci. U hlavniho vstupu do objektu se nachazi Namésti Ellen G. Whiteové se
vzrostlymi stromy, posezenim a vodnimi prvky. Z druhé strany budovy pak maji ndjemci i Siroka vefejnost moznost relaxovat
v krdsné upraveném atriu s pfirodnimi prvky, lavickami a vodnimi fontankami. Stfesni terasa s bohatou zeleni a misty k odpocinku
béhem pracovniho dne je pak k dispozici vyhradné ndjemcim. Jednim z nich je i spole¢nost FLEKSI prostor spadajici pod Koncern
Passerinvest, ktera zde ve 3 nadzemnich podlazich vybudovala prvotfidni designové servisované kancelafe a coworkingové
prostory. Obchodni jednotky v pfizemi budovy jsou atraktivni zejména diky své orientaci na hlavni Vyskocilovu ulici. Své obchody
si zde otevrely znacky Bikero s nabidkou jizdnich kol a sportovnich potfeb a Anthony’s, luxusni butik s panskymi odévy na miru.
Stale oblibenéjsim a vyhleddvanym mistem pro nakup skvélého peciva i vyborné kavy béhem dne je pekarna s kavarnou Zrno
Zrnko na rohu Vyskocilovy a Namésti Ellen G. Whiteové.

Atraktivni umisténi a prvotfidni kancelarské prostory prilakaly po celkové rekonstrukci Budovy B vyznamné ceské i zahranicni
firmy. Jednou z nich je i spolecnost Anheuser-Busch InBev Czech, ¢eskd pobocka svétové pivovarnické spolecnosti, které se
v budové libi natolik, Ze zde v roce 2022 vyznamné expandovala a pronajala si dalsi prostory pro své zaméstnance. Spoleé¢nost
Alcon Pharmaceuticals (Czech Republic), ktera je soucasti svétového lidra v péci o zrak se zamérenim na ocni chirurgii a jednoho
z nejvétsich vyrobcll kontaktnich ¢ocek — spole¢nosti Alcon, si zde v pfizemi pronajala posledni volné prostory pro své servisni
sluzby. Obchodni jednotka se vstupem pfimo z hlavni Vyskocilovy ulice pak zaujala spole¢nost KITStore, kterd zde oteviela prodejnu
specializujici se na prodej stavebnic LEGO®.

*\lyméra plochy podle metodiky Boma, cozZ je mezindrodné uzndvana a vseobecné pouzivand metodika sjednocujici standardy
zaméreni ndjemni plochy po celém svété.

Vyznamni najemci: ABI“BEV Alcon NEWPS.CZ F L E K\ I

PASSERINVEST GROUP Q



Administrativni Budova D, nachazejici se na rohu ulic Jemnicka a Zeletavska, patii na Brumlovce ke komorné&jsim projektiim.
To vsak rozhodné neubird na jeji atraktivité. Budova prosla v minulosti rozsahlou modernizaci, diky které se mlize pysnit zcela
novou recepci a vstupnim lobby, zmodernizovano bylo i veskeré socidlni zafizeni a ¢ast budovy byla oplasténa tahokovem.
Vsem najemclm je k dispozici terasa s bohatou zeleni a fadou relaxac¢nich mist, dalsi soukroma terasa je soucasti kanceldrskych
prostor v 6. nadzemnim podlazi. Také okoli budovy proslo vyraznou proménou. Pfimo u budovy vznikl atraktivni relaxacni prostor
s posezenim i lehatky, jehoZ Cast je zastinénd proti slunci i desti.

Vyznamnou pfidanou hodnotou umisténi objektu je pfilehly Baar(iv park s velkou vodni fontdnou, kde Ize pfijemné relaxovat
napfiklad béhem obédové pauzy. Najemci se v parku mohou také zdravé protahnout pfi hie pétanque na zdejsim hristi. Od
roku 2022 se k nim mohou pfipojit i zaméstnanci farmaceutické spolecnosti Exeltis Czech, ktera se stala novym ndjemcem
v budové. Kancelarské prostory Budovy D umoziuji variabilni uspofadani a efektivni vnitfni infrastrukturu. Spole¢né s modernimi
technologiemi toto oceriuji i jeji ndjemci. V prdbéhu roku 2022 zde tak prodlouZil ndjemni smlouvu Marks and Spencer Czech
Republic, kancelarska pobocka predniho britského obchodu s oblecenim, produkty pro domacnost a potravinami s celosvétovou
plsobnosti. Rovnéz spolecnost Program H Plus, soukromé zdravotnické zafizeni, zde v budové expandovala a zaroven prodlouZzila
najemni smlouvu na dalsi obdobi.

Praha contrum
Berlin, Drézdany BRI

Vyznamni najemci: MARKS & SPEMCER EIQD_GF ()

PROGRAM HEALTH PLUS

@ KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2022

Administrativni objekt Villas se nachazi v pfijemné ¢asti Brumlovky, pfimo u malebného Baarova parku, kde mohou najemci
relaxovat napfiklad v ob&dové pauze &i si s kolegy zahrat pétanque na zdejsim htisti. Do obou recepci se vstupuje z ulice Zeletavska,
kterd prosla kompletni proménou a jeji funkce se vice pfiblizila pési zoné se vzrostlymi stromy a relaxa¢nimi misty. Pfimo u objektu
vznikla navic dalsi venkovni relax zéna se zastfeSenim proti desti ¢i horkému slunci. Tento prostor zahrnujici mista k posezeni
i designova lehétka je hojné vyuzivan zaméstnanci zdejsich firem k odpocinku béhem pracovniho dne.

Villas tvofi soubor dvou komornich budov stojicich na spole¢ném pfizemnim podlazi. Vizualni podobu objektu ozvlastriuji sklenéné
slunolamy a dlouhé pasy oken, které do budovy propoustéji dostatek denniho svétla. K ndjemclim, ktefi navic ocenuji uZivatelsky
funkéni a zaroven architektonicky zajimavy charakter objektu, se v roce 2022 pfipojila spole¢nost Pragon Services podnikajici
v oblasti nemovitosti. Ve Villas jsou spokojeni i dosavadni ndjemci, coz dokazuje prodlouZzeni najemnich smluv na dalsi obdobi se
spole¢nostmi Tchibo Praha, Nakhodka Seafood, Trafee, Digital Machine a M.C.M. Klosterfrau Healthcare.

o

Praha contrum
Berlin, Drézdany

Vyznamni najemci:
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Svym architektonickym pojetim se administrativni budova Gamma fadi k nejpusobivéjsim modernim kanceldfskym objektlm
u nas. Prosvétlenému a prostornému vstupnimu atriu dominuji plné prosklené panoramatické vytahy, jednaci mistnosti zasahujici
do atria pres dvé nadzemni podlazi a $tihlé lavky spojujici obé ¢asti budovy. Prosklena stfecha zajistuje dostatek denniho svétla.
V krytém atriu jsou pouZity pfirodni materidly (kdmen a drevo) tak, aby byly v rovnovaze velké prosklené plochy s teplejsimi
materidly. V poslednim podlazi budovy se nachazi rozlehla stfesni zahrada, ktera je v 8. patfe doplnéna mensi terasou. Prestoze
fasdda budovy kopiruje prazskou magistralu, padorysné zakfiveny a soucasné designové velmi efektné ¢lenény plast zajistuje
absolutni protihlukovou ochranu kanceldrskych prostor. Z druhé strany budova navazuje na prilehly Park Brumlovka, ktery je
idedInim mistem pro chvilku odpocinku naptiklad v pauze na obéd.

Rok 2022 se stal v historii budovy Gamma dulezitym milnikem. Koncernu Passerinvest se v souladu s jeho dlouhodobou strategii
podafilo Uspésné odkoupit tento atraktivni administrativni objekt od rakouské realitni skupiny a ziskat jej tak zpét do svého
portfolia. Soucasné v budové Gamma prodlouZil ndjemni smlouvu na dalSich 10 let vyhradni najemce, lidr v oblasti telekomunikaci
— spole¢nost 02 Czech Republic, a to na celych 29 700 m? ploch. Spole¢nost 02 Czech Republic své rozhodnuti ucinila po detailni
analyze trhu komercnich nemovitosti a pro Brumlovku se rozhodla predevsim pro jeji strategickou polohu, ob¢anskou vybavenost
a potencial pro dals$i modernizaci stavajici budovy. Tato udalost patfi k nejvyznamnéjsim realitnim transakcim roku 2022 nejen
v ramci Prahy, ale celé CR.

Vyznamni najemci: O2

Q KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2022

Novy dvoupodlazni multifunkéni objekt Olivka vyrostl soucasné s bytovym projektem Rezidence Oliva pfimo u Parku Brumlovka.
V architektonicky velmi plsobivé Olivce byla se zahdjenim nového Skolniho roku 2022 oteviena ¢esko-anglickd matefska skola
Genius, v pripravé bylo otevreni kavarny Parkofka s venkovnim posezenim a verejnymi toaletami, které poskytnou zejména
navstévnikim parku pfijemné zazemi. Velkym ldkadlem Olivky bude v budoucnu stald vystava unikatniho pohyblivého modelu
eleznice prostirajiciho se na plose pres 110 m?, ktery vérné zobrazuje Uzemi ¢asti Svycarskych Alp. S vystavbou obou objekt,
Olivy i Olivky, navic doslo ke zvelebeni okolniho verejného prostoru, pfibyla méstska zeler a zpfijemnila se prichodnost lokalitou.

Letists, Brno, Budapest N
Vide, VarSava, Mnichov
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Vyznamni najemci:
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,DuleZitou soucasti nasi firemni strategie je formovdni a podpora mistniho rozvoje. Passerinvest Group se tak jako odpovédny
urbanisticky stavitel dlouhodobé zaméruje na kultivaci, rozvoj a respekt k lokalitam, ve kterych pusobi, a to v souladu s principy
funkcniho a udrzitelného mésta kratkych vzdalenosti.”

Tomas Zimcik, predseda dozor¢i rady, Passerinvest Group, a.s.

Radim Passer
predseda predstavenstva

Tomas Zimcik

predseda dozorci rady




vl at—

AP N
B = SINRa oY,
!

Gamma Building, s.r.o. Radim Passer, jednatel

\\\\ |'|;| o« o | e P PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. Radim Passer, jednatel
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15 LR “ - & JitId R Ly, PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. Radim Passer, jednatel

PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.

Radim Passer, jednatel
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PASSERINVEST FINANCE, a.s. Radim Passer, predseda predstavenstva

Rezidence ARBORETUM, a.s. Radim Passer, predseda predstavenstva

Rezidence Oliva, s.r.o. Radim Passer, jednatel

S-INVESTMENT, s.r.0. Radim Passer, jednatel
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Konsolidovana Skupina Passerinvest

Konsolidovana Skupina do roku 2021

Obchodni strategie

Spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s., jako konsolidujici entita, pfipravila ucetni vykazy za konsolida¢ni
celek pro rok 2022 vcéetné dopliikovych prehled(, které obsahuji Udaje o dcefinych spole¢nostech, jejichz
prostrednictvim PASSERINVEST GROUP, a.s., neptfimo vlastni jedenact modernich komercnich nemovitosti
v administrativnim komplexu Brumlovka v lokalité Praha 4 — Michle.

Zakladni obchodni strategii Konsolidované Skupiny je budovani a kvalitni management portfolia komerénich
budov, zejména v prazskych lokalitdch Brumlovka a Nové Roztyly. Témto urbanistickym projektlm jsou v této
vyrocni zpravé vénovany samostatné kapitoly. K 31. 12. 2022 spravovala Konsolidovana Skupina vice nez
200 000 m? komercnich ploch. Prostfednictvim financovani a projektového fizeni je Konsolidovana Skupina
zapojena také do developerskych aktivit Koncernu Passerinvest, které jsou primarné zaméreny na oblast
Prahy 4. Spole¢nosti Koncernu Passerinvest rozvijely lokalitu Brumlovka v letech 1996—2008 obvyklym
developerskym postupem, dokoncené a pronajaté projekty byly prodany dlouhodobym investorim, zpravidla
zahrani¢nim investi¢nim fonddm. Timto zplsobem do roku 2008 Uspésné realizovaly devét kanceldrskych
budov. Po roce 2007 jiz dalsi realizované projekty v lokalité Brumlovka nebyly prodany a zlstaly ve vlastnim
portfoliu. Primarnim dvodem byl pokles cen v dlsledku realitniho cyklu, obtizné ziskavani novych pozemkd
pro vystavbu, prodluZovani schvalovacich procest u novych projektd v developerské casti. VSechny tyto
dlvody vedly ke strategickému rozhodnuti z roku 2014 dlouhodobé alokovat kapital v této prémiové lokalité
a vyuzit synergie vlastnictvi vice budov v jedné lokalité.

V souladu s touto strategii zacala spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s., zpétné nakupovat budovy prodané
pred rokem 2008 a postupné takto realizovala akvizice budov Alpha, Beta, Budova A, Budova B, Budova D,
Villas a Gamma a budovala tak pozici dlouhodobého vlastnika komercnich nemovitosti v lokalité Brumlovka.
Vsechny budovy byly nabyvany formou akvizice podild v jednoucelovych spolecnostech vlastnicich pouze
prislusnou budovu. VétSina zpétné pofrizenych budov prosla poté celkovou nebo alespon casteénou
rekonstrukci tak, aby byla v plnohodnotném standardu tfidy A.

Financovani

Soucasti Konsolidované Skupiny je dale spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., ktera byla zaloZena pro
Ucely ziskavani externich finanénich zdroju a vnitroskupinového financovani. Tato spole¢nost od roku 2017
do roku 2022 realizovala celkem 4 emise korporatnich dluhopisa.

V pribéhu roku 2021 realizovala spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., dvé nové privatni emise dluhopisQ,
kdy investofi upsali dluhopisy ve vysi 385 000 tis. K€ a 10 000 tis. EUR. Tyto dluhopisy jsou splatné v roce 2028
a celkovy upsany objem vSech emisi tak dosahl na konci roku 2021 hodnoty 2 633 600 tis. K¢.

Pfemény, nakupy a prodeje podilli

V roce 2015 byla realizovéna fuze slou¢enim dvou projektovych spolec¢nosti BB Centrum — FILADELFIE, a.s.,
a BB C— Nova Brumlovka, a.s., do nastupnické spolecnosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. Hlavnimi dlvody fuze
bylo refinancovani bankovnich Uvér od rdznych bank jednim novym Gvérem za vyhodnéjSich podminek
a nasledny prodej mensinového podilu externimu investoroviv roce 2016. Zpétny ndkup tohoto mensinového
podilu se uskutecnil v roce 2021.

V roce 2017 byla realizovana fuze sloucenim ctyr projektovych spole¢nosti BB C — Building ALPHA, s.r.o.,
BB C — Building BETA, s.r.0., BB C — Building DELTA, s.r.0., a BB C — Building G, a.s., do nastupnické spolecnosti
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. Hlavnimi dlvody fuze bylo refinancovani bankovnich Gvérl od rliznych bank
jednim novym uvérem za vyhodnéjsSich podminek a nasledny prodej mensinového podilu externimu
investorovi. Zpétny nakup tohoto mensinového podilu byl realizovdn na pocatku roku 2023.

Realizaci uvedenych prodeji minoritnich podild si Konsolidovana Skupina uvolnila po urcité obdobi ¢ast
vlastnich zdroji vazanych v téchto investicich, aniz by ztratila kontrolu nad budovami soustfedénymi ve
zminénych spolec¢nostech.

V roce 2021 byla realizovana fuze slou¢enim ¢tyf spolec¢nosti BB C — Building A, s.r.o., BB C—Building B, s.r.o.,
BB C — Building D, s.r.o., a BB C — Building VILLAS, s.r.o., a PASSERINVEST BBC 3, s.r.o., do nastupnické
spolecnosti PASSSERINVEST BBC 3, s.r.o. Hlavnim divodem fuze bylo nasledné refinancovani bankovnich
avérd od raznych bank jednim novym Uvérem s vyznamnym navysenim uvérové hodnoty. Uvolnéné finanéni
prostiedky budou priibézné pouzity na dalsi rozvojové aktivity Koncernu Passerinvest. V roce 2021 byl prodan
100% podil spole¢nosti Nova Karolina Park, a.s., kterd je vlastnikem administrativni budovy v centru Ostravy
s celkovou pronajimatelnou plochou 29 800 m?, ostravské skupiné RT TORAX.

Vyznamné rekonstrukce

V obdobi roku 2017 a 2018 byla realizovana komplexni rekonstrukce Budovy A v komplexu Brumlovka
a nasledné uzaviena ndjemni smlouva se spole¢nosti MONETA Money Bank, a.s., na pronajem celé této
budovy. Déle byla v priibéhu let 2019 a 2020 realizovdna komplexni rekonstrukce Budovy B s naslednym
zajisténim pronajmu se spolecnostmi Anheuser-Busch InBev Czech, s.r.o., NEWPS.cz a Alcon Pharmaceuticals,
s.r.0., a dale smlouvy na obchodni prostory se spole¢nostmi Bikero.cz a Coshile & Co. Cést objektu je pronajata



v ramci Koncernu Passerinvest, a to spolecnosti FLEKSI prostor, a.s., ktera se zabyva kratkodobymi pronajmy.
Oba zminéné objekty jsou k rozvahovému dni pIné obsazeny.

Zakladni kapital a akcionarské zmény

V pribéhu roku 2021 doslo ke snizeni zakladniho kapitdlu materské spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.,
o 1 200 000 tis. K¢ na 2 800 000 tis. K&, a to vzetim akcii z obéhu na zakladé smlouvy o Uplatném vzeti
akcii z ob&hu. U&elem sniZeni zakladniho kapitalu je vyplata nadbyteéného vlastniho kapitalu spoleé¢nosti
akcionarimv nasledujicich obdobich astim spojend optimalizace poméru vlastnich a cizich zdrojt financovani.
V ramci zmény vlastnické struktury spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., dale doslo k nakupu vlastnich
akcii v hodnoté 495 000 tis. K¢. Dale doslo k dalsim dil¢im prevodlm akcii mezi stavajicimi akcionari formou
darovani a uplatnych prevodl akcii. V dUsledku téchto transakci se zjednodusila akcionarska struktura
spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ktera je k rozvahovému dni ndsleduijici:

Radim Passer 96,0% podil na hlasovacich pravech
Zbynék Passer 2,5% podil na hlasovacich pravech
Vladimir Klouda 1,5% podil na hlasovacich pravech

Zmény struktury Konsolidované Skupiny

V roce 2020 se Konsolidovana Skupina rozsifila o spole¢nost Rezidence Oliva, s.r.0., kterd zastfesSuje projekt
nové bytové vystavby v bezprostiedni blizkosti Brumlovky. Stavebni prace byly zahajeny na konci roku 2020
a projekt byl dokoncen na podzim roku 2022. Jedna se o rezidencni objekt Oliva se 72 byty, 6 nebytovymi
jednotkami, podzemnimi parkovacimi stanimi, sklepnimi kéjemi, a dale multifunkéni centrum Olivka, kde je
umisténa kavarna, materska skola a unikatni model Svycarské Zeleznice.

V roce 2021 se soucasti Konsolidované skupiny stala spole¢nost S-INVESTMENT, s.r.0., kterad hodla realizovat
investiéni zamé&r vystavby domu pro seniory a sportovniho arealu ve Stétkovicich na SedI¢ansku. Na po¢atku
roku 2022 byly pofizeny zajmové pozemky a projekt je zatim ve stadiu pripravy.

Ostatni

Spole¢nosti Konsolidované Skupiny maji projektovy charakter. PASSERINVEST FINANCE, a.s., a tyto projektové
spole¢nosti nemaji vlastni zaméstnance a jsou fizeny materskou spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ktera
ve spolec¢nostech vykonava veskerou organizaéni i provozni agendu.

Aktualni obdobi — nejvyznamnéjsi transakce a skutecnosti v roce 2022
Hlavni ¢innosti spolecnosti Konsolidované Skupiny byl ve sledovaném obdobi, stejné jako v minulych letech,
pronajem vlastnich nemovitosti. | v roce 2022 pokracoval pozitivni trend v této Cinnosti podnikani, jehoz
vysledkem je skute€nost, Ze se na vlastnénych objektech podarilo udrzet velmi vysoké procento obsazenosti
a dosahnout navyseni obratu i velmi dobrych provoznich vysledk( hospodareni. Tento stav svédci o kvalité
nabizenych prostor a zaroven o intenzivni a profesionalni praci s klienty.

Zasadni vyznam na navySeni obratu ma akvizice spole¢nosti Gamma Building, ktera vlastni administrativni
budovu Gamma. Koncernu Passerinvest se v souladu s jeho dlouhodobou strategii podafilo Uspésné
odkoupit tento atraktivni administrativni objekt od rakouské realitni skupiny a ziskat jej tak zpét do svého
portfolia. Sou¢asné v budové Gamma prodlouZil ndjemni smlouvu na dalSich 10 let vyhradni ndjemce, lidr
v oblasti telekomunikaci — spolec¢nost 02 Czech Republic, a to na celych 30 000 m? ploch. Spole¢nost 02
Czech Republic své rozhodnuti ucinila po detailni analyze trhu komercnich nemovitosti a pro Brumlovku se
rozhodla predevsim pro jeji strategickou polohu, ob¢anskou vybavenost a potencidl pro dalsi modernizaci
stavajici budovy. Tato udalost patfi k nejvyznamnéjsim realitnim transakcim roku 2022 nejen v ramci Prahy,
ale celé CR.

Pozitivni vliv na provozni hospodareni ve sledovaném obdobi ma zejména témér plna obsazenost Budovy B
po jeji komplexni rekonstrukci. Zde ma pomérné zdsadni vliv ndjemné spolecnosti FLEKSI prostor, a.s., kterd
je soucasti Koncernu Passerinvest a v prostorach Budovy B provozuje kratkodobé pronajmy servisovanych
kancelarskych prostor na plose 3 160 m? pod obchodni znackou FLEKSI. Cilovou zakaznickou skupinou pro
FLEKSI kancelare jsou predevsim korporace, hledajici do¢asna nebo prechodna feseni pro své pracovni
skupiny nebo tymy ve zkuSebnich rezimech. Vyhodou pro uZivatele je moznost okamzitého fungovani
v prostordch bez nutnosti budovat vlastni fit-out. Na rozdil od klasickych kancelafi ndjemci také nemusi na
vlastni Gcet zajistovat podplrné sluzby, jako je napriklad recepce, provoz tiskaren a zasedacich mistnosti.
FLEKSI kancelafe vSak mohou vyuZzivat i jednotlivci a malé skupiny na denni bazi. Prvnim zdkaznikem, ktery
obsadil 100 % ploch FLEKSI kanceldfi v Budové B, je spolecnost Microsoft. Vzhledem k tomu, Ze se format
tohoto projektu osvédcil, doslo v priibéhu roku 2022 k jeho rozsifeni a v této souvislosti byly pro tyto sluzby
rekonstruovany i dalsi prostory v budovach Beta a Filadelfie.

V pribéhu roku 2022 realizovala spolec¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., dalsi emisi dluhopist. Jedna se
o vefejnou emisi, kdy investofi upsali dluhopisy ve vysi 17 684 tis. EUR. Tyto dluhopisy jsou splatné v roce
2029 a celkovy upsany objem vSech emisi tak dosahl hodnoty 3 052 600 tis. K¢.

Na konci roku 2022 byly dokonceny stavebni prace na reziden¢nim objektu Oliva, kde se podafilo uzavfit kupni
smlouvy na vSech 72 bytovych jednotek a 6 nebytovych jednotek. V pribéhu roku 2022 byl také dokoncen
mensi multifunkéni objekt Olivka, ktery zlstdva v majetku spolecnosti Rezidence Oliva a bude provozovéan
spole¢nosti. V objektu je umisténa materskd Skola, kavarna a unikatni model Svycarské Zeleznice.

V prosinci roku 2022 byla Konsolidovana Skupina rozsitena o spolecnost Rezidence ARBORETUM, a.s.,
ktera vlastni pozemky v Praze 11 — Roztyly, na kterych hodla vybudovat bytovy projekt. Projekt je ve stadiu
pripravy. K datu 31. 1. 2022 doslo k zapisu snizeni zakladniho kapitalu materské spolecnosti do obchodniho
rejstfiku. V Obdobi04/2022 byla v Koncernu Passerinvest mimo Konsolidovanou Skupinu realizovana akvizice
spolecnosti Real Capital Group, s.r.o., (nyni South Star Centre — Maple House, s.r.0.), coZ je jednoucelova
spoleénost vlastnici objekt administrativni budovy Ceréanska 2023/12 v lokalité Kaéerov. Financovani akvizice
bylo poskytnuto formou zapUjcky od spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s.



V obdobi 05/2022 doslo k refinancovani bankovniho Gvéru na spolecnost PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.,
s vyznamnym navySenim hodnoty tohoto Uvéru.

V obdobi 10/2022 doslo k refinancovani bankovniho Uvéru na spolec¢nost PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.,
s vyznamnym navysSenim hodnoty tohoto uvéru, které bylo finanéné realizovdno v roce 2023.

Financovani spole¢nosti Koncernu Passerinvest mimo konsolidacni celek

Spolecnost PASSERINVEST FINANCE, a.s., prubézné financuje formou poskytovani zapljcek do spole¢nosti
mimo Konsolidovanou Skupinu v ramci developerské vétve Koncernu spolec¢nosti Office Park Roztyly, a.s.,
Roztyly Plaza, a.s., Omega Brumlovka, a.s., Arboretum B3, a.s., Hila Brumlovka, a.s., a RPB Il, a.s.

Vsechny zminéné financované spolecnosti jsou soucasti Koncernu Passerinvest a zaroven stoji mimo
Konsolidovanou Skupinu.

Infrastrukturni investice

Nékteré spole¢nosti z Koncernu Passerinvest realizovaly celou fadu infrastrukturnich investic do arealu
Brumlovka, které vhodnym zplsobem dotvareji vyjimecnost této lokality. Jedna se zejména o Namésti
Brumlovka, parky BaarQv park a Park Brumlovka za Spole¢enskym centrem, multifunkéni sportovni aredl
s atletickou drahou, vodni prvky, umélecky prvek Brouk, autobusovou zastavku Vyskocilova, novy pfechod pro
chodce a semafory pod lavkou pres ul. Vyskocilova. Dalsi vyznamnou investici tohoto druhu byla rekonstrukce
Zeletavské ulice zahrnujici napt. Gpravu geometrie stavajici komunikace, rozifeni chodnik(, polozeni kamenné
dlazby &i rekonstrukce prostoru mezi Budovou D a Villas, zahrnujici zastfeSeni vjezdu, vybudovani nového
vstupu do Baarova parku a realizaci novych povrcha. Cilem je celkova kultivace verejného prostoru, zlepseni
environmentalnich parametrd z hlediska zasakovani vody a eliminace tepelnych ostrov(, zklidnéni provozu
a priblizeni charakteru ulice pési zéné. Tato revitalizace byla dokonéena v prabéhu jara 2021. Vétsinu investic
realizovala spole¢nost mimo Konsolidovanou Skupinu BB C - SERVICES, s.r.0., jejiz naplni je pravé sprava,
udrzba a poskytovani dalSich sluzeb v arealu Brumlovky. Financni prostfedky na realizaci téchto investic ji
poskytuje spolec¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s. Nékteré investice realizovaly spole¢nosti PASSERINVEST
BBC 1, s.r.0., a PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.

Rizeni rizik

Predstavenstvo spolec¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., pracuje s fadou potencialnich rizik v oblasti financni,
provozni ¢i v oblasti vyvoje realitniho trhu. Veskeré rizikové faktory jsou detailné popsany v prospektech
k emitovanym dluhopisim, které jsou verejné pristupné na webovych strankach (passerinvest.cz, cnb.cz,
pse.cz),adalevinternimkatalogurizik.Vreakcinatuto skute¢nost je vramci Koncernu Passerinvest realizovana
fada opatreni smérujicich k minimalizaci moZnych dopad( téchto rizik do hospodareni konsolida¢niho celku.
Z obchodniho a provozniho hlediska se jednd zejména o zpétné odkupy spolecnosti vlastnicich nemovitosti
v ramci administrativniho komplexu Brumlovka Praha 4 za Ucelem zefektivnéni komplexni spravy a vyuziti
synergickych efektl s cilem vytvofit kompaktni multifukéni celek v dané lokalité.

V ménové oblasti spole¢nosti v ramci konsolidacniho celku vyuZivaji pfirozeného zajiSténi kurzovych rizik
plynouciho z vynosl z ndjemného denominovaného v EUR ¢erpanim bankovnich Gvéra v téZze méné. Dale
spole¢nosti vyuZivaji vhodné derivaty pro Ucely zajisténi ménovych a Urokovych rizik.

Vedeni spoleCnosti posuzuje rizika zejména pti vyhodnocovani zvaZovanych akvizic a pii spusténi
realizace developerskych projektl. Efektivita a rizika jednotlivych developerskych projektld v pripravé
jsou vyhodnocovany prostfednictvim standardnich nastroju, jako je napf. investi¢ni rozpocet, tzv. project
balance, obsahujici planované investi¢ni vydaje a pfijmy a pldnovanou vynosnost developerského projektu.
Toto zahrnuje i projekty celkové rekonstrukce opétovné ziskanych budov. Pro planovani likvidity, hlavnich
penéznich tok(, prijm0 a vydaju v Koncernu Paserinvest slouzi Financ¢ni plan shrnujici hlavni penézni toky
na urovni spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., a PASSERINVEST FINANCE, a.s. U téchto nastroju je
v pravidelnych intervalech upravovan jak plan dle aktualni situace, tak je i vyhodnocovano skutecné plnéni.
Je uplatnovdna nezavisla kontrola majoritnim akcionarem skupiny. Je zaveden dlsledny systém projektovych
porad a zasedani vedeni spolecnosti, kde jsou zdleZitosti realizovanych, pfipravovanych i zvaZovanych
projektd analyzovdny a jsou ¢inéna strategickd rozhodnuti. Ve spolecnosti je dlsledné uplatiovana zésada
pfifazeni Ukoll konkrétni odpovédné osobé. Soucasti fidiciho a kontrolniho systému je i prizkum trhu.
Vedeni spole¢nosti pribéiné sleduje zejména vy$e ndjemného na trhu, investi¢ni yieldy v CR a Evropé,
parametry velkych transakci v Praze a CR. Zpravidla 1x za kalendafni ¢tvrtleti probihd prezentace nékteré
z nejvétsich mezindrodnich real estate poradenskych spole¢nosti na prehled kancelarského a rezidencéniho
trhu. Spole¢nost ma také samostatnou pozici vedouciho vyzkumu zamérenou na prizkumy a analyzy.

Zakladni financni ukazatele

Rozvaha k 31. prosinci 2022 (v tis. Kc) 31.12. 2022 31.12. 2021
Aktiva (v tis. K¢) 23 082 859 19 265 399
Pozemky 1733174 1083 057
Budovy 13 280 028 11 595 992
Pujcky a tuvéry — ovladajici a fidici osoba 2 642 750 1914 000
Uéty v bankach 3136915 3565001
Ostatni polozky aktiv 2 289992 1107 349

Pasiva (v tis. Kc) 23 082 859 19 265 399
Vlastni kapital 5238 259 4 405 018
Zavazky — ovladajici a ridici osoba VEEWE]) 1128 000
Vydané dluhopisy 3052 600 2 633 600
Odlozeny danovy zavazek 1674 241 1209 657
Bankovni Uvéry a vypomoci 10 798 606 9 087 822
Ostatni polozky pasiv 1519 357 801 302




Veskeré hodnoty jsou uvedeny véetné mensinovych podilG drzenych minoritnim externim investorem ve
spolecnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. VeSkeré hodnoty za spole¢nost S-INVESTMENT, s.r.0., jsou uvedeny
v 50% vysi v navaznosti na drzbu podilu ze strany spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s.

Nejvyznamnéjsi aktiva Konsolidované Skupiny tvofi jedenact prvotfidnich komercnich nemovitosti se
souvisejicimipozemky, které se nachdazina Praze 4. Tyto budovy predstavujivice nez 200 tis. m?pronajmutelnych
ploch. Budovy Filadelfie, Brumlovka, Delta a Budova G ziskal Koncern Passerinvest vlastni ¢innosti. Budovy
Alpha, Beta, Budova A, Budova B, Budova D, Villas a Gamma byly ziskany v rdmci strategie zpétnych nakupt
vybranych budov lokality Brumlovka v letech 2014 aZ 2022 od zahranicnich vlastnika.

Zakladni udaje o budovach v portfoliu

Obsazenost Obsazenost
k 31.12. 2022 k 31.12. 2021

Rok dokonceni Pronajimatelna

Spolecnost Budova

(modernizace) plocha (v m?)

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.

Gamma Building, s.r.o.
Celkem

Celkova obsazenost vychdzi z podepsanych ndjemnich smluv a smluv o smlouvdch budoucich ndjemnich

k pfislusnému datu.

Filadelfie
Brumlovka
Alpha
Beta

Delta
Budova G
Budova A
Budova B
Budova D
Villas

Gamma

2010
2007 (2020)
2003 (2016)
2005 (2016)
2015
2013
2002 (2018)
1999 (2020)
2002 (2018)
2002
2006

34 200
6 700
12 900
20100
40 800
7 000
21500
16 600
4100
7 800
29700
201 400

100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
93,00 %
63,00 %
100,00 %
99,00 %
92,00 %
94,00 %
100,00 %

89,00 %
100,00 %
93,00 %
100,00 %
97,00 %
94,00 %
100,00 %
88,00 %
92,00 %
100,00 %
X

Jak je patrné z nasledujiciho meziro¢niho srovnani trzniho ocenéni majetku, celkovd hodnota uvedenych
nemovitosti v ramci Konsolidované Skupiny v porovnani s minulym obdobim mirné poklesla, a to
0 2 600 tis. EUR (0,39 %), mezirocni snizeni hodnoty v pfepoctu na CZK je dano do jisté miry pomérné
vyznamnym posilenim CZK vic¢i EUR v pribéhu roku 2022. Mimo toto porovnani stoji ocenéni budovy
Gamma, ktera byla pofizena az v roce 2022.

SniZzeni hodnoty nemovitosti je zplUsobeno zejména celkovou situaci na nemovitostnim trhu v prabéhu
sledovaného obdobi a dale drobnym poklesem obsazenosti v nékterych objektech.

Srovnani vyvoje trznich hodnot nemovitosti v portfoliu mezi roky 2021 a 2022

tis. EUR % tis. K¢

Budova Ocenéni  Ocenéni  Rozdil Zména Kurz Ocenéni Kurz Ocenéni Rozdil
2022 2021 2022 x ocenéni 2022 2022 2021 2021 2022 x

2021 2021

Alpha 48200 45800 105,24 % 24,115 1162343 24,860 1138588 23755
Beta 68300 65 700 103,96 % 24,115 1647055 24,860 1633302 13753
Delta 157800 162 500 97,11 % 24,115 3805347 24,860 4039 750 -234403
Budova G 19800 21500 92,09 % 24,115 477477 24,860 534490 -57013
Budova A 83400 85900 97,09 % 24,115 2011191 24,860 2135474 -124283
Budova B 58000 57500 100,87 % 24,115 1398670 24,860 1429450 -30780
Budova D 12100 11900 101,68 % 24,115 291792 24,860 295 834 -4 043
Villas 21500 22000 97,73 % 24,115 518473 24,860 546 920 -28 448
Filadelfie 180300 179 200 100,61 % 24,115 4347935 24,860 4454912 -106978
Brumlovka 22200 22200 100,00 % 24,115 535353 24,860 551892 -16 539
Celkem 671600 674200 24,11516 195634 24,860 16760612 -564 978
Gamma 95 200 0 24,115 2295748 24,860 0 2295 748
Arboretum* X X X 620000 X X
Celkem 766 800 674200 92600 | 113,73 % X19 111 382 X 16760612 1730770

Trini cena je stanovena na zdkladé znaleckych posudki k datdm 31. 12. 2021 a 31. 12. 2022 vypracovanych
spolec¢nosti Jones Lang LaSalle.

* Ocenéni developerského projektu residudlni hodnotou k datu akvizice.

Spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., a PASSERINVEST FINANCE, a.s., poskytuji v ramci Koncernu
Passerinvest zapujc¢ky do ostatnich projektovych spole¢nosti stojicich mimo konsolidacni celek, které tvofri
developerskou ¢ast Koncernu Passerinvest. Zdroje pro tyto zapUjcky jsou tvofeny primdarné z vlastniho
kapitalu téchto dvou spolecnosti a z dluhopisovych emisi. Hodnota téchto zapUjcek k datu 31. 12. 2022 Cini
2 642 500 tis. K¢ (minulé obdobi 1 914 000 tis. K¢). Struktura zminénych zapUjcek je uvedena v nasledujicim
prehledu.



Véritel: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Dluznik 31.12. 2022 31.12. 2021 Rozdil

PST - Project A, a.s. 285 000 284 000 1000
BB C - SERVICES, s.r.o. 225 000 220 000 5 000
BB C Orion, a.s. 157 000 85 000 72 000
FLEKSI prostor, a.s. 110 000 60 000 50 000
Omega Brumlovka, a.s. 85 000 84 000 1000

Ichthys Brumlovka, a.s. 23 000 20 000 3 000
Radim Passer 10 000 10 000 0
S-INVESTMENT, s.r.0. 8750 0] 8750
BB C- NovéE, a.s. 7 000 7 000 (0]
Arboretum B4, a.s. 2 000 0] 2 000
Celkem 912 750 770 000 142 750

Véritel: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

DluZnik 31. 12. 2022 31. 12. 2021 Rozdil
Roztyly Plaza, a.s. 792 000 430 000 362 000
Omega Brumlovka, a.s. 450 000 0] 450 000
Office Park Roztyly, a.s. 265 000 250 000 15 000
RPB II., a.s. 130 000 141 000 -11 000
Hila Brumlovka, s.r.o. 80 000 55 000 25 000

Arboretum B3, a.s. 13 000 8 000 5000
Rezidence ARBORETUM, a.s. 0 240 000 -240 000
Arboretum B2, s.r.o. 0 20 000 -20 000
Celkem 1730 000 1144 000 586 000

Celkem 2642750 1914 000 728 750

Spolecnost PASSERINVEST FINANCE, a.s., financovala formou poskytnuti zapQjcky ve vysi 792 000 tis. K¢
spolecnosti Roztyly Plaza, a.s., vystavbu multifunkéniho objektu v lokalité Praha 11 v bezprostrednim okoli
stanice metra Roztyly. V souvislosti s timto projektem jsou financovany zejména probihajici stavebni prace.

Obdobnym zplsobem jsou financovany i projektové prace v souvislosti s budouci vystavbou administrativni
budovy v téZe lokalité prostfednictvim spolecnosti Office Park Roztyly, a.s. (zapUjcka ve vysi 265 000 tis. K¢)
a dalsi projekt budouci nové vystavby zastfeseny spole¢nosti Arboretum B3, a.s., (zapGjcky ve vysi 13 mil. K¢.).

Novou vyznamnou zapUjckou (450 mil. K¢) je zapuUjcka do spole¢nosti Omega Brumlovka, a.s., kterou byla
financovana realizace nakupu 100% podilu na spole¢nosti South Star Centre — Maple House, s.r.o0., jez vlastni
administrativni budovu v blizkosti metra Kacerov, kterd spada z hlediska lokality do zajmového portfolia
Koncernu Passerinvest.

PUjckou od spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ve prospéch spole¢nosti BB C - SERVICES, s.r.o0., byla také
financovana prevaina vétsina jiz zminéné infrastrukturni investice v ramci arealu Brumlovka.

Zapljcky do ostatnich vyse uvedenych spoleénosti se tykaji zejména zajisténi vydaja souvisejicich
s financovanim projektové pfipravy.

Vlastnikapitdl Konsolidované Skupiny je tvofen zejména zakladnim kapitalem PASSERINVEST GROUP, a.s., ktery
po snizeni v roce 2021 ¢ini 2 800 000 tis. K& Uelem snizeni zakladniho kapitédlu byla vyplata nadbyte¢ného
vlastniho kapitalu spolecnosti akcionarim a s tim spojena optimalizace poméru vlastnich a cizich zdroju
financovani. V rdmci zmény vlastnické struktury dale doslo k nakupu vlastnich akcii v hodnoté 495 000 tis. K¢,
které jsou evidované v rozvahové polozZce Vlastni podily.

Dalsimi polozkami tvoficimi vlastni kapital Konsolidované Skupiny jsou ostatni kapitdlové fondy ve vysi
384 208 tis. K¢ (vznik zejména v dlsledku preskupeni poloZek vlastniho kapitdlu v rdmci uskutec¢nénych
fazi), ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( ve vysi 891 908 tis. K¢ (vliv zajistovaciho ucetnictvi
v souvislosti s finanénimi derivaty) a zbyvajici ¢ast je tvorena vysledkem hospodareni z minulych let
a vysledkem hospodareni bézného obdobi. Celkova vyse vlastniho kapitdlu k 31.12. 2022 ¢ini 5238 259 tis. K¢
(minulé obdobi 4 405 018 tis. K&) a meziro¢né doslo ke zvySeni vlastniho kapitdlu o 833 241 tis. K¢, coZ je dano
zejména vlivem rozsiteni konsolida¢niho celku o spole¢nost Gamma Building, s.r.o., a meziro¢ni zménou
kurzu EUR/CZK a s tim souvisejicimi kurzovymi rozdily, zejména z bankovnich Gvéru.

Projektové spolecnosti Konsolidované Skupiny jsou financovany zejména seniornimi bankovnimi uvéry,
kde Konsolidovana Skupina tézi z dlouhodobych a dobrych vztah( s fadou vyznamnych bank poskytujicich

nemovitostni financovani. Strukturu bankovnich Gvérd zobrazuje niZze uvedeny prehled.

Stav bankovnich uvéra k 31. 12. 2022

Spolecnost

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.

Gamma Building, s.r.o.
CELKEM

Véritel

UniCredit Bank

Ceska sporitelna
UniCredit Bank
Raiffeisen Landesbank

134 431
148 325
116 625

48 414

447 795

3241810
3 576 869
2812412
1167515

10 798 606

z toho
kratkodobé
(splatnost

v roce 2023)
123 891

107 306

108 518
1167 515
1507 230

z toho
dlouhodobé
(splatnost od
roku 2024)
3117919
3469 563
2703 894

(0]

9291 376




Meziro¢né doslo ke zvySeni stavu bankovnich uvér(i o 1 710 784 tis. KE. K této zméné doslo v dasledku
nékolika operaci, z nichZ hlavni je novy Uvér v rdmci Konsolidované Skupiny u spole¢nosti Gamma Building,
s.r.o.,ve vysSi1 224 613 tis. K¢. Dale doslo k navyseni bankovniho Uvéru spolec¢nosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.0.,
v ramci refinancovani o 1 122 557 tis. K¢ a PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., 0 18 528 tis. KC. Bézné splatky uvéra
Cinily v sledovaném obdobi -326 984 tis. K¢. Déle se zde projevuje vliv kurzovych rozdil (snizeni avéra) ve
vysi-327 930 tis. KE. Bankovni Uvéry jsou zajistény obvyklymi instrumenty (zastavy nemovitosti a pohleddvek
(obchodni pohledavky, bankovni ucty), vinkulace pojistného plnéni, zastava obchodnich podill, podfizeni
avérd apod.).

Dals$im cizim zdrojem financovani jsou verejné i neverejné emise korporatnich dluhopist, emitované
spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., v celkové vysi 3 052 600 tis. K. Strukturu vydanych dluhopist
zobrazuje nize uvedeny prehled.

Nazev emise PSG 5,25/23 PSG 4,00/28 PSG 11 4,00/28 PSG VAR/29
ISIN CZ0003515934 CZ0003533770 CZ0003534141 CZ0003544371

Prospekt ANO NE \[3 ANO

Status EENE] neverejna neverejna verejna

Objem 2 250 000 000 K¢ 10 000 000 € 385 000 000 K¢ 17 684 000 €
Objem prodany 2 000 000 000 K¢ 10 000 000 € 385 000 000 K¢ 17 684 000 €
Jmenovitd hodnota 10 000 K¢ 1 000000 € 5 000 000 K¢ 2 000 €
Pocet dluhopist (ks) 225 000 10 77 8 842
Datum emise 31. 3.2017 17.8.2021 24.8.2021 15. 11. 2022
Datum splatnosti 31. 3. 2023 17. 8. 2028 31.12. 2028 31. 3. 2029
Rucitel PASSERINVEST PASSERINVEST PASSERINVEST PASSERINVEST

GROUP, a.s. GROUP, a.s. GROUP, a.s. GROUP, a.s.

Odlozeny danovy zavazek je spojen zejména s ocenénim vlastnénych nemovitosti a vyplyva z rozdilu mezi
Ucetni a danovou zlstatkovou cenou hmotného majetku.

Vykaz zisku a ztraty za obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022 (v tis. Kc)

Polozka 2022 2021
Trzby za prodej vlastnich vyrobkd a sluzeb (detail nize) 1244 411 1091 053
Vykonova spotreba -366 940 -289 341
Osobni naklady -90 424 -82 148
Upravy hodnot dlouhodobého majetku — trvalé -448 925 -436 002
Ostatni polozky provoznich vynos( a nakladl -6 176 -10 190
Provozni vysledek hospodareni 331946 273 372

Vynosy z podill — ovladana nebo ovladajici osoba 0] 1057 655

Naklady vynaloZzené na prodané podily 0] -639 790
Vynosové uroky 230720 77 140
Nakladové uroky -337 104 -279 268
Ostatni polozky financnich vynost a nakladu 98 984 58 159
Financni vysledek hospodareni -7 400 273 896
Daf z pfijmQ -77 491 -34 140
Vysledek hospodafeni za ucetni obdobi 247 055 513 128

Konsolidovana Skupina hospodarila ve sledovaném obdobi s kladnym vysledkem hospodareni ve vysi
247 055 tis. K¢ (minulé obdobi 513 128 tis. K¢).

MeziroCni zvySeni provozniho vysledku hospodareni o 58 574 tis. K¢ je dano zejména zarazenim spole¢nosti
Gamma Building, s.r.0., do konsolida¢niho celku.

Soucasti vykonové spotreby jsou prefakturace provoznich nakladi (,sluzeb”) budov najemcim. Z celkové
hodnoty této polozky ve vysi 366 940 tis. K¢ je na najemce preluctovano cca 264 991 tis. KE. Zbyvajici ¢ast
predstavuji provozni naklady ptipadajici na neobsazené prostory a rezie vlastnika.

MeziroCni srovnani financniho vysledku hospodareni zasadné ovliviiuje mimoradny zisk z prodeje 100 % akcii
spole¢nosti Nova Karolina Park, a.s., v roce 2021.

Finan¢ni vysledek hospodareni je dale ovlivnén skutecnosti, Ze nemovitosti jsou z vyznamné ¢asti financovany
bankovnimi Uvéry a tomu také odpovida vyse nakladovych Urokl. Meziro¢ni navyseni téchto ndkladovych
urokli o 57 836 tis. K¢ je ddno zejména zarazenim spolec¢nosti Gamma Building, s.r.o., do konsolida¢niho
celku a také rlstem urokovych sazeb nezajisténych uvérl. U nejvétSich uvérl spolecnosti PASSERINVEST
BBC 1, s.r.o., PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., a PASSERINVEST BBC 3, s.r.o0., je zajisténo pfiblizné 62 % Uvérové
Castky, tj. celkovy objem 277 784 tis. EUR. Vyznamné je navySeni vynosovych urokd o 153 580 tis. K¢, coZ je
ovlivnéno vyssimi uroky z vklad na bankovnich Gctech v souvislosti s ristem trznich Urokovych sazeb.

V souladu s metodikou dle Ceskych tletnich standardd neni v Géetni evidenci zohlednén nardst realné
hodnoty nemovitosti. Pro ilustraci nize uvadime porovnani Uéetni a realné hodnoty.



19111 382 tis. K¢
Ucetni hodnota nemovitosti 15 013 202 tis. K¢
Rozdil 4 098 180 tis. K¢

Trzni ocenéni nemovitosti

Struktura trzeb za prodej vlastnich vyrobki a sluzeb (v tis. Kc)

Cinnost 2022 2021 Rozdil

Prondjem vcetné casového rozliseni najemnich prazdnin 865 752 828 740 37012

Sluzby spojené s prondjmem 316 607 232 345 84 262
Project management 54 634 21216 33418
Zprostredkovani prondjmu 1618 310 1308
Asset management 4020 3 000 1020
Ostatni 1780 5442 -3 662
Celkem 1244411 1091 053 153 358

Trzby za prodej sluzeb meziro¢né vykazuji narlst o 153 358 tis. KE. Meziro€ni zvySeni ovliviuji zejména dva
vlivy. Jednd se o navyseni trzeb souvisejicich se zarazenim spole¢nosti Gamma Building do konsolidacniho
celku (trzby za 09—12/2022) na strané jedné a snizeni trzeb prodané spole¢nosti Nova Karolina Park, a.s.,
za obdobi 01-03/2021 na strané druhé. Déle se zde projevuje indexace najemného. Vyse uvedené triby
za project management, zprostfedkovani prondjmu a asset management jsou vykdazany pouze za vykony
smérujici mimo Konsolidovanou Skupinu do developerské vétve skupiny, které predstavuji mensi ¢ast
trzeb za tyto sluzby. Pfevdind cast téchto sluzeb mifi do spolecnosti v ramci Konsolidované Skupiny a jsou
v konsolidované ucetni zavérce eliminovany.

Hlavni provozni cinnosti spolecnosti zahrnutych do konsolida¢niho celku
Spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., poskytuje vSsem spole¢nostem v Koncernu Passerinvest ddle
specifikované sluzby.

Prondjem komercnich nemovitosti je klicovou c¢innosti jednotlivych spolecnosti vlastnicich komeréni
nemovitosti. Nabidka kancelafskych i obchodnich prostor v prostiedi prazské Brumlovky a Novych Roztyl se
fadi mezi nejlepsi na ¢eském trhu. Prostory k pronajmu odpovidaji nejnovéjsim svétovym trendlim a splnuji
nejnarocnéjsi technické pozadavky. Kanceldiské i obchodni plochy k prondjmu tak nabizeji Sirokou miru
variability usporadani pro rtizné typy zékaznik(.

Rizeni dokonéenych projektd v investiéni fazi (tzv. asset management) spociva v pfipadé komerénich
nemovitosti predevsim v udrZeni stalého cash flow budovy plynouciho z najemnich smluv a s tim spojené
maximalizovani hodnoty spravovaného majetku. Spolecnost tedy jménem majitele vyjednavd podminky
najemnich smluv s ndjemci pronajimanych prostor. Dale pfijima rozhodnuti o zdsadnich investicich do budov
a ridi provozni spravu budovy. DulezZitou ulohou je rovnéz spoluprace s bankou poskytujici dlouhodoby
investi¢ni uvér. V pfipadé rozhodnuti o ukonéeni investice ze strany majitele spociva tato ¢innost v pfipravé

a vyjedndvani prodeje aktiva. Soucdasti asset managementu je i zajistovani vedeni Ucetnictvi a vykaznictvi,
financniho fizeni jednotlivych entit, finanéniho reportingu, platebniho styku atd.

Rizeni projektd v developerské fazi (tzv. project management) predstavuje komplexni sluzbu pro projektové

spole¢nosti, ktera je klicova pro Uspésnou realizaci developerského projektu a obvykle obsahuje tyto ¢innosti:

e vyhledani a akvizice vhodného Uzemi pro developersky projekt,

e pripadnd zména Uzemniho planu, studie dopadu stavby na Zivotni prostfedi (EIA), Uzemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni,

e 7zajisténi vSech dodavatelskych kontraktl jako jsou architekti, generalni dodavatel stavby, technicky dozor
a podobné,

e ziskani bankovniho financovani pro developerskou ¢ast projektu,

e fizeni stavby,

e administrativni podpora, zajisténi pravni podpory a compliance, finanéni, icetni a dafové poradenstvi,
vedeni Ucetnictvi,

e zajisténi dlouhodobého financovani.

Provozni sprava budov (tzv. property management) spociva v zajisténi bézného provozu budovy tak, aby jeji
najemci méli veskery komfort pfi uzivani pronajatych prostor. Mezi hlavni kompetence pfi provozni spravé
budov patfi zajisténi veskerych dodavek médii (energie, teplo, chlazeni, voda) a dalSich sluzeb pro ndjemce
(napt. uklid, ostraha, provoz jidelny atd.), reporting a proces vyuétovani sluzeb ndjemcdim. Uhrada za property
management je soucasti sluZzeb hrazenych najemci budovy.

Zprostiedkovani pronajmu dokoncenych projektl je nedilnou soucasti sluzeb poskytovanych spole¢nosti,
nebot klicem k Uspéchu kazdé komercéni budovy je sjedndni pronajmu se solidnimi ndjemci za oboustranné
vyhodnych a dlouhodobé udrzitelnych podminek.

Predpokladany vyvoj ¢innosti spolecnosti

Hlavnim ukolem spolec¢nosti Konsolidované Skupiny zlstava i do budoucna udrZeni maximalni obsazenosti
vlastnénych komercnich nemovitosti a poskytovani servisnich sluzeb spole¢nostem Konsolidované Skupiny,
zejména v lokalité prazské Brumlovky, s cilem zajistit jeji dokonceni a efektivni spravu, kterd je spojena
s dlouhodobym vlastnictvim nemovitosti, které se v této lokalité nachazeji. S tim souviseji i dalsi investice do
infrastruktury a vefejného prostoru Brumlovky.

PASSERINVEST GROUP, a.s., se ddle formou projektového fizenia financovani podili na pfipravé developerskych
projektl majoritniho akcionare Koncernu Passerinvest pana Radima Passera stojicich mimo konsolidacéni
celek. Zajmovou oblasti Koncernu Passerinvest je komplex Brumlovka a dalsi lokality na uzemi Prahy 4,
jako jsou Kacerov, Budéjovicka a Nové Roztyly, které zlstavaji i do dalSich obdobi hlavni rozvojovou oblasti
Koncernu Passerinvest mimo lokalitu Brumlovka.

PASSERINVEST GROUP, a.s., dosud ziskal formou zpétnych akvizic sedm z deviti projektl postavenych
v komplexu Brumlovka a prodanych zahrani¢nim fondiim do roku 2007. Spolecnost je pfipravena zvazit také



akvizici zbyvajicich dvou budov, pokud by se ocitly na trhu za ptiznivych podminek. Tyto budovy vsak nejsou jiz
nutné pro realizaci strategie dominantniho vlastnika v Uzemi. Koncern Passerinvest zamysli dale investovat do
infrastruktury lokality Brumlovka a rovnéz planuje v této oblasti vystavbu dalSich novych budov. Strategickym
cilem je, diky peclivé a promyslené spravé aredlu spocivajici v udrzovani technického standardu vlastnénych
budov na nejvyssi mozné Urovni, celoaredlovycm infrastrukturnim investicim (napfiklad rekonstrukce ulice
Zeletavska, viz nize) a na miru $ité nabidce sluzeb, etablovat komplex Brumlovka jako nejlepsi misto pro praci,
bydleniavolny ¢as v Ceské republice. Pro napInénitéto vize se takova koncentrace vlastnictviv rukach jediného
majitele ukazuje byt nespornou vyhodou a v podstaté nutnou podminkou. Spoleénosti Konsolidované Skupiny
jsou v pozici dominantniho vlastnika schopny dosdhnout fady synergii a poskytnout svym najemctm sluzby;,
které solitérni pronajimatel nabidnout nedokaze. Tyto vyhody vychazejici z komplexniho urbanistického
feSeni a jednotné spravy centra zahrnuji predevsim oblast sdilenych aredlovych sluzeb, cileny retailovy mix,
a predevsim flexibilitu nabidky ploch ziskanou kombinaci prostor v riznych budovach na Brumlovce.

V minulém obdobi byla dokonéena kompletni rekonstrukce ulice Zeletavskd, kterd pfinese moderni méstské
prostiedi k dotéenym budovam.

Hlavnim uUkolem dcetinych spolecnosti v konsolidacnim celku je podpora vlastnénych budov v plnéni jejich
spolecenské ulohy efektivni spravou a péci o spokojenost najemcu.

Vyznamné udalosti, které nastaly po rozvahovém dni do data sestaveni vyrocni zpravy

K datu 1. 3. 2023 rozhodla valnd hromada o sniZeni zakladniho kapitalu spolecnosti z 2 800 00 tis. K¢ na
2 500 000 tis. K¢.

V obdobi 01/2023 byl realizovan zpétny odkup 36,07 % podilu na spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

V obdobi 03/2023 doslo ke splaceni verejné emise dluhopis PSG 5,25/23 z roku 2017.

Dale doslo k refinancovani bankovniho Uvéru na spole¢nost PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., s vyznamnym
navysenim hodnoty tohoto uvéru.

Dokonéeni a prodej bytovych jednotek rezidencniho projektu Oliva.

Spolecnosti PASSSERINVEST FINANCE, a.s., bylo realizovano vydani dalSich tfi novych emisi dluhopisu
s nasledujicimi parametry:

Nazev emise

N\

Zkratka emise CDCP
Objem

Jmenovitd hodnota
Pocet dluhopist (ks)
Vynos p.a.

Vyplata kuponu
Kalkulace kuponu
Datum emise
Datum splatnosti
Call opce

Rozhodny den
Rucitel

VysSe ruceni v %
Vyse ruceni

Investori

PSG VAR/27
CZ0003547259

PSG VAR/27

6 500 000 €

100 000 €

65

4,5 % + 3M EURIBOR
kvartdlné

ACT/360

4.1.2023

30. 6. 2027

31. 12. 2024 ¢i pozdéji

30 dni pred dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

9 750 000 €

privatni emise

PSG 4,00/30
CZ0003548166

PSG 4,00/30

40 000 000 €

1 000 000 €

40

4,00 %

kvartdlné

30E/360

31.1.2023

31.1.2030

31. 1. 2029 ¢i pozdéji

30 dni pred dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

60 000 000 €

privatni emise

PSG 7,60/28
CZ0003549214
PSG 7,60/28
750 000 000 K¢
10 000 K¢

75 000

7,60 %
kvartalné
30E/360

31. 3. 2023
31.3.2028

31. 3. 2026 Ci pozdéji

30 dni pred dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

1 125 000 000 K¢

vefejnd emise




Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spolecnosti vzhledem ke svému predmétu podnikdni nevyviji aktivni ¢innost v oblasti vyzkumu a vyvoje.
PASSERINVEST GROUP, a.s., sleduje trendy v komercnim a rezidencnim stavitelstvi a tyto poznatky promita do
svych projektl. Spolecnosti Koncernu Passerinvest v roce 2022 pokracuji v pripravé komplexni ESG strategie.
Oblasti udrzitelnosti podnikdni se vénuje dalsi ¢ast této vyro¢ni zpravy.

Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podili

V rdmci zmény vlastnické struktury spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., doslo v pribéhu roku 2021
k ndkupu vlastnich akcii v hodnoté 495 000 tis. KE. Vlastnictvi vlastnich akcii bude vyporadano v ramci snizeni
zékladniho kapitalu v pradbéhu roku 2023.

Informace o aktivitach v oblasti Zivotniho prostredi a pracovnépravnich vztazich
Spole¢nost v ramci svych podnikatelskych aktivit postupuje vidy dle zakonnych norem a standardu
zohlednujicich dopady predmétu ¢innosti na Zivotni prostredi.

Spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s., eviduje k 31. prosinci 2022 nize uvedeny pocet zaméstnancli vtomto
rozlozeni:

Celkovy pocet zaméstnanci

z toho Zeny

z toho muzi

Spole¢nost klade dliraz na vzdélavani a rozvoj odbornosti zaméstnancl. Kromé prostfedkl vloZzenych do
odborné a jazykové pripravy zaméstnancl je vénovadna pozornost internim Skolenim predevsim novych
zaméstnancu. V ramci adaptacniho programu jsou novi zaméstnanci Ucastni vétSiny porad top managementu
a jsou také dusledné a podrobné seznamovani se vSsemi hledisky podnikatelské cinnosti a internimi
komunikacnimi procesy. Novi zaméstnanci absolvuji interni Skoleni, béhem néhoz si osvoji napt. odbornou
terminologii, mechanismus vybranych ekonomickych vypoctl ¢i obchodni souvislosti.

Mezi klicové zasady spoleCnosti patfistriktni odmitnuti korupce v jakékoliv formé, respekt k pravu a odpovédny
postoj k danym slibm. Zaméstnanci jsou podporovani v bezpodminecném dodrzovani etického kodexu
spolecnosti, se kterym jsou seznamovani jiz pfi ndstupu do spolec¢nosti.

Zaméstnanci spolecnosti maji pestré moznosti vyuzivani zaméstnaneckych vyhod, kterymi jsou napriklad
sportovni a tymové aktivity, pfispévky na stravovani ¢i vzdélavani a osobni rozvoj.

Ostatni spole€nosti v konsolidacnim celku nemaji uzavieny zadné smluvni vztahy dle pracovniho prava, proto
v této oblasti nevyviji Zddnou aktivni ¢innost.

Organizacni slozka podniku v zahranici
Spole¢nosti nemaji Zddnou organizacni slozku podniku v zahranici.

Cestné prohlaseni osoby odpovédné za vyroéni zpravu

Pfi vynalozeni veskeré primérené péce podava tato vyroéni zprdva podle mého nejlepsiho védomi vérny
a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni spole¢nosti za rok 2022
a o vyhlidkach budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledk(i hospodareni spolec¢nosti
a nebyly v ni zaml¢eny Zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 23. kvétna 2023

Yoy

Radim Passer
Pfedseda predstavenstva PASSERINVEST GROUP, a.s.
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Zprava nezavislého auditora
z auditu konsolidované dcéetni zavérky spolecnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s.
Se sidlem: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4
IC: 261 18 963
k 31.12, 2022

Tato zprava nezdvisiého auditora z auditu konsolidované Odetni zavdrky je urfena akcionarim
udetni jednotky PASSERINVEST GROUP, a.s.

Vifrok auditora

Provedli  jsme audit  priloZené konsolidované  Gdetni  zdvérky  spolefnost
PASSERINVEST GROUP, as. a jejich deefinych spolefnosti (,Skupina®) sestavené na zakladé
geskych Gcetnich predpisl, kterd se skldda z konsolidované rozvahy k 31.12.2022, konsalidovaného
wykazu zisku a ztraty, konsolidovaného piehledu o zménéch viastniho kapitilu a konsolidovangho
prehledu o penéinich tocich za rok kondici 31.12.2022, a pfilohy této konsolidované (éatni zavérky,
kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych G&etnich metod a dalsi vysvétiujic informace. Udaje o
Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této konsolidované Géetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovand (cetni zavérka podava vérmy a poctivy obraz aktiv a pasiv
Skupiny k 31.12.2022 a naklad( a vynosl a vysledku jejihc hospodarfeni a penéZnich tokl za rok
kondici 31.12.2022 v souladu s Ceskymi idetnimi predpisy.

Ziklad pro vyrok

Audit jsme provedll v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a
upravene souvisejicimi aplikacnimi doloZkami. NaSe odpovédnost stanovend témito predpisy je
podrobnéfi popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované (éetni zdvérky. V
souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditorfl Ceské republiky
jsme na Skupiné nezavish a spinill jsme | daléf etické povinnosti vyplyvaijici z uvedenych predpis.
Domnivame se, Ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatedny a vhodny zéklad
pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené v
konsolidované vyrocni zpravé mimo Géetni zavérku a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace
odpavida predstavenstvo Spoleénosti.

Ma3 vyrok ke konsolidované Gdetni zavéree se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak
soucasti nadich povinnosti souvisejicich s ovérenim konsolidované (detni zavérky seznameni se
s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vwznamném (materidlnim)
nesouladu s konsolidovanou Géetni zévérkou & nasimi znalostmi o Gletni jednotce ziskanych béhem
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overovani konsolidovane ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jeko vyznamné
{materidlng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych
{materialnich) ohledech vypracovany v souladu s piislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim
se rozumi, zda ostatni informace spinuji pozadavky pravnich predpist na formalni nalefitosti a
postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu wwznamnosti (materiality), . zda pfipadné
nedodrzeni uvedenych pozadavkll by bylo zplisobilé oviivnit Gsudek ¢inény na zdkladé ostatnich
informacl.

Na zakladé provedenych postupl do miry, je? dokdZeme posoudit, uvédime, 7e
« ostatni informace, které popisuji skutefnosti, jeZ jsou téZ predmétem zobrazeni v
konsolidovang (céetni zédvérce, jsou wve wiech wyznamnych (materidlnich) ohledech
v souladu s konsolidovanou 0letni zévérkou.
+ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkll a povédomi o Spolednosti, k nimZ jsme dospéli
pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiaini) nespravnosti. V rémci
uvedenych postupll jsme v abdrfenych ostatnich informacich 2adné wznamné (materiaini) vécné
nespravnosti nezjistill.

Odpovédnost predstavenstva a dozordi rady Spolecnosti za konsolidovanou tcetni
zavérku

Pfedstavenstvo spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s. odpovida za sestaveni konsolidované
licetni zavérky podavajici vErmy a poctivy obraz v souladu s geskymi (fetnimi predpisy a za takowy
vnitini kontrolni systém, ktery povaiuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované Gcetni zavérky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materiaini) nesprévnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi  sestavovidni  konsolidované Gdetni  zdvérky je  pFedstavenstvo  spolefnosti
PASSERINVEST GROUP, a.5. povinno posoudit, 2da je Skupina schopna nepietrfitd trvat, a pokud
je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované dletni zavérky zdlefitosti tykajici se jejiho
nepretrZitého trvani a pouiti predpokladu nepfetriitého trvani pii sestaveni konsolidované (detni
zavérky, s vyjimkou pfipadfi, kdy predstavenstvo planuje zruSeni Skupiny nebo ukonceni jeii
cinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moZnost, ne? tak uinit.

Za dohled nad procesem ucetniho wykaznictvi ve Skupiné odpovidad dozoréi rada spoleénosti
PASSERINVEST GROUP, a.s.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ddetni zavérky

Magim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze konsolidovana (fetni zévérka jako celek neobsahuje
viznamnou (materialni) nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na8 vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vyde uvedenymi predpisy ve viech pfipadech v konsolidované GZetnl zévérce
adhall pfipadnou existujici vyznamnou (materiaini) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
diisledku podvodd nebo chyb a povaiuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze rediné
predpokladat, Ze by jednotiivé nebo v souhrmu mohly oviivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uZivatelé konsolidované Géetni zdvérky na jejim zakladé pfijmou.
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Pii provadeni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem
celého auditu odborny dsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnost:

= Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti konsolidované (detni
zavérky zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorske postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zaklade
mohli vyjadfit virok. Riziko, Ze neodhalime wyznamnou (materialni) nesprévnost, k niz doslo v
diisledku podvodu, je vBtSi nei riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti
zplisobené chybou, protofe souast podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falsovani,
amysingd opomenuti, nepravdivd prohlddeni nebo obchazeni vnitfnich kontrol,

+  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na G€innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

»  Posoudit vhodnost pouZitych (éetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadll a
informace, které v teto souvislosti predstavenstvo spolegnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s. uvedlo v piiloze konsolidovang (éetni zavérky.

s Posoudit vhodnost poufitl pfedpokiadu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované Oéekni
zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromaidéné dikazni informace existuje
vyznamna (materiaini) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo padminek, které mohou wyznamné
zpochybnit  schopnost Skupiny nepretrZité trvat. Jestlize dojdeme k zévéru, Ze takova
vyznamna (materialni) nejistota existuje, je na3i povinnosti upozornit v nasi zpravé na
informace uvedené v této souvislosti v piiloze konsolidované G(éetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostatetné, vyjadrit modifikovany vyrok, Nase zavéry tykajici se schopnosti
Skupiny nepfetrfité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi
zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrat]
schopnost nepietrZité trvat,

«  Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah konsolidované Gcetni zavérky, vietné piilohy,

a dale to, zda konsolidovana (cetni zaverka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zplisobem, ktery vede k v&rnému zobrazeni,

s Ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace o finangnich Gdajich Ofetnich jednotek
zahrnutych do Skupiny a o jeji podnikatelské ginnosti, aby bylo moné wyjadfit wirok ke
konsolidované (¢etn( zavérce. Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohied nad nim a za
jeho provedeni, Yyrok auditora ke konsolidované Géetni zavérce je nagl vyhradni odpovednosti,

Masi povinnosti je informovat piedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjidténich, kterd jsme v jeho priib&hu udinili, viatné Zjisténych
wyznamnych nedostatkl ve vnitinim kontrolnim systému,
P ZoR €7 {x
VPrazedne 26 -06- 2073 (.:?
T

SP Audit, s.r.0. \\%c'

5P Audit, s.r.0. . r Ing. Lénka Filipova
Evidencni Cislo auditorske spolednosti 340 ﬁ!‘i‘_ht' 2 uditor
Evidenéni dislo auditora 2269
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KE DNI 31. 12. 2022 (v tis. K¢)

Oznaceni

AKTIVA

Béiné

ucetni obdobi
(k 31. 12. 2022)

Minulé

ucetni obdobi
(k 31.12. 2021)

Oznaceni

PASIVA

Bézné ucetni obdobi

(k 31.12. 2022)

Minulé Gcetni obdobi
(k31.12.2021)

AKTIVA CELKEM 23 082 859 19 265 399
B. Dlouhodoby majetek 17 956 641 14 804 988
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 14 390 15961
B.I.2. Ocenitelna prava 6 690 3663
B..2.1. Software 6 690 3663
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 6398 6 692
B.l.5. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 1302 5606
B..5.2. Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 1302 5606
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 15 270 683 12 846 209
B.II.1. Pozemky a stavby 15013 202 12 679 049
B.II.1.1. Pozemky 1733174 1083 057
B.1I.1.2. Stavby 13280028 11595 992
B.Il.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 124730 112 471
B.Il.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 869 869
B.I.4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 869 869
B.II.5. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokoncéeny dlouhodoby hmotny majetek 131 882 53820
B.II.5.1 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 5315 0
B.II.5.2 Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 126 567 53820
B.III. Dlouhodoby financni majetek 2671568 1942 818
B.III.1. Podily — ovlddana nebo ovladajici osoba 28 818 28 818
B.I11.2. ZapUjcky a Gvéry — ovladana nebo ovladajici osoba 2 642 750 1914000
B.IV. Konsolidacni rozdil 361212 9069
C. Obéina aktiva 4434202 4095 262
C.l. Zasoby 367 231 156 025
C.1.2. Nedokoncena vyroba a polotovary 367231 156 025
c. Pohledavky 929 701 374 026
C.l1.2. Kratkodobé pohledavky 929 701 374 026
C.I1.2.1. Pohledavky z obchodnich vztah 116 016 106 025
C.11.2.2. Pohledavky — ovladana nebo ovladajici osoba 0 16
C.I.2.4. Pohledavky — ostatni 813 685 267 985
C.I1.2.4.3. Stat—danové pohledavky 8580 13 008
C.I1.2.4.4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 8461 4645
C.I.2.4.5. Dohadné ucty aktivni 313517 214 333
C.I1.2.4.6.  Jiné pohledavky 483 127 35999
C.IV. Penézni prostredky 3137270 3565211
C.IV.1. Penézni prostredky v pokladné 355 210
C.IV.2. Penézni prostredky na Gctech 3136915 3565 001
D. Casové rozligeni aktiv 330 804 356 080
D.1. Naklady pristich obdobi 85 349 85274
D.3. Pijmy pfiStich obdobi 245 455 270 806

PASIVA CELKEM 23 082 859 19 265 399
A. Vlastni kapital 5238 259 4 405 018
A.l. Zakladni kapital 2 305 000 2 305 000
A.ll. Zakladni kapital 2 800 000 4000 000
A.l.2. Vlastni podily (-) -495 000 -495 000
A.l3. Zmény zakladniho kapitalu 0 -1 200 000
A.ll. Afio a kapitalové fondy 1276 116 702 965
Alll.2. Kapitalové fondy 1276116 702 965
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 384 208 384 208
All.2.2. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( 891908 318 757
A.IV. Vysledek hospodareni minulych let 537 858 30458
AIV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 537 858 30458
AV. Vysledek hospodareni bézného uéetniho obdobi (+/-) 250724 507 395

Mensinovy vlastni kapital 868 561 859 200
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 798 976 821209
All.2.2. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku 116 005 80742
A.V.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) -42 751 -48 484
AV. Mensinovy vysledek hospodareni bézného téetniho obdobi (+/-) -3669 5733
B.+C. Cizi zdroje 17 495 985 14 636 323
B. Rezervy 1033 2 005
B.4. Ostatni rezervy 1033 2 005
C. Zavazky 17 494 952 14 634 318
C.l. Dlouhodobé zavazky 12 890 927 11 634 082
C.I1.1. Vydané dluhopisy 1052 600 2 633 600
C.1.1.2. Ostatni dluhopisy 1052 600 2 633 600
C.1.2. Zavazky k uvérovym institucim 9291376 6531965
C.1.3. Dlouhodobé pfijaté zalohy 60981 106 613
C.l.4. Zavazky z obchodnich vztah( 0 7 267
C.l.6. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 799 796 1128 000
C.1.8. OdloZeny danovy zdvazek 1674241 1209 657
C.1.9. Zavazky — ostatni 11933 16 980
C.1.9.1. Zavazky ke spole¢nikiim 11933 16 980
C.Il. Kratkodobé zavazky 4 604 025 3 000 236
C.II.1. Vydané dluhopisy 2 000 000 0
C.I.1.2. Ostatni dluhopisy 2 000 000 0
C.1.2. Zavazky k uvérovym institucim 1507 230 2 555 857
C.1.3. Kratkodobé pfijaté zalohy 889 260 321890
C.1.4. Zavazky z obchodnich vztah 91 489 31560
C.11.8. Zavazky ostatni 116 046 90929
C.11.8.3. Zavazky k zaméstnancim 4133 3533
C.11.8.4. Zavazky ze soc. zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 2184 1805
C.11.8.5. Stat — darové zdvazky a dotace 77 692 50619
C.11.8.6. Dohadné ucty pasivni 5464 751
C.11.8.7. Jiné zavazky 26573 34221
D. Casové rozliseni 348 615 224058
D.1. Vydaje pristich obdobi 99 960 55163
D.2. Vynosy pfistich obdobi 248 655 168 895




KE DNI 31

Oznaceni

.12. 2022 (v tis. K¢)

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Stav v béZzném
ucetnim obdobi
(k 31.12.2022)

Stav v minulém
ucetnim obdobi
(k 31.12. 2021)

KE DNI 31. 12. 2022 (v tis. Kg)

Oznaceni

1.1.2022 -31.12. 2022

VYKAZ O PENEZNICH TOCICH (Cash-Flow)

1.1.2021-31.12.2021

P Stav penéznich prostiedkd a penéznich ekvivalent(i na zac¢atku uéetniho obdobi 3565211 1905 924
Penézni toky z hlavni vydéleéné ¢innosti (provozni ¢innosti)

Z. Uéetni zisk nebo ztrata z bé7né ¢innosti pred zdanénim 324 546 547 268

Al Upravy o nepenézni operace 529297 221021

A1.1. Odpisy stélych aktiv (+) s vyjimkou zlistatkové ceny prodanych stalych aktiv 448 925 436 002
Umofrovani opravné polozky k nabytému majetku (+/-)

A.1.2. Zména stavu opr. poloZek, zména stavu rezerv -972 274

A.1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv (-/+) -172 -417 770

A.1.5. Vyuctované nakladové droky (s vyjimkou Urokd zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku) (+), 106 384 202 128
Vyuctované vynosové uroky (-)

A.1.6. Ptipadné Upravy a ostatni nepenézni operace -24 868 387

A* Cisty penéini tok z provozni &innosti pred zdanénim a zménami pracovniho kapitéalu (Z + A.1.) 853 843 768 289

A.2. Zména stavu nepenéznich sloZek pracovniho kapitalu 459 130 -18 385

A.2.1. Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti (+/-), aktivnich ¢t ¢asového rozliseni a dohadnych Géta -14 360 95 855
aktivnich

A.2.2. Zména stavu kratkodobych zédvazkd z provozni ¢innosti (+/-), pasivnich ¢t ¢asového rozliseni a 684 696 41785
dlouhodobych Géta pasivnich

A.2.3. Zména stavu zésob (+/-) -211 206 -156 025

A** Cisty penéini tok z provozni ¢innosti pred zdanénim (A* + A.2.) 1312973 749 904

A.3. Vyplacené uroky s vyjimkou urokl zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majektu (-) -337 104 -279 268

A4 Pfijaté droky (s vyjimkou invest. spol. a fond) (+) 230720 77 140

A.5. Zaplacena dari z pfijm( za béznou ¢innost a za domérky dané za min. o. (-) -83 501 -82 034

AXF* Cisty penéini tok z provozni &innosti 1123088 465 742
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti

B.1. Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv -86 993 -126 374
Investice do obchodnich podilt -1543 424 -362 621
Cisty pfijem z pozbyti investice 0 1004 945

B.2. Ptijmy z prodeje stalych aktiv 0 0

B.3. Pajcky a uvéry spfiznénym osobdm -728 750 -319 000

B*** Cisty penéini tok vztahuijici se k investi¢ni ¢innosti -2359 167 196 950
Penézni toky z financnich ¢innosti

C.1. Dopady zmén dlouhodobych zavazk(, popf. takovych kratkodobych zavazk, které spadaji do oblasti 1163622 1578 606
finanéni ¢innosti (napt. nékteré provozni Uvéry na penézni prostifedky a na penézni ekvivalenty)

C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostiedky a na penézni ekvivalenty -355 484 -582 011

C.2.2. Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spole¢nikdm (-) -333 251 -555 520

C.2.5. P¥imé platby na vrub fond (-) -22 233 -26 491

C¥** Cisty penéini tok vztahuijici se k finanéni ¢innosti (C.1. + C.2.) 808 138 996 595

F. Cisté zvySeni, resp. snizeni penéznich prostredkil (A***+B***C**%*) -427 941 1659 287

R. Stav penéznich prostfedkd a penéznich ekvivalent( na konci obdobi (P+F) 3137270 3565211

. Trzby za prodej vyrobki a sluzeb 1244411 1091053
A. Vykonova spotieba 366 940 289 341
A.2. Spotreba materidlu a energie 177 382 128 089
A3. Sluzby 189 558 161 252
D. Osobni naklady 90 424 82148
D.1. Mzdové naklady 66 572 60720
D.2. Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 23 852 21428
D.2.1. Néklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi 22394 20 190
D.2.1. Ostatni naklady 1458 1238
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 451 261 436 679
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 448 925 436 002
E.1.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé 448 925 436 002
E.3. Upravy hodnot pohledavek 2336 677
E.4. Odpisy konsolidacniho rozdilu 667 3235
Il Ostatni provozni vynosy 15993 9714
1.1, Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 441 482
111.3. Jiné provozni vynosy 15552 9232
F. Ostatni provozni naklady 20500 22462
F.1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 269 577
F.3. Dané a poplatky v provozni oblasti 1887 1738
F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi -972 -403
F.5. Jiné provozni naklady 19 316 20550
* Provozni vysledek hospodareni 331946 273372
IV. Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku — podily 0 1057 655
IV.1. Vynosy z podilli — ovldadand nebo ovladajici osoba 0 1057 655
G. Néklady vynaloZené na prodané podily 0 639 790
VI. Vynosové uroky a podobné vynosy 230720 77 140
VI.1. Vynosové uroky a podobné vynosy — ovladana nebo ovladajici osoba 96 887 64 264
VI.2. Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 133 833 12 876
J. Nékladové uroky a podobné naklady 337 104 279 268
J.1. Nakladové uroky a podobné néaklady — ovladana nebo ovladajici osoba 8 1
1.2 Ostatni nakladové droky a podobné néklady 337 096 279 267
VII. Ostatni finanéni vynosy 189 777 136 431
K. Ostatni finan¢ni naklady 90793 78272
* Financni vysledek hospodareni -7 400 273 896
** Vysledek hospodafreni pred zdanénim 324 546 547 268
L. Dan z prijmQ 77 491 34 140
L.1. - splatnd 104 277 63 962
L.2. - odloZena -26 786 -29 822
** Vysledek hospodareni po zdanéni 247 055 513 128
FEE Vysledek hospodafreni za Gicetni obdobi 247 055 513 128

Vysledek hospodafreni za Gi¢etni obdobi pfipadajici na akcionare 250724 507 395

Mensinovy podil na vysledku hospodareni za ucetni obdobi -3 669 5733
* Cisty obrat za G¢etni obdobi 1681568 2375228




KE DNI 31. 12. 2022 (v tis. K¢)

Ocenovaci . "
Zmén Ostatni rozdil hELa Mesl Vlastni
. Zakladni Vlastni . y U . yv . | névysledky | kapital pfi- | Minoritni L.
Polozka s o zakladniho | kapitalové | zprecenéni Iy p kapital
kapital akcie P X hospoda- padajici na podily
kapitalu fondy majektu o o celkem
p a feni akcionare
a zavazku

1.1. 2020 4000 000 0 0 402 722 208 617 -83987 | 4527352 | 1125028 | 5652380
Efekt zajistovaciho Ucetnictvi -193 764 -193 764 -52 813 -246 577
Vysledek hospodafent bézncho 102322 | 102322 17593 | 119915
obdobi
Vyplata OKF 0 -30778 -30778
31. 12. 2020 4000 000 0 0 402 722 14 853 18335 | 4435910 | 1059030 | 5494940
1.1.2021 4000 000 0 0 402 722 14 853 18335 | 4435910 | 1059030 | 5494940
Efekt zajistovaciho Ucetnictvi 301 642 301 642 71 656 373298
Vysledek hospodafen bézncho 503266 | 503 266 9854 | 513120
obdobi
Efekt E)rod(?je podilu v dcefiné 18514 2262 16 252 0 0
spolecnosti
Vyplata OKF 0 -26 491 -26 491
Odkup minoritnich podilt 0 -254 849 -254 849
Nakup vlastnich akcii -495 000 -495 000 -495 000
Snizeni zakladniho kapitalu -1200 000 -1200 000 -1200 000
31.12. 2021 4000 000 -495 000 | -1200 000 384 208 318 757 537853 | 3545818 859200 | 4405018
1. 1.2022 4000 000 -495 000 | -1 200 000 384 208 318 757 537853 | 3545818 859200 | 4405018
Efekt zajistovaciho uUcetnictvi 573151 573151 35263 608 414
Vysledek hospodafeni beznéha 250729 | 250729 3669 | 247060
obdobi
Vyplata OKF -22233 -22 233
Snizeni zakladniho kapitalu -1200 000 -1200 000 0
31.12. 2022 2 800 000 -495 000 0 384 208 891 908 788582 | 4369698 868561 | 5238259

1. VYMEZENi KONSOLIDACNiIHO CELKU

1) Matersky podnik PASSERINVEST GROUP, a.s., (dale jen ,spole¢nost” nebo ,materskd spolecnost”)
je akciova spolec¢nost, ktera byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 7. 10. 1999 a sidli na adrese:
Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika, ICO 261 18 963. Spolenost poskytuje sluzby project
managementu, property managementu, asset managementu, zprostfedkovani prodeje a pronajmu
nemovitosti a financovani projektovych spole¢nosti. Spole¢nost vykonava rozhodujici vliv a je ovladajici
osobou konsolidaéniho celku, ktery tvoti nasledujici ovladané (dcefiné) obchodni korporace:

Rozhodujici vliv — pInd metoda konsolidace

2) PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., (ICO 281 98 212) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika.
Tato obchodni korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovu Filadelfie a budovu
Brumlovka. Obé budovy se nachazi v komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen ,,BB1“).

3) PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., (ICO 041 72 108) se sidlem Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika.
Tato obchodni korporace se zabyva prondjmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovy Alpha, Beta, Delta
a Budova G. Uvedené budovy se nachazi v komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen ,BB2“).

4) PASSERINVEST BBC 3, s.r.0., (ICO 066 29 580) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika.
Tato obchodni korporace se zabyva prondajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni Budovu A, Budovu B,
Budovu D a VILLAS. Uvedené budovy se nachazi v komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen , BB3“).

5) PASSERINVEST FINANCE, a.s., (ICO 054 96 446) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceskd
republika. Tato obchodni korporace byla zfizena za ucelem financovani skupiny (dale jen , FIN).

6) Rezidence Oliva, s.r.o., (ICO 070 71 183) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceskd republika.
Tato obchodni korporace se zabyva developerskou ¢innosti a v soucasné dobé realizuje vystavbu novych
bytovych jednotek v blizkosti komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen ,,OLV*).

7) Gamma Building, s.r.o., (ICO 174 17 805) se sidlem Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika.
Tato obchodni korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovu Gamma, ktera se
nachdazi v komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen ,,GAM").

8) Rezidence ARBORETUM, a.s., (ICO 080 56 323) se sidlem Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyvd developerskou cinnosti a v budoucnu hodla realizovat
vystavbu novych bytovych jednotek v lokalité Praha — Roztyly (dale jen ,,ARB”).

Spolecény vliv — pomérna metoda konsolidace
9) S-INVESTMENT, s.r.0., (ICO 281 99 481) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato

obchodni korporace hodla v budoucnu realizovat projekt vystavby domu pro seniory na Sedl¢ansku (dale
jen ,,SIN“).



PASSERINVEST GROUP, a.s., vlastni 100% podil v obchodnich korporacich 2), 4), 5), 6), 7) a 8).
PASSERINVEST GROUP, a.s., vlastni 63,93% podil v obchodni korporaci 3).

PASSERINVEST GROUP, a.s., vlastni 50,00% podil v obchodni korporaci 9).

Veskeré hodnoty, vyjma jednotlivych slozek vlastniho kapitalu, jsou uvadény véetné minoritnich podild.
Konsolidujici jednotky k datu 31. 12. 2022, dle § 22a, odst.1) zdkona o Ucetnictvi, spolecné splnily kritéria
nutnd pro povinnost sestaveni konsolidované ucetni zavérky. Proto bude tato, pro vyse uvedenou konsolidacni
skupinu, k datu 31. 12. 2022 sestavena.

Subjekty s vice nez 20% podilem na zakladnim kapitalu:

K 31.12. 2022 byl akcionarem materské spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., s podilem na ZK vys$Sim nez
20 % pan Radim Passer (96,0 % — podil na hlasovacich pravech).

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

Clenové statutarnich organt matefské spole¢nosti k 31. 12. 2022:

Predstavenstvo
Predseda Radim Passer

Dozorci rada

Predseda Tomas Zimcik

Organy matefrské spolecnosti jsou predstavenstvo a dozorci rada.

Zadnd z obchodnich korporaci konsolidaéniho celku nema organizaéni slozku v zahranigi.

2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENi KONSOLIDOVANE UCETNi ZAVERKY

PtiloZzena konsolidovana Gcéetni zavérka byla pripravena v souladu se Zdkonem €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen Zakona o Ucetnictvi) a provadéci vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni Zakona ¢. 563/1991 Sb., o uUcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro ucetni
jednotky, které jsou podnikateli Uc¢tujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisu,
ve znéni platném pro rok 2022 a 2021. Pro ucely vykazovani, ocenovani a zvefejhiovani informaci o derivatech
v priloze v Ucetni zavérce a o operacich s nimi byla pouZita ustanoveni vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro ucetni
jednotky, které jsou bankami a jinymi finanénimi institucemi, ve znéni u¢inném k 1. 7. 2017.

Konsolidacni celek splnil kritéria pro konsolidaci poprvé za kalendarni rok 2015.

Metoda konsolidace

Pro konsolidovanou ucetni zavérku byla pouZita pfima konsolidace plnou metodou v pripadé spolec¢nosti pod
rozhodujicim vlivem, a je tedy zpracovana zplsobem pfimého zahrnuti vSech spolecnosti vymezeného celku
do agregovanych ucetnich vykazd rozvahy a vykazu zisku a ztraty. Metoda plné konsolidace zahrnuje polozky
rozvahy a vykazu zisku a ztraty ucetnich zavérek konsolidovanych Ucetnich jednotek v plné vysi, po jejich
pfipadném vylouceni, pretfidéni a Upravach do rozvahy a vykazu zisku a ztraty konsolidujici icetni jednotky.

Spolecnosti pod spole¢nym vlivem jsou konsolidovany pomérnou metodou.

Agregace polozZek vykazu zisku a ztraty v pripadé, Ze akvizice nastane v prlibéhu ucetniho obdobi, zahrnuje
pouze obraty po datu akvizice. V pripadé pozbyti spolecnosti jsou zahnuty obraty a vysledek hospodareni
realizovany do data pozbyti vlivu.

-

Upravy
Upravami se rozumi zejména sladéni Gcetnich metod v rdmci konsolidaéniho celku v pfipadech, kdy odliné

metody by podstatnym zpldsobem ovlivnily pohled na ocenéni majetku a zavazk( v konsolidované ucetni
zavérce a na vykazany vysledek hospodareni, ddle jsou upravovany individudlni ucetni zavérky spole¢nosti,
pokud se jejich ucetni obdobi odliSuje od uéetniho obdobi, za néz je konsolidace zpracovdvana, a to o ¢astky
za obdobi presahujici stanovené Ucetni obdobi, pouze pokud se jednd o vyznamné castky.

LiSi-li se vyznamné ocenéni aktiv a zavazk( v Gcetnictvi ovladanych a fizenych osob od realné hodnoty, provede
se v souvislosti se stanovenim konsolidac¢niho rozdilu Uprava ocenéni na realné hodnoty aktiv a zavazk( ke
dni akvizice nebo ke dni zvySeni Gcasti na zakladnim kapitdlu. Do konsolidované ucetni zavérky se zahrnou
prislusna aktiva a zavazky ovladané a fizené osoby v tomto upraveném ocenéni.



Vycisleni konsolidaéniho rozdilu

Konsolidacni rozdil je rozdil mezi pofizovaci cenou podili konsolidované ucetni jednotky a jejich ocenénim
podle podilové Ucasti konsolidujici jednotky na vysi vlastniho kapitalu vyjadieného redlnou hodnotou,
ktera vyplyva ke dni akvizice nebo ke dni dalSiho zvyseni Ucasti (dalSiho potizeni cennych papirll). Za den
akvizice se povazuje datum, od néhozZ zacina ucinné ovladajici a fidici osoba uplatfovat prislusny vliv nad
konsolidovanou ucetni jednotkou.

Ucetni predpisy pozaduji odepisovat vznikly konsolidaéni rozdil rovnomérnym odpisem do 20 let. Zvolend
doba odpisovani musi byt spolehlivé prokazatelna a nesmi porusovat princip vérného a poctivého obrazu
predmétu Ucetnictvi. Doba odpisu je stanovena v ramci kazdé akvizice individualné a zpravidla kopiruje
zbyvajici dobu odepisovani nabyvanych nemovitosti, s prihlédnutim k dalsim faktoriim, napf. vlivu precenéni
na realné hodnoty a z toho vyplyvajicich naslednych zvySenych odpisu, ke stavu obsazenosti kupovanych
objektd, planovanych rekonstrukci a nasledné k dobé potrebné k dosazeni pIné obsazenosti atd. Konsolida¢ni
rozdil je vykdzan v netto hodnoté, tj. sniZzen o dosavadni odpisy.

Zaporny konsolidac¢ni rozdil vykazovany v konsolidované Gcetni zavérce v netto vysi 105 399 tis. K¢ byl vycislen
v souvislosti s akvizici spolec¢nosti BBC — Building ALPHA, s.r.0., a BBC—Building BETA, s.r.o., (pravni predchldci
spolecnosti BB2) v roce 2015, BBC — Building A, s.r.0., a BBC — Building B, s.r.o., (pravni predchidci spolecnosti
BB3 v roce 2016. Odpisy zaporného konsolidacniho rozdilu Cini ve sledovaném obdobi 13 649 tis. K¢.

Kladny konsolidaéni rozdil v netto vysi 466 611 tis. KE byl vycislen v souvislosti s akvizici spole¢nosti
BBC — Building G, a.s., (pravni predchidce spolecnosti BB2) a BBC — Building D, s.r.0., v roce 2018, VILLAS
(pravni predchidci spolecnosti BB3) v roce 2018, z akvizice minoritniho podilu ve spolecnosti BB1 v roce
2021 a z akvizice spole¢nosti Rezidence ARBORETUM, a.s., a Gamma Building, s.r.o., v roce 2022. Odpisy
kladného konsolidacniho rozdilu ve sledovaném obdobi Cini 12 982 tis. K¢.

Zaporny konsolidacni rozdil vyplyvajici z akvizice spole¢nosti BBC — Building DELTA, s.r.o0., (pravni pfedch(idce
spolecnosti BB2) v roce 2015 ve vysi 8 951 tis. K€ byl jednorazové odepsan ve prospéch vynostl v roce akvizice,
ato zdlvodu, Ze nebyly identifikovany polozky, které by systematické odpisy tohoto rozdilu korigovaly, a tudiz
byl po vzoru metody dle IFRS vyhodnocen jako tzv. vyhodnd koupé.

Dale byl proveden v roce 2020 jednorazovy odpis zdporného konsolida¢niho rozdilu z akvizice spole¢nosti
Rezidence Oliva, s.r.o0., ve vysi 1 266 tis. K¢.

V roce 2021 doslo v souvislosti s prodejem spolecnosti Nova Karolina Park, a.s., k vyfazeni souvisejiciho
konsolidacniho rozdilu.

Vylouéeni vzdjemnych vztaht

Jedna se o operace, které umozni, aby v konsolidované ucetni zdvérce byly zachyceny pouze ty vztahy,
které byly osobami konsolida¢niho celku realizovany mimo konsolidac¢ni celek. Jde zejména o vylouceni
vzajemnych vlastnickych vztahu, vzajemnych obchodnich pohledavek a zavazk(, pUjcek a souvisejicich troka,
nakupl a prodeji dlouhodobého majetku, pfijatych a vyplacenych dividend, poskytovani sluzeb a dalSich
operaci mezi u¢etnimi jednotkami konsolidacniho celku, které maji vyznamny vliv na vysledek hospodareni
konsolida¢niho celku. Vyloucenivztah( je provadéno na zakladé podkladi o vzajemnych vztazich za sledované
obdobi, vyhotovenych konsolidujicimi jednotkami k rozvahovému dni.

3. UCETNi METODY

Ugetni jednotky v ramci konsolidaéniho celku pouZivaly pfi sestaveni Uéetnich zavérek nasledujici zpGsoby
ocenovani, odpisovani a ucetni metody:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek
Dlouhodoby nehmotny majetek se ocenuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni a naklady
s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou vyssi nez 80 tis. K¢ je odpisovan na vrub nakladl na
zdkladé predpokladané doby Zivotnosti prislusSného majetku. Dlouhodoby nehmotny majetek s potizovaci

cenou do 80 tis. K¢ se uctuje pfimo do naklada.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofrizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfisluSného majetku.

Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od—do)

Software

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek

Pokud dochazi k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvori obchodni korporace
opravnou polozku z ddvodu docasného nepouzivani, poskozeni atd.



b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocenuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dal$i naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru jsou souéasti pofizovaci ceny, na zakladé
rozhodnuti Ucetni jednotky, zejména u vyznamnych rekonstrukci financovanych bankovnim ucelovym
uvérem.

V pfipadé nemovitosti zahrnuje ocenéniiprecenénina realné hodnoty dle znaleckych posudkd vypracovanych
pro ucely premén spolecnosti realizovanych pred akvizici a pfecenéni na realnou hodnotu k datu akvizice.

Hodnoty nemovitosti jsou pravidelné interné testovany na sniZzeni hodnoty a v pfipadé, Ze redlnd hodnota je
dle expertniho posouzeni nizsi nez ucetni, jsou tvofeny opravné polozky.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vyssi nez 80 tis. K¢ je odpisovan na vrub naklad{ po dobu
jeho ekonomickeé Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 80 tis. K¢ je Gctovano
na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych obchodnich korporaci.

Jednotlivé obchodni korporace neeviduji dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezuplatné ani Zadny majetek
ocenény reprodukéni pofizovaci cenou.

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

Odpisy jsou vypocteny na zdkladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfisluSného majetku.
Odpisovy plan je v prlbéhu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé ocekdvané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od—do)
Stavby 15-50

Stroje, pristroje a zafizeni 3-5
Inventar 2-15

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

c) Drobny majetek
Od sledovaného obdobi je uzivan nasledujici limit pro kategorii ,drobného majetku“:

Limit ocenéni/1ks Kategorie Konecny ucet
do 9999 K¢ naklad 501 003

10 000-79 999 K¢ drobny majetek — nehmotny 013 002
10 000-79 999 K¢ drobny majetek — hmotny 022 002
od 80 000 K¢ dlouhodoby majetek rdzné ucty

Doba odpisu drobného majetku je 3 roky.

d) Finan¢ni majetek
Kratkodoby finan¢ni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich uctech, pfipadné kratkodobé ulozky
financnich prostredkl ve formé depozitnich smének.

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

Pokud dochazi k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, rozdil se povazuje za docasné
snizeni hodnoty a je zauctovany jako opravna polozka.

e) Pohledavky

Pohledavky se ocenuji pti svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocenuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych polozek na vrub nakladl na jejich
realizacni hodnotu, a to na zdkladé individudiniho posouzeni jednotlivych dluznik( a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se ocenuji na zdkladé odbornych odhad( a propocta.
Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl véetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicud) s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového

dne.

f) Derivaty
Derivaty se prvotné ocenuji jmenovitou hodnotou (v pfipadé nakoupenych derivatl pofizovaci cenou).

V priloZzené rozvaze jsou derivaty vykazany jako soucast jinych kratkodobych/dlouhodobych pohledavek,
resp. zavazkd.



Derivaty se Cleni na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovaci. Zajistovaci derivaty jsou sjednany za ucelem
zajisténi redlné hodnoty nebo za Ucelem zajisténi penéznich tokl. Aby mohl byt derivat klasifikovan jako
zajistovaci, musi zmény v redlné hodnoté nebo zmény penéznich tok( vyplyvajici ze zajistovacich derivatl
zcela nebo z¢asti kompenzovat zmény v redlné hodnoté zajisténé polozky nebo zmény penéznich toku
plynoucich ze zajisténé polozky a obchodni korporace musi zdokumentovat a prokazat existenci zajistovaciho
vztahu a vysokou ucinnost zajisténi. V ostatnich pripadech se jedna o derivaty k obchodovani.

K rozvahovému dni se derivaty precenuji na redlnou hodnotu. Zmény redlnych hodnot derivati uréenych
k obchodovani se uctuji do finan¢nich nakladd, resp. vynosd. Zmeény realnych hodnot derivatd, které jsou
klasifikovany jako zajisténi redlné hodnoty, se Uctuji jako zména stavu vlastniho kapitalu prostrednictvim
G¢tu 414 s prislusnou zménou redlné hodnoty zajisténého aktiva nebo zavazku, ktera souvisi se zajistovanym
rizikem. Zmény redlnych hodnot derivat(, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tokd, se uctuji do
vlastniho kapitalu a v rozvaze se vykazuji prostfednictvim ocenovacich rozdilt z precenéni majetku a zavazka.
Neefektivni ¢ast zajisténi se Uctuje primo do financnich ndkladd, resp. vynosa.

g) Zajistovaci uéetnictvi

Obchodni korporace BB1, BB2 a BB3, které jsou soucasti konsolida¢niho celku, jsou z titulu své ¢innosti
vystaveny ménovému riziku a Urokovémuriziku. Eviduji dlouhodobé bankovni uvéry denominované v ciziméné
a urocené proménlivou Urokovou sazbou. V ramci celkové strategie v oblasti fizeni irokového a ménového
rizika usiluji spolecnosti o zajiSténi proti variabilité penéznich tokd zplisobenych zménami trznich pohyblivych
urokovych sazeb a zménami kurzi. Tyto obchodni korporace Cerpaly Uvéry v eurech za ucelem financovani
vystavby nemovitosti. Od dokonceni vystavby plynou obchodnim korporacim pfijmy z titulu pronajmu,
rovnéz v eurech. Obchodni korporace jsou tak prirozené ekonomicky zajisténé, nebot inkaso najmu v cizi
méné je pouzito na splatky avéru. Aby nedochdzelo ke vzniku ¢asového nesouladu mezi okamzikem ucétovani
kurzovych rozdil z avéra a vynosi z cizoménovych pfijma v hospodarském vysledku obchodnich korporaci,
vyuZzivaji spole¢nosti moznosti uplatriovat zajistovaci Ucetnictvi. Cizoménovy zavazek pouZivaji vyse uvedené
spolecnosti jako zajistovaci nastroj pro zajistovani ménového rizika. Kurzové rozdily ze zavazku v cizi méng,
kterym se uvedené spolecnosti rozhodly zajistit proti ménovému riziku vzniklé nebo ocekavané smluvni
vztahy, jsou Uctovany na rozvahové ucty uctové skupiny 41 — zakladni kapital a kapitalové fondy. Na ptislusné
ucty nakladli nebo vynosu se tyto kurzové rozdily zuctuji v okamziku zauctovani prislusnych smluvnich vztah(
nebo v pripadé, kdy o¢ekdvané smluvni vztahy nevzniknou.

V rdmci fuze obchodnich korporaci BB1, BB2 a BB3 doslo k refinancovani plvodnich dvéri novym Gvérem,
a obchodni korporace tak nadéle pokracuji v uplatiiovani zajistovaciho ucetnictvi.

Spolu s refinancovanim bankovniho Gvéru spolecnost uzaviela nové derivatové transakce zajistujici budouci
urokové platby a pfi Uétovani redlné hodnoty IRS derivat( aplikuje zajistovaci Ucetnictvi.

h) Vlastni kapital

Zakladni kapital obchodnich korporaci v konsolidacnim celku se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim
rejstfiku méstského soudu. Pfipadné zvySeni nebo snizeni zdkladniho kapitalu na zdkladé rozhodnuti valné
hromady, které nebylo ke dni Ucetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zména zdkladniho kapitalu.
Vklady presahujici zakladni kapital se vykazuji jako ostatni kapitalové fondy. Ostatni kapitdlové fondy mohou
byt tvoreny penézitymi ¢i nepenézitymi vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu.

i) Cizi zdroje

Obchodni korporace vytvari zdkonné rezervy ve smyslu zdkona o rezervach a rezervy na ztraty a rizika
v pfipadech, kdy Ize s vysokou mirou pravdépodobnosti stanovit titul, vysi a termin plnéni pfi dodrZeni vécné
a Casové souvislosti.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni financnich derivatli redlnou hodnotou.

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

Uroky z Uvér( a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepredpoklada do 12 mésicd od
data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné ucty pasivni jsou oceflovany na zakladé odbornych odhadi a propoctl. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

j) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se oceniuji v Ceskych korundch v kurzu platném ke dni jejich vzniku
a k rozvahovému dni byly polozky penéZité povahy ocenény kurzem vyhlaenym Ceskou narodni bankou
platnym k tomuto dni. Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uctuji do finanénich vynost nebo
finan¢nich nakladd bézného roku.

k) Pouziti odhadu

Sestaveni Ucetnich zavérek jednotlivych obchodnich korporaci v konsolidaénim celku vyZzaduje, aby vedeni
obchodnich korporaci pouzivalo odhady a predpoklady, jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazki
k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosl a ndkladl za sledované obdobi. Vedeni stanovilo tyto
odhady a predpoklady na zakladé vSech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva
z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhad( odliSovat.

1) Uétovani vynosh a nakladi
Vynosy a ndklady se Uctuji ¢asové rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné i casové souviseji.



m) Dan z pFijma

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

OdloZend danova povinnost odrazi danovy dopad prechodnych rozdild mezi zGstatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z ptijmu s prihlédnutim k obdobi realizace.

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

V pfipadé, Ze ucetni zavérka predchazi konecnému vypoctu dané z pfijm0, vytvari ucetni jednotka rezervu
na dan z prijma.

n) Nasledné udalosti

V pfipadé, Zze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni konsolidované ucetni zavérky doslo k vyznamnym
udalostem zohlednujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dUsledky téchto udalosti popsany
v této priloze konsolidované ucetni zavérky, ale nejsou zauctovany v konsolidovanych Gcetnich vykazech.

0) Zmény zplisobl ocenovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb minulych obdobi
Spolu s refinancovanim bankovnich Gvérd spoleénosti uzaviely nové derivatové transakce zajistujici budouci
urokové platby a pfi G¢tovani realné hodnoty IRS derivati nové aplikuji zajistovaci Ucetnictvi.

Zadné zmény Ucetnich metod ani opravy minulych obdobi nebyly ve spole¢nostech tvoficich konsolida¢ni
celek provedeny.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA

Polozka Pocatecni zUstatek PFirGstky

Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje

Software

Ostatni ocenitelna prava

Goodwill

Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek

Poskytnuté zélohy na dlouhodoby nehmotny majetek
Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek
Celkem 12/2022

Celkem 12/2021

OPRAVKY

Polozka Pocatecni  Odpisy Zména stavu

zUstatek v kons. celku
Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje
Software
Ostatni ocenitelna prava
Goodwill
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek -4 284
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby
nehmotny majetek
Nedokoncéeny dlouhodoby

nehmotny majetek

Celkem 12/2022 -12 099

Celkem 12/2021 -9 840

Zména stavu v konsolidaci  Vyrazeni

Prodeje,

likvidace

Vyfazeni

Prevody

Prevody

Koneény

zUstatek

Koneény zlstatek

Opravné

polozky

Ucetni

hodnota




s s

Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢) a) Software —jedna se predevsim o SW uzivany zaméstnanci materské firmy a dale o SW pouzivany k ovladani
prvkd v budovach.

PORIZOVACI CENA

b) Jiny DNM — jedna se predevSim o architektonické studie vyuzitelnosti (zastavitelnosti) oblasti lokality

Polozka Potdtecni  Pfirdstky  Zména stavu Vyfazeni Prevody Konetny Brumlovka, které si pro dalsi rozvoj této lokality objednala matefska firma. Dale jsou zde prostredky

20statek v kons. celku zstatek vynaloZené na tvorbu a rozvoj webovych stranek.

Pozemky 1083 057 12 000 638 117 1733174

Stavby 14 568 788 106 719 2054510 16 724 164

R V poloZkach Stavby a Pozemky jsou zachyceny netto ceny jednotlivych budov a k nim naleZejicich pozemka,
Hmotné movité véci a jejich soubory 256 289 25 890 58 222 317 875

Drobny hmotny majetek 0 5298 16 30449 které jsou ve vlastnictvi jednotlivych firem spadajicich do konsolida¢niho celku (viz odstavec 1). Nemovitosti

Umélecks dila 0 0 0 jsou zastaveny ve prospéch financujicich bank (viz odstavec 13).
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 0 0] (0] (0] 0]
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 0 0 0 0 0 V ramci fuzi spoleé¢nosti BB2, BB3 doslo v minulych letech a ve sledovaném obdobi k zapocteni opravek

e sanuts el e el e S e (e v 2L B Y 581 a opravnych poloZek k rozhodnému dni fuze s pofizovaci hodnotou majetku jednotlivych spoleénosti.
Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 55419 323788 121753 -374 393 126 567
Celkem 12/2022 15964422 473660 2874998 -374393 18 938 413

Polozky uvedené ve Zméné stavu v konsolidaci predstavuji konsolidaci polozek dlouhodobého majetku
Celkem 12/2021 17 678 239 498 964 -1 825 309 -388 388 15 962 823

spojeného s akvizici spole¢nosti Rezidence ARBORETUM, a.s., a Gamma Building, s.r.0., v roce 2022.

OPRAVKY
V poloZce Samostatné movité véci je zachyceno jednak vnitfni vybaveni budov charakteru movitych véci

Pocatecni Zména stavu Prodeje, Vyrazeni Prevody Koneény Opravné Ucetni vy . rvs v 1.z g
a rovnéz vybaveni kanceldfi materské firmy.
zUstatek v kons. celku likvidace zustatek polozky hodnota

Pozemky 0 (0] (0] 0 1733174
S 2972796  -471 655 274 3444136 13 280 028 Pro ovéreni hodnot nemovitého majetku nechaly spole¢nosti konsolida¢niho celku k datu 31. 12. 2022 ocenit
Hmotné movité véci a jejich soubory -143818  -20 824 -25592 -247 784 70091 tento majetek nezavislym znalcem. V nésledujicim prehledu jsou uvedeny hodnoty dle znaleckych posudkd.

Drobny hmotny majetek 0  -135 25592 24190 54 639 Ocenéni na redlnou hodnotu probihd 1x ro¢né, vidy ke konci kalendarniho roku. V nize uvedeném prehledu

Umeélecka dila

Y g Y je uvadéno porovnani hodnot ke konci roku 2022 a 2021.

0
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 0] (0] (0] 0
0

Jiny dlouhodoby hmotny majetek (0] (0] 0

Prehled trinich cen nemovitosti dle znaleckého posudku
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby

hmotny majetek 0 (0] (0] 0 5315
tis. EUR %

Budova Ocenéni Ocenén Rozdil Ocenéni Ocenéni Rozdil
2022 2022 2022 x 2021 ocenéni 2022 2021 2021 2022 x 2021

Alpha 48 200 45 800 105,24 % 1162 343 24,860 1138588 23 755
Beta 68 300 65 700 103,96 % 1647 055 24,860 1633 302 13753
Delta 157 800 162 500 97,11 % 3 805 347 24,860 4039 750 -234 403
Budova G 19 800 21 500 92,09 % 24,115 477 477 24,860 534 490 -57 013
Budova A 83400 85 900 97,09 % 24,115 2011191 24,860 2135474 -124 283
Budova B 58 000 57 500 100,87 % 24,115 1398 670 24,860 1429 450 -30 780
Budova D 12 100 11 900 101,68 % 24,115 291792 24,860 295 834 -4 043
Villas 21500 22 000 CYVEYS 24,115 518 473 24,860 546 920 -28 448
Filadelfie 180 300 179 200 100,61 % 24,115 4347 935 24,860 4454 912 -106 978
Brumlovka 22 200 22 200 100,00 % 24,115 535 353 24,860 551 892 -16 539
Celkem 671 600 674 200 -2 600 99,61 % 24,115 16 195 634 24,860 16 760 612 -564 978
Gamma 95 200 0 95 200 X 24,115 2295 748 24,860 0 2295 748
Arboretum X X X X X 620 000 X X X
766 800 674 200 92 600 113,73 % 19 111 382 X 16 760 612 1730770

Nedokoncéeny dlouhodoby hmotny majetek 0 (0] (0] 0 126 567
Celkem 12/2022 -3116 614 -493 835 -57 555 -3 667 730 15 270 683
Celkem 12/2021 -2794 418 -433 664 111388 -3116 614 12 846 209




Jak je patrné z nasledujiciho meziro€niho srovnani triniho ocenéni majetku, celkovd hodnota uvedenych
nemovitosti v rdmci Konsolidované Skupiny v porovnani s minulym obdobim mirné poklesla, a to
o 2 600 tis. EUR (0,39 %), mezirocni snizeni hodnoty v prepoctu na CZK je dano do jisté miry pomérné
vyznamnym posilenim CZK v{ci EUR v prlibéhu roku 2022. Mimo toto porovnani stoji ocenéni budovy
GAMMA, kterd byla pofizena az v roce 2022.

Snizeni hodnoty nemovitosti je zplsobeno zejména méné pozitivnim vyvojem na nemovitostnim trhu
v pribéhu sledovaného obdobi a dale drobnym poklesem obsazenosti na nékterych objektech.

Dlouhodoby financni majetek (v tis. K¢)

Podily ve spolec¢nostech

Materska spole€nost vlastni prostfednictvim obchodnich korporaci BB1, BB2, BB3 a GAM komercni
nemovitosti v oblasti administrativniho komplexu Brumlovka v Praze 4 — Michli a prostfednictvim obchodni
korporace ARB rezidencni projekt predstavujici pozemky a souvisejici vydaje v pfipravné fazi. Dale do roku
2021 vlastnila spole¢nost NKP, kterd je vlastnikem administrativni budovy v Ostravé. Materska spole¢nost
je ddle jedinym akcionafem spolecnosti FIN, zalozené v roce 2016 za ucelem zajisténi financovani skupiny
prostfednictvim vydané emise dluhopisu.

Vzhledem k tomu, Ze spolecnost jednd ve shodé s ostatnimi akciondfi a soucasné je ovladana stejnou
ovladajici osobou, jsou vykazovany nize uvedené podily jako podily v ovladanych a Fizenych osobach,
v souladu s ustanovenimi Zakona ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (§75).

Spole¢nost eviduje podily v nabyvaci cené. V rdmci konsolida¢niho celku jsou podily konsolidovanych
spolecnosti standardné vylouceny, a nejsou tedy uvedeny v nasledujicim prehledu, ktery obsahuje pouze
podily vlastnéné matefskou spole¢nosti ve spole¢nostech mimo konsolidaéni celek. Udaje jsou uvedeny
véetné priplatkd do Ostatnich kapitalovych fondd.

Prehled podilG drzenych materskou spole¢nosti v obchodnich korporacich mimo konsolidac¢ni celek
(hodnoty jsou uvedeny v tis. K¢)

Obchodni korporace i Vyse Vyse podilu Vyse Vyse podilu
podilu 12/2022 v % 12/2022 podilu 12/2021 v %12/2021

Praha 4, Zeletavska 1525/1
Omega Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1
Roztyly Plaza, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Office park Roztyly, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1
BB C - SERVICES, s.r.0. Praha 4, Zeletavska 1525/1
Ichthys Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1
RPB I, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1
BB C-NovéE, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1
RPB Leasing, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1
Praha 4, Zeletavska 1525/1
Praha 4, Zeletavska 1525/1
Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1
BB C Orion, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1
Fleksi prostor, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1
PST - Project A, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1
Celkem

Balance Club Brumlovka, a.s.

Roztyly Garden - Jasmine House, a.s.
Roztyly Garden - Lily House, a.s.

Ve sledovaném obdobi nebyly realizovany Zadné transakce, které by mély za nasledek zménu stavu hodnoty
podil{.

Prehled vysledk( hospodareni a vlastnich kapital( v obchodnich korporacich mimo konsolidacni celek
(hodnoty jsou uvedeny v tis. K¢)

Obchodni korporace VK 2022 HV 2022 VK 2021 HV 2021
Balance Club Brumlovka, a.s. 26 888 2082 24 805 -21 186
Office park Roztyly, a.s. 1913 -1 446 3359 -1194
RPB Leasing, a.s. 3036 -202 3238 -101
Roztyly Garden - Jasmine House, a.s.

Roztyly Garden - Lily House, a.s.

Roztyly Garden - Sunflower House, a.s.

Roztyly Plaza, a.s. 35819 69 384

BB C Orion, a.s. 120 360 119 812

FLEKSI prostor, a.s. -22 624 -6 481

PST - Project A, a.s. 1859 2219

Ichthys Brumlovka, a.s. 4004 3905

RPBII., a.s. 80 996 77 509

BB C - SERVICES, s.r.o. 28 999 30 806

Omega Brumlovka, a.s. -12 113 3300

BB C-NovéeE, a.s.




K nasledujicim podilim je zfizeno zastavni pravo:

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., banky se sidlem na adrese
Praha 4, Michle, Zeletavskd 1525/1, PSC 140 92, Ceskd republika, ICO 649 48 242, k zajisténi véasného,
Uplného a radného uspokojeni zajisténych dluhd v souladu se zdstavni smlouvou k podilu uzavienou dne
12. kvétna 2022. Spolec¢nik nesmi umoznit vznik dalSiho zastavniho prava ani jiného zatiZzeni k podilu bez
souhlasu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Spole¢nik nesmi podil zcizit bez pfedchoziho
pisemného souhlasu spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Zakazy umoznit vznik
dalSiho zastavniho prava k podilu a prevést podil na jinou osobu se zfizuji jako vécnd prava ve prospéch
spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., a trvaji az do 12. kvétna 2042 v souladu se
zastavni smlouvou k podilu ze dne 12. kvétna 2022. Datum vzniku zastavniho prava: 23. kvétna 2022.

PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch spoleénosti Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62,
PSC 140 00, ICO 452 44 782 (dale jen Zastavni véfitel), na zdkladé zastavni smlouvy o zfizeni zastavniho
prava k podilu ve spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., ICO 041 72 108 (déle jen Spole¢nost), ze dne
19. 10. 2022, uzaviené mezi Zastavnim véfitelem jako zdstavnim véfitelem a Ing. Jaromirem Uhyrkem,
narozenym dne 15. 6. 1955, bytem Lou&any &. p. 679, PSC 783 44, (déle jen Zastavce) jako zastavcem (dale
jen Zastavni smlouva), za Ucelem zajisténi veskerych existujicich a budoucich penézitych dluh( Povinnych
(jak jsou definovany v Zastavni smlouveé), které maji byt uhrazeny Financujicim stranam (anglicky Finance
Parties; jak jsou definovany ve Smlouvé o Gvéru) na zakladé Smlouvy o Uvéru ze dne 29. 9. 2022 uzaviené
mezi, mimo jiné, Spolecnosti jako dluznikem a Zastavnim véfitelem jako plvodnim véfitelem, aranzérem,
agentem a agentem pro zajisténi (dale jen Smlouva o Uvéru), a/nebo jakéhokoli Hedgingového dokumentu
a/nebo jakychkoli dalSich Finan¢nich dokumentd (jak jsou definovany v Zastavni smlouvé), at jiz souc¢asnych
¢i podminénych, a to az do zadniku zastavniho prava, nejpozdéji vsak do 30. 3. 2039. K podilu byl na zakladé
zastavni smlouvy ze dne 19. 10. 2022 zfizen zdkaz zatiZzeni a zcizeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu jako
vécné pravo ve prospéch Zastavniho véfitele, a to aZz do zdniku zdstavniho prdva, nejpozdéji vsak do 30. 3.
2039. Datum vzniku zastavniho prava: 9. listopadu 2022.

PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.

Podil zastaven ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., banky se sidlem na adrese
Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, Ceska republika, ICO 649 48 242, k zajisténi véasného, Uplného
a radného uspokojeni zajisténych dluhi v souladu se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne 14. fijna
2021. Spolecnik nesmi umoznit vznik dalSiho zastavniho prava ani jiného zatizeni k podilu ani podil zcizit jinak
nez v souladu s takovou zastavni smlouvou. Zdkazy umoznit vznik dal$iho zastavniho prava k podilu a prevést
podil na jinou osobu se zfizuji jako vécna prava ve prospéch spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s., a trvaji az do 14. fijna 2041 v souladu se zastavni smlouvou k podilu ze dne 14. fijna 2021. Den
vzniku zdstavniho prava: 14. fijna 2021.

Gamma Building, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch spolecnosti Raiffeisenlandesbank Oberosterreich Aktiengesellschaft, se sidlem
Europaplatz 1a, 4020 Linec, Rakouska republika, zapsané ve firemnim rejstfiku vedeném Zemskym soudem
v Linci, FN 247579m (dale jen ,Banka®), na zdkladé smlouvy o zfizeni zdstavniho prava k podilu ve spole¢nosti
s ru¢enim omezenym uzaviené mezi Bankou jako zadstavnim véfitelem, spolec¢nosti IMMOFINANZ Services
Czech Republic, s.r.0., jako zastavcem a spole¢nosti Gamma Building, s.r.o., jako dluznikem dne 31. srpna
2022 (dale jen ,Smlouva“) za Ucelem zajisténi veskerych existujicich nebo budoucich, podminénych nebo
nepodminénych dluhd véetné veskerého prislusenstvi, vzniklych na zakladé smlouvy o Uvéru, ucet ¢. AT66
3400 0000 1391 4312, ze dne 31. srpna 2022, az do 31. prosince 2033 a do celkové vyse 73 882 000 EUR
a prislusenstvi. K podilu spole¢nika IMMOFINANZ Services Czech Republic, s.r.0., je sjednan zakaz zatiZeni
a zcizeni jako vécné pravo ve prospéch Banky na zdkladé Smlouvy, a to do Uplného uspokojeni zajisténych
dluh(, nejdéle vsak do 31. prosince 2033. Datum vzniku zastavniho prdva: 8. zafi 2022.

5. ZAPUJCKY A UVERY (v tis. K¢)

Spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s., a PASSERINVEST FINANCE, a.s., poskytuji v rdmci Koncernu
Passerinvest zapljc¢ky do ostatnich projektovych spole¢nosti stojicich mimo konsolidacni celek, které tvofri
developerskou ¢ast Koncernu Passerinvest. Zdroje pro tyto zapUjcky jsou tvofeny primdarné z vlastniho
kapitalu téchto dvou spolecnosti a z dluhopisovych emisi. Hodnota téchto zapGjcek k datu 31. 12. 2022 Cini
2 642 750 tis. K¢ (minulé obdobi 1 914 000 tis. K¢). Struktura zminénych zapUjcek je uvedena v nasledujicim
prehledu.

Véritel: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Dluznik 31. 12. 2022 31.12. 2021 Rozdil
PST - Project A, a.s. 285 000 284 000 1000
BB C - SERVICES, s.r.o. 225 000 220 000 5000
BB C Orion, a.s. 157 000 85 000 72 000
FLEKSI prostor, a.s. 110 000 60 000 50 000
Omega Brumlovka, a.s. 85 000 84 000 1000
Ichthys Brumlovka, a.s. 23 000 20 000 3000
Radim Passer 10 000 10 000

S-INVESTMENT, s.r.o. 8750 (0] 8750
BB C- NovéE, a.s. 7 000 7 000 (0]
Arboretum B4, a.s. 2 000 0] 2 000
Celkem 912 750 770 000 142 750




Véritel: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Dluznik 31.12. 2022 31.12. 2021 Rozdil

Roztyly Plaza, a.s. 792 000 430 000 362 000
Omega Brumlovka, a.s. 450 000 0 450 000
Office Park Roztyly, a.s. 265 000 250 000 15 000
RPBIL., a.s. 130 000 141 000 -11 000

Hila Brumlovka, s.r.o. 80 000 55 000 25 000
Arboretum B3, a.s. 13 000 8 000 5000
Rezidence ARBORETUM, a.s. 0] 240 000 -240 000
Arboretum B2, s.r.o. 0] 20 000 -20 000
Celkem 1730 000 1144 000 586 000

2642 750 1914 000 728 750

ZapUljcky a uvéry poskytované spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., do obchodnich korporaci v rdmci
skupiny jsou zejména seniorni povahy (pohledavky z téchto zapujcek nejsou podrizeny pohledavkam jinych
véritell). Vyjimkou je zapujcka do spole¢nosti Gamma Building, s.r.o., ktera je podtizena bankovnimu Gvéru.
Vnitroskupinové zapujcky jsou obvykle Uroceny sazbou 0,1 % p.a., vyjma zapujcky fyzické osobé p. Radimu
Passerovi, ktera je urocena sazbou ve vysi 4,15 % p.a. Splatnost vSech dlouhodobych zapujcek a uvérd je
31. 12. 2026 s moznosti pfedcasnych splatek bez omezeni.

ZapUljcky poskytované spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., jsou Uroceny sazbou 5,88 % p.a. Splatnost
vsech zapUjcéek od PASSERINVEST FINANCE, a.s., je 31. 12. 2028 s moznosti predcasnych splatek bez omezeni.

6. ZASOBY

Spolecnost Rezidence Oliva, s.r.o., eviduje k rozvahovému dni zdsoby v podobé nedokoncené vyroby ve vysi
367 231 tis. K¢ (minulé obdobi 156 025 tis. K¢). Predmétem stavu nedokoncené vyroby je bytovy komplex
Oliva a Olivka (dokonceno pocatkem roku 2023), kdy dominantni objem predstavuji byty v objektu Oliva
uréené k prodeji. Pomérna ¢ast vydajli souvisejicich s témito byty byla v minulém uéetnim obdobi pfesunuta
z nedokonceného majetku do nedokoncené vyroby. Na uUcétech dlouhodobého majetku nadale zlstava cast
vydajl souvisejicich s doplrikovym objektem Olivka, kde bude umisténa materska Skola a verejné pristupny
model Zeleznice. Objekt Olivka neni momentalné urcen k prodeji a po dokoncéenibude provozovéan spolecnosti.

7. POHLEDAVKY

Dlouhodobé pohledavky

Konsolidovana Skupina neeviduje zadné dlouhodobé pohledavky.

Kratkodobé pohledavky

Konsolidacni celek eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 929 701 tis. K¢ (minulé obdobi
374 026 tis. K¢).

Na uctech pohleddvek z obchodnich vztahl ve vysi 116 016 tis. K¢ (minulé obdobi 106 025 tis. K¢&) eviduje
konsolida¢ni celek pohledavky z nesplacenych faktur z béZného obchodniho styku. Pohledavky po Ihaté
splatnosti tvofi zanedbatelnou ¢ast. Dale jsou zde evidovany pohleddavky z titulu preplatk( zaloh na DPPO
a nadmérnych odpoctli DPH ve vysi 8 580 tis. K¢ (minulé obdobi 13 008 tis. K¢) a kratkodobé provozni zalohy
ve vysi 8 461 tis. K¢ (minulé obdobi 4 645 tis. KE). Jiné pohledavky ve vysi 483 127 tis. K¢ (minulé obdobi
35 999 tis. K¢) predstavuji zejména kladnou realnou hodnotu uzavienych derivatovych obchodd.

Na Dohadnych uétech aktivnich je zachycen predevsim odhad sluzeb poskytovanych k ndjemnému, ktery
bude preuctovan na ndjemce v jednotlivych budovach, a to celkem ve vysi 313 517 tis. K¢ (minulé obdobi
214 333 tis. K¢). K této poloZce se vaze zlstatek na kratkodobych pfijatych zdlohach, které budou vyuctované
v nasledujicim ucetnim obdobi.

8. OPRAVNE POLOZKY

Ve sledovaném obdobi byly vytvoreny opravné polozky k nedobytnym pohledavkam ve vysi 2 336 tis. K¢. Stav
opravnych poloZek k pohledavkam k rozvahovému dni Cini 4 789 tis. K¢ (minulé obdobi 2 453 tis. K¢).

9. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

V ramci kratkodobého finanéniho majetku konsolidacni celek eviduje béZznou hotovost na bankovnich uctech
avpokladné. Hodnota kratkodobého majetku k rozvahovému dni ¢ini 3 136 915 tis. K& (minulé obdobi 3 565 211 tis. K¢).

Cést finanénich prostredk(l na béznych Uctech je predmétem zajisténi bankovnich Gvérd — viz bod 15.
10. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfristich obdobi konsolida¢niho celku v sobé zahrnuji predevsim casové rozliSené dodavky sluzeb
a jsou uctovany do nakladd obdobi, do kterého vécné a ¢asové pfislusi. Jednd se o ¢asové rozliSeni provizi za
zprostredkovani pronajmu nemovitosti, asové rozliseni pronajmu reklamnich ploch a vyznamnou hodnotu
téz predstavuji naklady na emisi dluhopisu, které jsou pribézné rozpoustény do financ¢nich nakladd do data
splatnosti emise. Hodnota k rozvahovému dni ¢ini 85 349 tis. K¢ (minulé obdobi 85 274 tis. K¢).

PFijmy pfistich obdobi jsou obecné Uctovany do vynosl obdobi, do kterého vécné a ¢asoveé prislusi. Na uctech
PFijmU pfistich obdobi je zachyceno predevsim casové rozliseni trieb z dlouhodobych najemnich smluv dle
smérnice Narodni ucetni rady I-17 v jednotlivych budovach (resp. v jednotlivych obchodnich korporacich
vlastnicich budovy). Hodnota k rozvahovému dni €ini 245 455 tis. K¢ (minulé obdobi 270 806 tis. K¢).



11. VLASTNI KAPITAL

Pfehled o zméndch vlastniho kapitalu konsolidované skupiny (v tis. K¢):

Zustatek k 31. 12. 2020 Zastatek k 31. 12. 2021 Zustatek k 31. 12. 2022
Zakladni kapital 4000 000 4000 000 2 800 000
Vlastni akcie a podily 0 -495 000 -495 000
Zmény zékladniho kapitélu 0 -1 200 000 (0]
Ostatni kapitalové fondy 402 722 384 208 384 208

Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazkd 14 852 318 757 891 908
Vysledek hospodareni minulych let -83 986 30458 537 858
Vysledek hospodareni béZzného ucetniho obdobi 102 322 507 395 250724
Vlastni kapital 4135910 3545 818 4 369 698
Mensinovy podil 1059 030 859 200 868 561
Vlastni kapital celkem 5494 940 4405 018 5238 259

Zakladni kapital materské spolecnosti zapsany v OR se skladd z 5 600 kmenovych akcii na jméno plné upsanych
a splacenych, s nominalni hodnotou 500 000 K¢ / kus.

V pribéhu roku 2021 doslo ke snizeni zakladniho kapitdlu materské spole¢nosti o 1 200 000 tis. K¢ na hodnotu
ve vysi 2 800 000 tis. K¢, a to vzetim akcii z ob&hu na zékladé smlouvy o Uplatném vzeti akcii z ob&hu. Uéelem
snizeni zakladniho kapitalu je vyplata nadbytecného vlastniho kapitalu spole¢nosti akcionarlim v nasledujicich
obdobich a s tim spojena optimalizace poméru vlastnich a cizich zdroj( financovani. V rdmci zmény vlastnické
struktury dale doslo k nakupu vlastnich akcii v hodnoté 495 000 tis. KC. Snizeni zakladniho kapitalu bylo
zapsano v obchodnim rejstiiku k datu 31. 1. 2022.

Rozdily z precenéni majetku a zavazk( zahrnuji k datu Ucetni zavérky nerealizované kurzové rozdily vyplyvajici
z uplatfiovani zajistovaciho Ucetnictvi zajisténi nederivatem a redlnou hodnotu IRS derivatu slouZici k zajisténi
penéznich tok( z urok(l véetné odloZené dané ve vysi 891 908 tis. K¢ (minulé obdobi 318 757 tis. K¢).
Mensinovy vlastni kapital pfedstavuje niZze uvedené podily externiho investora:

PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., podil ve vysi 36,07 %, prodej podilu v roce 2018.

Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebyly Zadnou spolec¢nosti konsolidaéniho celku vyplaceny zadné
dividendy.

12. REZERVY

Zmeény na Uctech rezerv (v tis. K¢):

Rezervy Zuastatek k 31. 12. 2020 Zustatek k 31. 12. 2021 Zustatek k 31. 12. 2022

Zakonné

Ostatni

Konsolidovana Skupina eviduje k rozvahovému dni na svych Uétech rezervy na vratky DPH z majetku, ktery neni urci-
tou ¢asti vyuzivan ke generovani plnéni (trzeb) zdanénych dani z pridané hodnoty. Aktualizace a naslednd vratka ¢asti
dané z pfidané hodnoty z takto vyuZivaného majetku je provadéna vidy za kalendarni rok. Ve sledovaném obdobi
doslo ke sniZeni této polozky o 972 tis. KC. Stav rezerv k rozvahovému dni vykazuje hodnotu ve vysi 1 033 tis. K¢.

13. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky konsolidacniho celku k rozvahovému dni €ini 12 890 927 tis. K¢ (minulé obdobi 11 634 082 tis.
KE).

Spolec¢nost FIN realizovala do rozvahového dne vydani ctyr emisi dluhopist. Prvni emise z roku 2017 jiz byla spla-
cena k datu 31. 3. 2023 (2 000 000 tis. K¢ — evidovano v kratkodobych zavazcich). Ostatni tfi emise jsou aktivni
(1 052 600 tis. K¢ — evidovano v dlouhodobych zévazcich). Po rozvahovém dni byly realizovany dalsi tfi emise.
Financni prostiedky z téchto emisi slouZi prostfednictvim vnitroskupinovych zadpujcek k financovani rozvojovych
aktivit Koncernu Passerinvest.

Zakladni parametry jednotlivych emisi jsou nasleduijici:

1. Emise z roku 2017 splacena k datu 31. 3. 2023

Nazev emise PSG 5,25/23

ISIN CZ0003515934
Zkratka emise CDCP PSG 5,25/23
Objem 2 000 000 000 Ké
Jmenovitd hodnota 10 000 K¢
Pocet dluhopisu (ks) 200 000
Vynos p.a. 5,25 %
Vyplata kuponu kvartalné
Kalkulace kuponu 30E/360
Datum emise 1.4.2017
Datum splatnosti 31.3.2023

Call opce nevyuzito

Rozhodny den 30 dni prede dnem vyplaty
Rucitel PASSERINVEST GROUP, a.s.
Vyse ruceni v % 150 %
Vyse ruceni 3 000 000 000 K¢

Investori verejna emise




2. Emise realizované v obdobi 2021 a 2022

Nazev emise

ISIN

Zkratka emise CDCP
Objem

Jmenovitd hodnota
Pocet dluhopist (ks)
Vynos p.a.

Vyplata kuponu
Kalkulace kuponu
Datum emise
Datum splatnosti
Call opce

Rozhodny den
Rucitel

Vyse ruceni v %

Vyse ruceni

Investori

Kovenanty

PSG 4,00/28
CZ0003533770

PSG 4,00/28

10 000 000 €

1000 000 €

10

4,00 %

kvartdlné

30E/360

17.8.2021

17. 8.2028

17. 8. 2027 & pozdaii

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

15 000 000 €

privatni emise

PSG 11 4,00/28
Cz0003534141

PSG 4,00/28

385 000 000 K¢

5000 000 K¢

77

4,00 %

kvartdlné

30E/360

24.8.2021

31.12.2028

31.12. 2027 & pozdéji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

577 500 000 K¢

privatni emise

PSG VAR/29
CZ0003544371

PSG VAR/29

17 684 000 €

2000 €

8842

4,5 % + 3M EURIBOR
kvartdlné

ACT/360

15. 11. 2022

31. 3. 2029

31. 3. 2027 & pozd&ji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
175 %

30947 000 €

verejna emise

Vydané dluhopisy jsou predmétem nékolika kovenant(. Dle prospektu dluhopisli jsou ukazatele kovenantu
pocitany vzdy k datu radné a vyrocni konsolidované ucetni zavérky Rucitele. Spolecnost pini k datu 30. 6. 2022
a 31. 12. 2021 vsechny ukazatele kovenant(. Vyrocni konsolidovana ucetni zavérka Rucitele k 31. 12. 2022
a Oznameni o plnéni kovenantt k datu 31. 12. 2022 budou zverejnény nejpozdéji do 30. 6. 2023.

Nejvyznamnéjsi polozkou dlouhodobych zavazk( je nesplacend vyse bankovnich Gvér( ve vysi 9 291 376 tis. K¢
(minulé obdobi 6 531 965 tis. KE). NavySeni hodnoty v pribéhu sledovaného obdobi je dano zejména
prodlouzenim splatnosti v rdmci refinancovani plvodniho Uvéru na spolec¢nosti BB1 a déale navysenim Gvéru
u této spolecnosti. Blizsi specifikace je uvedena v kapitole 13.

Konsolidacni celek eviduje k rozvahovému dni dlouhodobé zavazky z titulu snizeni zakladniho kapitalu vici
akcionardm (spole¢nikiim) s rozhodujicim podilem na konsolida¢nim celku, ktefi jednaji ve shodé, v celkové
vysSi 799 796 tis. K¢ (minulé obdobi 1 128 000 tis. K¢). Dale byly evidovany zavazky k akcionafi (spolecnikovi)
s nepodstatnym vlivem ve vysSi 11 993 tis. K¢ (minulé obdobi 16 980 tis. K¢). Snizeni hodnot v priibéhu
sledovaného obdobi odrdzi ¢astecnou Uhradu zavazkd vici akcionarim v souvislosti se snizenim zakladniho
kapitalu. Zavazky jsou splatné do 31. 12. 2031.

Konsolidovana Skupina na dlouhodobych zavazcich eviduje rovnéz pfrijaté kauce od ndjemcl v jednotlivych
budovéach. Jedna se o zaruku za Uhradu ndjemného a s tim souvisejicich sluZzeb na obdobi tfi mésicu.
K rozvahovému dni byly evidovany sloZzené kauce ve vysi 60 981 tis. K¢ (minulé obdobi 106 613 tis. K¢).

Konsolidovana Skupina eviduje na svych uctech rovnéz odloZeny danovy zavazek ve vysi 1 674 241 tis. K¢ (minulé
obdobi 1 209 657 tis. K¢) plynouci predevsim z rozdilnych zlstatkovych ucetnich a dariovych cen majetku.

14. KRATKODOBE ZAVAZKY

K rozvahovému dni eviduje Konsolidovana Skupina kratkodobé zavazky ve vysi 4 604 025 tis. KE (minulé obdobi
3 000 236 tis. K¢) v nasledujici strukture:

Ostatni dluhopisy ve vysi 2 000 000 tis. K¢ (minulé obdobi 0 tis. KE) — emise dluhopist vydana spolec¢nosti FIN
v roce 2017, splatnd v roce 2023. Podrobnéji specifikovano v sekci Dlouhodobé zavazky.

V kratkodobych zavazcich je mimo jiné evidovana ¢ast nesplacenych bankovnich uvérd splatnd do jednoho
roku od rozvahového dne, tedy do 31. 12. 2023, v hodnoté 1 507 230 tis. K¢ (minulé obdobi 2 555 857 tis. K¢).
Snizeni hodnoty v pribéhu sledovaného obdobi je dano zejména prodlouzenim splatnosti v ramci refinancovani
pUvodniho Uvéru na spole¢nosti BB1.

Déle jsou zde evidovany béiné zavazky k dodavatelim z objednanych a vyfakturovanych sluzeb ve vysi
91 489 tis. K¢ (minulé obdobi 31 560 tis. K¢). VSechny zavazky jsou ve lhité splatnosti.

Na ostatnich kratkodobych zdvazcich jsou z pohledu skupiny nevyznamné nebo trvale se opakujici polozky
(zavazky z mési¢nich mezd k zaméstnancim a z toho vyplyvajici zavazky ze zdravotniho a socidlniho zabezpeceni).

V této kategorii zavazkUl jsou i zavazky ke statu. Jedna se zejména o zavazky z titulu dané z pridané hodnoty, dané
z prijma pravnickych osob a dané z prijmu fyzickych osob ze zavislé ¢innosti v celkové hodnoté 77 692 tis. K¢
(minulé obdobi 50 619 tis. Kc).

Na uctech kratkodobych zavazkl konsolidacni celek eviduje také pfijaté zalohy. Jedna se o zalohy vybrané,
ale nevyuctované ndjemcim v jednotlivych budovach. Vyucétovani probiha az v bfeznu/dubnu nasledujiciho
Ucetniho obdobi. Celkem je zde evidovano 889 260 tis. K¢ (minulé obdobi 321 890 tis. K¢). Nardst béhem
sledovaného obdobi predstavuji zalohy na prodej bytovych jednotek v rdmci vystavby bytového komplexu Oliva.

Na dohadnych uctech pasivnich skupina eviduje predevsim spotiebované, ale nevyfakturované dodavky sluzeb
v hodnoté 5 464 tis. KE (minulé obdobi 751 tis. K¢).

Na uctech jinych kratkodobych zavazk( v celkové vysi 26 573 tis. K¢ (minulé obdobi 34 221 tis. K&) eviduje
konsolidacni celek predevsim zdvazky ze Ctvrtletniho vyporadani dluhopist na spole¢nosti FIN a v minulém
obdobi zejména zavazky z kratkodobych derivatovych operaci, resp. zapornou readlnou hodnotu derivat(
ocenénou a potvrzenou konfirmaci protistrany.

K rozvahovému dni nemély obchodni korporace konsolida¢niho celku kratkodobé zavazky, k nimz bylo zfizeno
zastavni pravo nebo zaruka ve prospéch véfitele.

Skupina neeviduje k datu ucetni zavérky podminéné zavazky.



15. DERIVATY

Spoleénosti ve skupiné maji uzaviené nasledujici druhy derivatd. Urokové swapy (IRS) a Forwardové ménové
derivaty (FX), které jsou v Ucetni zavérce vykazovany jako derivaty k obchodovani.

V nasledujici tabulce je uveden prehled nominalnich ¢astek a kladnych a zapornych redinych hodnot otevienych
derivatu.

k 31.12.2022 k31.12.2021
. Smluvni/ Redlna hodnota Smluvni/ Redlna hodnota
Spolecnost
Nominalni Kladna Zapornad Nominadlni Kladna Zéaporna
(tis. EUR) (tis. K¢) (tis. K&  (tis. EUR) (tis. K¢) (tis. K¢&)
IRS — urokovy swap (od 30. 4. 2022 do 31. 10. 2028) 81431 136 310 0 0 (0] 0

IRS — Urokovy swap (od 29. 7. 2022 do 31. 10. 2028) 11 900 22 648 0] (0] 0 (0]
IRS — Urokovy swap (od 2. 1. 2018 do 30. 12. 2022) 175 000

BB2 IRS — Urokovy swap (od 30. 12. 2022 do 30. 9. 2025) 51914 0
BB2 IRS — Urokovy swap (od 30. 12. 2022 do 30. 9. 2025) 51914 (0]
BB3 IRS — urokovy swap (od 4. 11. 2022 do 31. 10. 2022) (0] (0] 36 000
BB3 IRS — Urokovy swap (od 31. 10. 2022 do 31. 10. 2028) 80 625 265922 84 000
IRS celkem 277 784 443 237 295 000
BB3 IRS — urokovy swap (od 31. 10. 2022 do 31. 10. 2028) 84 000 3468 (0]
IRS celkem 295 000 3468 274 643

k 31.12. 2022 k 31.12. 2021
Smluvni/ Redlna hodnota Smluvni/ Redlna hodnota
Spolecnost Polozka ,,
Nominalni Kladna Zaporna Nominalni Kladna Zaporna
(tis. K¢) (tis. K¢&) (tis. K¢) (tis. KE) (tis. K¢&) (tis. K¢)
PSG FX — forward (11/2021-03/2022) 8 000 4193
PSG FX — forward (11/2021-03/2022)

(0]

(0] 20 000 12 598
PSG FX —forward (11/2021-12/2022) (0]

(0]

(0]

10 000 2661

PSG FX —forward (11/2021-12/2022) 10 000 2630

PSG FX — forward (11/2021-12/2022)
PSG FX —forward (02/2022-02/2023) 7784
PSG FX — forward (12/2022-02/2023)

10 000 3416
0] 0]
0 0
PSG FX — forward (12/2022-02/2023)
PSG FX — forward (12/2022-02/2023)
BB3 FX — forward (11/2021-03/2022)

(0] (0]

(0] (0]
7 000
5000
70 000

BB3 FX —forward (11/2021-12/2022)

OJ]O0O O O O O O O O o o o
OJ]O0O O O O O O O O o o o

FX celkem

16. BANKOVNi UVERY

Prehledy pfrijatych avérl jednotlivymi obchodnimi korporacemi ve skupiné

Stav k 31. 12. 2022

tis. CZK (splat- tis. CZK (splat- tis. CZK (splat-

DpliETest v LA nost do 1 roku) nost do 5 let) nost nad 5 let)

UniCredit Bank 134 431 3241810 123 891 495 563 2622 356
Ceskd spofitelna 148 325 3576 869 107 306 429 224 3040339

UniCredit Bank 116 625 2812412 108 518 434 070 2 269 824

Raiffeisen 48 414 1167515 1167515 0 0
Landesbank

Celkem 24,115 447 795 10 798 606 1507 230 1358 857 7932519

Stav k 31.12. 2021

tis. CZK (splat- tis. CZK (splat- tis. CZK (splat-

DpEliEETes v tis. C2K nost do 1 roku) nost do 5 let) nost nad 5 let)

UniCredit Bank 93 660 2328 388 2328 388 0 0

Ceskd spofitelna 151 900 3776234 143 567 574 266 3058 401
UniCredit Bank 120 000 2983 200 83902 447 480 2451818
Celkem 24,860 365 560 9 087 822 2 555 857 1021746 5510219

Ve sledovaném obdobi doslo ke zvyseni stavu bankovnich Gvéri o 1 710 784 tis. K¢, a to zejména z divodu
navyseni Uvéru v ramci refinancovani na spolec¢nosti BB1 a Uvéru spolec¢nosti GAM. Bankovni Gvéry jsou
zajistény obvyklymi instrumenty (zastavy nemovitosti a pohledavek (obchodni pohleddvky, bankovni ucty),
vinkulace pojistného plnéni, zastava obchodnich podilli, podfizeni Uvér( apod.). S bankovnimi uvéry jsou
spojeny specifické podminky v podobé plnéni financnich ukazatell (kovenant(l). Tyto podminky byly k 31. 12.
2022 a k 31. 12. 2021 plnény.

Uvéry jsou Uro&eny variabilni trokovou sazbou vazanou na EURIBOR zvy$enou o fixni mar#i. K zajisténi rokového
rizika maji spolecnosti sjednané urokové swapy (IRS) — viz bod ¢. 14.

17. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfristich obdobi zahrnuji predevsim casové rozliSeni plateb a nakladli do obdobi, do kterého vécné
a Casoveé prislusi. K rozvahovému dni eviduje konsolidacni celek na téchto Uctech zlstatky ve vysi 99 960 tis. K¢
(minulé obdobi 55 163 tis. K¢). Jedna se o casové rozliSeni nezaplacenych urok( z uvérd, ¢asové rozliseni
nevyfakturovanych sluzeb spojenych s najmem (elektfina, teplo atd.).

Vynosy pistich obdobi jsou Uctovany do vynosl obdobi, do kterého vécné a Casové prislusi a zahrnuji predevsim
Casové rozlisSené prijmy z najemného. Celkovy stav k rozvahovému dni ¢ini 248 655 tis. K¢ (minulé obdobi
168 895 tis. KE).



o

18. DAN Z PRiIJMU

Spolecnosti v konsolidovaném celku vykazuji v Uhrnu kumulovanou danovou ztratu ve vysi 199 730 tis. K¢.

Z4adna ze spoleénosti nema dafové zavazky po Ihiité splatnosti.

Odlozena dan

Polozky odloZzené dané

Rozdil mezi icetni a dariovou zUstatkovou cenou dlouhodobého majetku

Ostatni prechodné rozdily:

OP k pohledavkam
Rezervy

SWAP

Zajisténi nederivatem

Urokovy SWAP

Dariova ztrata z minulych let

Celkem

Netto

31.12. 2022
Odlozena Odlozeny
ETIYZ] danovy
pohledavka zévazek

0 1476 872

(0]

(0]

(0]

152 287
84 137

(0]

1713 296
1674 241

31.12.2021
OdloZena Odlozeny
danova danovy
pohledavka zavazek

0 1159 405

1253115
1209 657

A. PLATEBNI GARANCE

Garantor: PASSERINVEST GROUP, a.s. Castka garance

Dohoda o Uplaté za poskytnuté ruceni ze dne 22. 3. 2021
SML-01-2021-12 (Fleksi — B)

Ruditelské prohlaseni ze dne 22. 3. 2021 — ulozeno u NS
SML-41-2021-17

255 728,00 €

Dohoda o Uplaté za poskytnuté ruceni ze dne 9. 5. 2022
SML-01-2022-54 (Fleksi — Filadelfie)

Rucitelské prohlaseni ze dne 9. 5. 2022 — uloZeno u NS
SML-02-2022-12

337 057,00 €

Dohoda o uplaté za poskytnuté ruceni ze dne 20. 5. 2022
SML-01-2022-61 (Fleksi — Beta)

Rucitelské prohlaseni ze dne 20. 5. 2022 — uloZeno u NS
SML-03-2022-9

235227,00 €

Dohoda o Uplaté za poskytnuté ruceni ze dne 29. 11. 2022

SML-01-2022-99 (financni zaruka PST za veskeré vicenaklady spojené s vystavbou a dokonéenim projektu Roztyly Plaza)

— fee pocitano od 31. 8. 2022 240 000 000,00 K¢
Finan¢ni zaruka poskytnuta dne 31. 8. 2022 pod dokumentem , Patronage Agreement” ze dne 31. 8. 2022 (¢lanek 2 smlouvy)

— uloZeno SML-01-2022-93

Spolecnost PASSERINVEST FINANCE, a.s., realizovala do rozvahového dne vydani ¢tyf emisi dluhopist. Prvni
emise z roku 2017 jiz byla splacena k datu 31. 3. 2023. Ostatni tfi emise jsou aktivni. Po rozvahovém dni byly
realizovany dalsi tfi emise. Financni prostredky z téchto emisi slouzi prostfednictvim vnitroskupinovych zapuajcek
k financovani rozvojovych aktivit Koncernu Passerinvest. RuCitelem u vSech emisi je spoleCnost PASSERINVEST
GROUP, a.s.

Zakladni parametry jednotlivych emisi jsou nasleduijici:

Konsolidacni celek vykazuje k rozvahovému dni odloZeny darfiovy zavazek ve vysi 1 674 241 tis. KE (minulé obdobi
1 209 657 tis. K¢), ktery plyne predevsim z rozdil( Gcetnich a danovych zUstatkovych cen nemovitosti a dalSiho
dlouhodobého majetku. Za sledované obdobi doslo ke zvyseni této polozky o 464 584 tis. K¢, a to zejména vlivem
souvisejicim s rozdilem Ucetnich a danovych zlstatkovych cen, dale naristem odlozeného danového zdvazku
z titulu aplikace zajistovaciho Ucetnictvi a sniZzeni pohleddvky z titulu dafiovych ztrat minulych let. Vyznamnou

Vv

roli na zvySeni hodnoty hraje rozsiteni konsolidacniho celku o spole¢nost GAM.

19. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spolec¢nosti konsolidacniho celku nemély k rozvahovému dni Zadny majetek nevykazany v rozvaze. Konsolida¢ni
celek eviduje k rozvahovému dni nasledujici zavazky, které nebyly evidovany v rozvaze. Jedna se o platebni
a neplatebni garance poskytnuté bankdm financujici projekty obchodnich korporaci bud'v ramci konsolidaéniho
celku nebo obchodni korporace se shodnou akcionarskou strukturou, jako ma PASSERINVEST GROUP, a.s., a dale
pak zavazky z leasingovych smluv.

1. Emise z roku 2017 splacenad k datu 31. 3. 2023

Nazev emise PSG 5,25/23

ISIN

Zkratka emise CDCP
Objem

Jmenovitd hodnota
Pocet dluhopist (ks)
Vynos p.a.

Vyplata kuponu
Kalkulace kuponu
Datum emise
Datum splatnosti
Call opce

Rozhodny den

Rucitel

Vyse ruceniv %

Vyse ruceni

Investofri

CZ0003515934

PSG 5,25/23

2 000 000 000 K¢

10 000 K¢

200 000

5,25 %

kvartdlné

30E/360

1.4.2017

31.3.2023

nevyuzito

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

3 000 000 000 K¢

verejna emise




2. Emise realizované v obdobi 2021 a 2022

Nazev emise

ISIN

Zkratka emise CDCP
Objem

Jmenovitd hodnota
Pocet dluhopist (ks)
Vynos p.a.

Vyplata kuponu
Kalkulace kuponu
Datum emise
Datum splatnosti
Call opce

Rozhodny den
Rucitel

Vyse ruceni v %
Vyse ruceni

Investori

PSG 4,00/28
CZ0003533770

PSG 4,00/28

10 000 000 €

1000 000 €

10

4,00 %

kvartdlné

30E/360

17. 8. 2021

17. 8.2028

17. 8. 2027 & pozdaii

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

15 000 000 €

privatni emise

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

B. JINE ZAVAZKY

PSG 11 4,00/28
Cz0003534141

PSG 4,00/28

385 000 000 K¢

5000 000 K¢

77

4,00 %

kvartdlné

30E/360

24.8.2021

31.12.2028

31.12. 2027 & pozdéji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

577 500 000 K¢

privatni emise

PSG VAR/29
CZ0003544371

PSG VAR/29

17 684 000 €

2000 €

8842

4,5 % + 3M EURIBOR
kvartdlné

ACT/360

15.11. 2022

31. 3. 2029

31. 3. 2027 & pozdgji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
175 %

30947 000 €

verejna emise

1) PASSERINVEST GROUP, a.s. x ALD Automotive, s.r.o.
Spole¢nost ma uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou ALD Automotive, s.r.o., na jejimz zakladé si

pronajima 5 vozidel. Mésicni splatka ¢ini celkem 126 tis. K¢ bez DPH.

2) PASSERINVEST GROUP, a.s. x UniCredit Fleet Management, s.r.o.
Spole¢nost ma uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou UniCredit Fleet Management, s.r.0., na jejimz

zakladé si pronajima 4 vozidla. Mésic¢ni splatky Cini celkem 258 tis. K¢ bez DPH.

3) Gamma Building, s.r.o.
Spolecnost se v ndjemni smlouvé zavdzala vynaloZit v dobé trvani ndjemni smlouvy finanéni prostfedky na

provedeni Uprav, technického zhodnoceni a interiérového vybaveni v celkové vysi do 250 000 tis. K¢.

20. VYNOSY

Rozpis vynosu skupiny z bézné c¢innosti (v tis. K¢):

2022 2021
Domaci Zahranicni Domaci Zahrani¢ni

Trzby z prodeje sluzeb 1244411 1091 053

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 441 482

Ostatni provozni vynosy 15552 9232
Zuctovani konsolida¢niho rozdilu 667 3235
Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku (0] 1057 655
Vynosové uroky a podobné vynosy 230720 77 140
Ostatni finanéni vynosy 189777 136 431
Vynosy celkem 1681 568 (1] 2 375 228

Celkovou hodnotu vynost v minulém obdobi zasadné ovliviiuje jednorazovy vynos z prodeje dlouhodobého
finanéniho majetku, ktery predstavuje kupni cenu za prodej spolec¢nosti Nova Karolina Park, a.s., v obdobi
03/2021. Nejvyznamnéjsi polozkou provoznich vynost jsou trzby z prodeje sluzeb obsahujici zejména najemné
a souvisejici sluzby. Vynosové uroky a podobné vynosy predstavuji uroky ze zapujcek v ramci koncernu
spoleénostem mimo konsolidacni celek. Ostatni financni vynosy plynou predevsim z precenéni derivatu
a kurzovych ziskd.

21. OSOBNi NAKLADY (V TIS. K€)

2022 2021
Primérny pocet zaméstnancu

Mzdy

Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi

Socialni naklady

Osobni naklady celkem




22. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Trzby za prodej sluzeb meziro¢né vykazuji nartst o 153 358 tis. KE. Mezirocni zvyseni ovliviiuji zejména dva
vlivy. Jedna se o navyseni trzeb souvisejici se zafazenim spole¢nosti GAM do konsolida¢niho celku (trzby za
09-12/2022) na strané jedné, a snizeni trieb prodané spole¢nosti Nova Karolina Park, a.s., za obdobi
01-03/2021 na strané druhé. Déle se zde projevuje indexace ndjemného.

Polozka Sluzby v celkové vysi 189 558 tis. K¢ (minulé obdobi 161 252 tis. KE) obsahuje zejména naklady na
spravu a administraci jednotlivych budov, naklady na propagaci a reklamu a zprostrfedkovatelské provize. Za
meziroCnim navysenim stoji predevsim rozsifeni konsolida¢niho celku o spole¢nost GAM a dale zvy3Seni cen
nakupovanych sluzeb. DalSimi vyznamnymi polozkami jsou zejména odpisy ve vysi 448 925 tis. K¢ (minulé
obdobi 436 002 tis. K&) a ndkladové uroky ve vysi 337 104 tis. K¢ (minulé obdobi 279 268 tis. KE) souvisejici
predevsim s Uvéry na financovani nemovitosti a emisi dluhopist. Dale se do nakladd promitd zména stavu
derivat( vykazovand v ostatnich provoznich vynosech a nakladech.

Odmény statutarnimu auditorovi (v tis. K¢):

Audit ucetnich zavérek

Ucetni a dariové poradenstvi

Jiné neauditorské sluzby

Celkem

23. INFORMACE O SPRiZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrZeli ¢lenové statutdrnich a dozorcich orgdnu a fidici pracovnici zadné pujcky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody mimo odmén za vykon funkce.

Materska spole¢nost eviduje dlouhodobé zavazky vici akciondrm z titulu snizeni zakladniho kapitalu. ZapUjcky
majoritnich akcionaru jednajicich ve shodé (Radim Passer a Zbynék Passer) jsou vykazovany v poloZce , Zavazky
ovladana nebo ovladajici osoba”. Zapljcky k minoritnimu akcionari jsou vykazovany v poloZce ,Zavazky ke
spole¢nikiim®,

Materska spolecnost a spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., poskytuji zapUjcky spojenym osobam, viz bod
¢. 4 — Dlouhodoby finanéni majetek.

Mateiskd spolecnost poskytuje sluzby projektového fizeni, spravy majetku a zprostredkovatelské sluzby
spfiznénym strandm v ramci Koncernu Passerinvest. Jednd se o sluzby pro spolecnosti, které stoji mimo
konsolidacni celek.

24. SOUDNI SPORY

Spolecnosti v konsolidacnim celku nevedou zadné soudni spory.

25. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Konsolidacni celek vykazuje k 31. 12. 2022 hospodarsky vysledek (zisk) ve vysi 247 055 tis. K¢ a kladny vlastni
kapital ve vysi 5 238 259 tis. KC. Lze predpokladat, Ze spolecnosti v konsolida¢nim celku budou pokracovat ve

své Cinnosti i v dalSich letech.

Konsolidovana ucetni zavérka k 31. 12. 2022 byla zpracovana za predpokladu, Ze vSechny obchodni korporace
v konsolidaénim celku budou nadale plsobit jako spole¢nosti s neomezenou dobou trvani.

26. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

K datu 1. 3. 2023 rozhodla valnd hromada o snizeni zakladniho kapitalu materské spole¢nosti z 2 800 000 tis. K¢
na 2 500 000 tis. K¢.

V obdobi 01/2023 by realizovan zpétny odkup 36,07% podilu na spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
V obdobi 03/2023 doslo ke splaceni verejné emise dluhopist PSG 5,25/23 z roku 2017.

Ddle doslo k refinancovani bankovniho Uvéru na spolecnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., S vyznamnym
navysenim hodnoty tohoto uvéru.

Spolec¢nost Rezidence Oliva, s.r.0., realizovala prodeje bytovych jednotek v bytovém komplexu Oliva.



Spolecnosti PASSSERINVEST FINANCE, a.s., bylo realizovdno vydani dalSich tfi novych emisi dluhopisu

s nasledujicimi parametry:

Nazev emise

ISIN

Zkratka emise CDCP
Objem

Jmenovitd hodnota
Pocet dluhopist (ks)
Vynos p.a.

Vyplata kuponu
Kalkulace kuponu
Datum emise
Datum splatnosti
Call opce
Rozhodny den
Rucitel

Vyse ruceni v %
Vyse ruceni

Investori

Sestaveno dne: 23. 5. 2023

Radim Passer,
predseda predstavenstva

PSG VAR/27
CZ0003547259

PSG VAR/27

6 500 000 €

100 000 €

65

4,5 % + 3M EURIBOR
kvartdlné

ACT/360

4.1.2023

30. 6. 2027

31. 12. 2024 & pozdéji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

9750000 €

privatni emise

PSG 4,00/30
C€Z0003548166

PSG 4,00/30

40 000 000 €

1000 000 €

40

4,00 %

kvartdlné

30E/360

31.1.2023

31.1.2030

31. 1. 2029 & pozdéji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

60 000 000 €

privatni emise

PSG 7,60/28
CZ0003549214

PSG 7,60/28

750 000 000 Ké

10 000 K¢

75 000

7,60 %

kvartélné

30E/360

31.3.2023

31.3.2028

31. 3. 2026 &i pozdsii

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

1125 000 000 K¢

verejna emise




Prioritou Koncernu Passerinvest, jakoZto odpovédného ceského stavitele, urbanistického developera
ainvestora, je dlouhodoby udrzZitelny rlst jak mist, ktera vytvari, tak samotné firmy. K dosazeni strategického
cile i k napliiovani jednotlivych obchodnich etap byly stanoveny tyto klicové principy podnikani:

e Spravovat vlastni i svéfeny kapitdl osvédéenou konzervativni cestou. Nasim cilem je smérovat investice
disciplinované do projektu, které maji dlouhodoby potencial navratnosti vioZzeného kapitalu.

e Posilovat nase investice a vytvaret i rozvijet nové pfilezitosti ve vSech oblastech naseho podnikani,
tj. v administrativnich a rezidencnich projektech, v rozvoji sluzeb v lokalité, kde plsobime, ale i v budovani
verejnych prostranstvi a zelenych ploch, to vSe z pohledu dlouhodobé udrzitelnosti.

e Maximalizovat hodnotu nasich dokoncéenych projektl prostfednictvim aktivniho asset managementu
praibéZnou modernizaci objektl véetné vyuzivani energeticky Setrnych material( a novych technologii.

¢ Dlouhodobé udrzovat vysokou uroven sluzeb smérem k zdkaznikim.

e Nadale vytvaret pfidanou a dlouhodobou hodnotu ve vSsem, co délame. Pocinaje navrhovanim projektl
pfes jejich realizaci az po jejich spravu tak, aby byly vidy pfinosem nejen pro zakazniky, ale pro celou
spolecnost.

e Zajistovat a udrzovat vysokou kvalitu nasich projektl, vytvaret podnikatelské fair-play prostfedi a neustale
podporovat pozitivni zakaznickou zkuSenost. Svymi podnikatelskymi projekty a internim zapojenim
zaméstnancd podporovat aktivity vedouci k daldimu rozvoji celé Ceské republiky.




lll. PROJEKTY MIMO
KONSOLIDACNI CELEK

Passerinvest, investi¢ni spolecnost a Cesky stavitel stojici za vznikem Brumlovky, rozviji tuto lokalitu jiz 25 let
jako svébytnou méstskou ¢tvrt. Veskerou vystavbu administrativniho ¢i rezidenéniho charakteru zde pojima
a planuje v ramci konceptu ,,mésta kratkych vzdalenosti“, coz znamen3, Ze v lokalité Ize najit kvalitni bydleni,
pracovni pfileZitosti, obchody, sluzby i mista pro sport a volnocasové aktivity. O celou ¢tvrt se Passerinvest
peclivé stard, modernizuje ji a zpfijemnuje, at uz vysadbou zelené, budovanim a kultivaci verfejného prostoru
¢i poradanim raznorodych akci pro mistni obyvatele, navstévniky i ndjemce zdejsich kancelarskych budov.

Koncem roku 2022 byla u Parku Brumlovka dokoncena vystavba bytového domu Rezidence Oliva se
72 byty a obchodnimi jednotkami v prizemi. Nabidka sluzeb v lokalité se tak rozsifi mimo jiné o pradelnu,
stomatologickou ordinaci a dalsi Iékdrnu. V souvislosti s vystavbou rezidencniho projektu probihala také
vystavba mensiho multifunkéniho objektu Olivka, kde jiz na podzim 2022 zahajila sv(j provoz ¢esko-anglicka
Skolka Genius. Dalsi obchodni prostory obsadila kavarna Parkofka s vefejnymi toaletami, které poskytnou
navstévniklm Parku Brumlovka potiebné zdzemi. V Olivce stale pokraCuji prace na realizaci unikatni vystavy

modelu Svycarské Zeleznice na plose pres 100 m?, otevieni je planovano v priibéhu roku 2024.

V ramci Brumlovky probihala v roce 2022 priprava 3. etapy servisovanych kancelafi konceptu FLEKSI.
3 000 m? bude dokonceno a otevieno potencialnim klientlim v poloviné roku 2023 ve dvou podlazich budovy
Filadelfie. FLEKSI tak ve 3 budovach (Filadelfie, Budova B a Beta) nabidne na Brumlovce vice nez 10 000 m?
servisovanych ploch.

V roce 2022 probéhla také akvizice administrativniho objektu v ulici Ceréanska na Praze 4. Passerinvest timto
obchodem rozsifil portfolio komerénich nemovitosti v zajmovych oblastech Prahy 4 a Prahy 11, ve kterych
pUsobi jako dlouhodoby urbanisticky stavitel a investor.

,Stavebnictvi je silnym motorem ekonomiky a je treba si pripominat, Ze z kaZdé investované koruny doputuje diky multiplikacnimu
efektu aZ 76 halérud do statniho rozpoctu. Napriklad jen do lokality Brumlovka bylo doposud investovano pres 16 mld. K¢, tudiz
stat a jeho obcané zbohatli diky této vystavbé o vice neZ 12 mld. K¢. Nadto cCisté z odvodu zaméstnancl na Brumlovce do verejné
pokladny doposud doputovalo pres 60 mld. Kc, pricemzZ kaZdorocné cdstka vystoupala jiZ na 5,4 mld. K¢. Jenom investicni cinnost

Koncernu Passerinvest v CR obohatila za téch 30 let vefejné rozpocty édstkou 76 mid. K¢
Eduard Forejt, Development Director, PASSERINVEST GROUBP, a.s.



Stale pokracuji pfipravné prace na dalSich 2 multifunkénich projektech, které by mély na Brumlovce vyrUst
v nejblizsich letech. V pribéhu roku 2022 byla schvdlena findlni podoba objektu Hila, jehoZz vystavba je

planovdna v prostoru k¥izovatky Vyskocilova/Zeletavska/Jemnicka. Hila rozsifi nabidku v lokalité o dalsi

administrativni a obchodni prostory, a predevsim o moznost ndjemniho bydleni.

Schvalovaci procesy a pfipravné prace stejné intenzivné pokracuji také na projektu Orion v prostoru stavajicich
tenisovych kurt( na rohu ulic Vyskocilova a Michelskd. Jeho nedilnou soucasti a zakladnim predpokladem je
vystavba nového tenisového arealu, ktery Passerinvest planuje dokoncit ke konci roku 2023 v misté byvalych
Michelskych pekaren. Své ¢leny pak novy tenisovy aredl privita na jare 2024. Multifunkéni Orion, stejné jako
Hila, nabidne jak atraktivni kancelaiské a obchodni prostory, tak i ndjemni bydleni.

Veskerou administrativni i bytovou vystavbu dopliuje Passerinvest vidy o dalsi prvky obcanské vybavenosti
s velkym dlrazem na kultivaci verejného prostoru. Filozofii spole¢nosti je budovat udrzitelné, k pfirodé Setrné
a uZivatelsky pratelské prostredi. Smyslem je tak vytvofit prijemné misto, kde budou lidé radi zZit i pracovat.
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Rozvoj prazskych Roztyl pod taktovkou Passerinvestu

Po prazské lokalité Brumlovka v Praze 4, kterou Passerinvest jiz vice nez 25 let buduje a rozviji, postupné
pracuje i na rozvoji lokality prazskych Roztyl v Praze 11. V aredlu byvalych jatek Interlov planuje v nékolika
etapach vytvorit kvalitni podminky pro Zivot i praci. Pfiprava urbanistického projektu zahrnujiciho moznosti
bydleni, pracovni ptileZitosti, ob¢anskou vybavenost i nabidku traveni volného ¢asu probiha jiz od roku 2006.
Vyse uvedeny development zahrnuje proménu neutéSeného brownfieldu v atraktivni lokalitu s bydlenim
v zeleni, doplnénou o Sirokou nabidku sluzeb a pracovniho uplatnéni. Jedna se o vystavbu administrativni
budovy Sequoia, kterd vytvofi potifebnou bariéru chranici celou lokalitu pred hlukem z Jizni spojky
a magistraly. Na tuto stavbu by mél poté navazat park a rezidencni projekt s pfiblizné 600 byty k prodeji
i pronajmu. Plan pocitd nejen s velkoryse pojatou sadovou Upravou a nékolika pfirodnimi vodnimi prvky, ale
také s vystavbou materské skoly a klubovny pro spolkové aktivity. V pribéhu roku 2022 doslo k vyraznému
posunu v souvislosti s planovanim jednotlivych etap rozvoje lokality, kdy byla odsouhlasena zména uzemniho
planu, ktery zahrnuje vystavbu vySe uvedeného bytového projektu pod ndzvem Rezidence Arboretum.
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,JiZ nékolik let intenzivné rozvijime a udrZujeme priméstsky park Nové Roztyly, ktery plynule navazuje na Krcsky les. V drive
neprostupném a mnohdy nebezpecném prostredr je nyni prijemny, kultivovany a verejnosti pristupny méstsky park se vzrostlymi
stromy a radou sportovist pro dospélé i déti. Jen naklady tohoto projektu parku prozatim presahly 45 mil. K¢. Po dokonceni vsech
planovanych etap, vcetné tolik potfebného bydleni v Praze, tak vznikne nova kvalitni ¢dst mésta Prahy, poskytujici novd pracovni
mista, ndjemni i vilastnické bydleni, obcanskou vybavenost vcetné Skolky, kvalitni infrastrukturu a velkorysou méstskou zeler.
Jednoduse prijemné misto pro préci, Zivot, sport i odpocinek.”

Martin Unger, technicky reditel, PASSERINVEST GROUR, a.s.

Roztyly Plaza — nové kancelare, pracovni prilezitosti, obchody a sluzby

V kvétnu 2022 byla slavnostnim poklepanim zdkladniho kamene symbolicky zahajena vystavba nové
administrativni budovy Roztyly Plaza, realizacni prace vSak byly zapocaty jiz v roce pfedchozim. Projekt
leZici pfimo u stanice metra trasy C Roztyly je navrZen tak, aby uspokojil potfeby nejen najemcl budovy, ale
i Siroké verejnosti. Budova o sedmi nadzemnich podlazich nabizi k pronajmu kancelare s celkovou plochou
21 700 m? a obchodni jednotky v pFizemi, které obsadi kantyna, a pocita se zde i s kavarnou a lékarnou.
Soucasti vystavby je i Uprava nejblizSiho okoli — dojde k modernizaci autobusového termindlu, parkové Gpravée
parteru a vyméné asfaltu za prazskou mozaiku umoznujici zasakovani destové vody. Velkoryse je pojata také
stfesni terasa se zahradni Upravou a bohatou zeleni a velmi zajimavym prvkem bude unikatni vnitfni atrium
s odpocinkovymi zénami, vodnimi prvky i prostory pro setkdvani. Soucasti objektu budou také podzemni
garaze s 330 parkovacimi misty pro najemce a dalSich 100 stani poskytne parkovisté P+R. Diky své poloze
pfimo u stanice metra, autobusového termindlu méstskych, pfiméstskych i mezindrodnich linek a hlavnich
dopravnich tepen (5. kvétna, Jizni spojka) bude budova Roztyly Plaza vyborné dostupna nejen MHD, ale
i automobilem. Milovnici cyklistiky oceni pfimé napojeni na cyklotrasu. Kolo pak mlzou ulozZit do kolarny
a nasledné vyuzit Satnu a sprchy v zdzemi.
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Roztyly Plaza bude stejné jako ostatni budovy Passerinvestu samoziejmé splfovat veskera kritéria udrziteIného

urbanismu s dlrazem na uUsporné technologie a disponovat pfislusnymi certifikaty. Technické parametry
budovy uspokoji napftiklad i ty nejvyssi ndroky na vymeénu vzduchu, coz je pro mnoho najemct nejen v dobé
pandemie Covid-19 velmi dllezity parametr. Za elegantnim a designové zajimavym architektonickym
zpracovanim budovy stoji renomované architektonické studio Aulik Fiser architekti. K prvnim najemcim, ktefi
se do budovy nastéhuji po jejim dokonceni, patfi spolecnost SCS Software, ktera obsadi 9 700 m? kancelarské
plochy, coz je témér polovina celkové pronajimatelné plochy objektu.

Park Nové Roztyly — misto pro sport i relaxaci pro vSechny generace
Celou jizni ¢ast pozemk( na Roztylech Passerinvest jiz nékolik let intenzivné rozviji, udrzuje a pretvari ve
verejny park, ktery plynule navazuje na Krésky les. V dfive neprostupném a mnohdy nebezpecném prostredi
je nyni pfijemny méstsky park se vzrostlymi stromy a fadou moZnosti pro sportovni aktivity i relaxaci pro
dospélé i déti. K tém nejoblibenéjsim patii workoutové hristé, venkovni fitness, parkourové hristé, discgolf
Ci béZzecké a cyklistické trasy. Naklady na revitalizaci parku prozatim presahly 45 mil. K¢.

Pro nejmensi navstévniky parku zde Passerinvest vybudoval v pribéhu roku 2022 nové détské hristé
vybavené houpackami, lanovou Splhaci pyramidou, oblibenymi pruzinovymi houpadly a novymi lavickami.
HFisté urcené détem od 2 do 12 let je umisténo pod vzrostlymi stromy poskytujicimi pfijemné zastinéni.
Celkové naklady na jeho vybudovani dosahly 300 000 korun.

V prlbéhu roku v parku také probihaly pravidelné bezplatné lekce jégy pro verejnost i seniory, lekce béhu
i lekce fitness a parkouru. V kvétnu 2022 Passerinvest usporadal détské odpoledne pro rodiny s détmi
spojené s komentovanymi prohlidkami a predstavenim urbanistického zdméru v této lokalité. O aktualnim
déni, zajimavych historickych faktech i kuriozitach byla verejnost béhem roku pravidelné informovana
prostfednictvim online magazinu Krédk Zije provozovaného Passerinvestem, ktery timto zplsobem pfispiva
k rozsifeni povédomi ob¢anl o budoucich zamérech s touto lokalitou i o ni samotné.

Zaméstnanci Passerinvestu se také pravidelné zapojuji do uklidu zdejsi lokality v rdmci akce ,Roztylské

gruntovani“. Stejné tak tomu bylo i v breznu 2022. Diky této aktivité se pravidelné nasbird a odveze
az 10 kubik( odpadk, sutin a rzného dalsiho neporadku.




Komunitni centrum pro uprchliky z Ukrajiny

Ve snaze pomoci uprchliklim postizenym vdlkou na Ukrajiné vybudoval Passerinvest v roce 2022, konkrétné
v misté brownfieldu plvodnich jatek Interlov, do¢asné Komunitni centrum pro ukrajinské maminky a jejich
déti. Ty zde od otevieni v dubnu téhoZ roku mohou vyuzZivat vhodné zazemi pro hlidani déti, socialni
a volnocasové aktivity s moznosti edukace a zapojeni se do socialnich a podplrnych programd. Vnitini
usporadani Komunitniho centra nabizi Ctyfi tfidy s prislusenstvim, socidlni zafizeni, kuchyrku a zazemi pro
personal. Kapacita centra uréeného pro vSechny vékové kategorie je zhruba 80-100 déti. Projekt vznikl
v rekordnim Case ve spolupraci s méstskou ¢asti Praha 11 a dalSimi partnery. Celkova investice Passerinvestu
do zafizeni z 26 moduldrnich bunék (zakoupeni, doprava, Uprava terénu v lokalité apod.) Cinila vice jak
10 mil. K¢. Provoz zafizeni zajistuje Jihoméstska socidlni, a.s., kterd na Uzemi Prahy 11 poskytuje socialni
sluzby, mimo jiné pecovatelskou sluzbu, provoz Domova pro seniory Jizni Mésto i odlehcovaci centrum.
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1 mil. K¢ na akce Méstské casti Praha 11

Passerinvest v roce 2022 mimo jiné prispél méstské ¢asti Praha 11 ¢astkou ve vysi 1 mil. K¢ na podporu
kulturné spolecenskych akci, které jsou pristupné Siroké verejnosti. Jejich program je vidy velmi pestry, od
koncert( rGznych zanr(Q, vystav, workshop(l az po programy pro déti. Tento konkrétni pfispévek byl mimo
jiné pouzit na akce poradané v Chodovské tvrzi, kde v prabéhu roku vystoupila napriklad kapela Olympic
spolecné s dalSimi oblibenymi interprety, nechybély pohadky pro déti, tvorivé dilni¢ky i kreativni workshopy.
Diky prispévku se mohl s velkym Uspéchem tradic¢né setkat ¢ervencovy Jazz Blues Fest Ci festival vazné hudby
Tény Chodovskeé tvrze. Pro ty nejmensi byly organizovany détské dny a milovnici uméni se mohli tésit z vystav

ve zdejsi galerii.




IV. ZAVER

Passerinvest, Cesky stavitel a investor, vnima spolecenskou odpovédnost jako prirozeny aspekt svého
podnikani a jiz nékolik let jeji jednotlivé oblasti automaticky implementuje v rdmci svych klicovych projekt(
na Brumlovce v Praze 4 i Novych Roztylech v Praze 11.

Pravé proto zacal Passerinvest v roce 2022 intenzivné pracovat na vytvareni komplexni ESG strategie, ktera
v ndvaznosti na podnikatelskou ¢innost Passerinvestu podrobné popisuje firemni politiku, oblasti CSR aktivit
a nastaveni cilG spolecnosti na poli spole¢enské odpovédnosti. Pfipravou a plnénim této strategie Passerinvest
aktivné podporuje snahu o naplniovani cild udrZitelného rozvoje pfrijatych vsemi ¢lenskymi staty rady OSN
v roce 2015, které vedou k celospolecenské snaze o zlepSeni podminek a kvality Zivota pro vSechny lidi na
svéte.

V praxi to znamend, Ze trvalou snahou zaméstnancl je byt zodpovédnym stavitelem, spravcem, sousedem
a partnerem, ktery svym pfistupem podporuje spoleCensky rozvoj a pomaha tak vytvaret dlouhodobé
hodnoty pro celou spolecnost. Prioritou spole¢nosti je maximalni péce o najemce svych objektd, vystavba
kultivovaného a zdravého prostredi pro jejich zaméstnance, rozvoj verejného prostoru s ohledem a respektem
k lokalité Brumlovky a Novych Roztyl a podpora mistnich komunit a jejich aktivit. Passerinvest aktivné
zavadi udrzitelny a Setrny pfistup jak pfi vystavbé, tak pfi provozu veskerych budov spolecnosti, primarné
efektivnim vyuZitim energii za pomoci Usporné a obnovitelné energetiky, snizovanim emisi, Setrnym vodnim
a odpadovym hospodarstvim a podporou biodiverzity. Svou praci Passerinvest ptispiva k ochrané pfirodnich

zdroj(i a aktivné hleda moZnosti sniZzeni negativniho dopadu na Zivotni prostredi.

E - ENVIRONMENTAL
Zelen i voda jsou zakladni elementy vSech projektt
Passerinvest se radi mezi ¢eské prikopniky v budovani zelenych stfesnich zahrad, které kromé estetické

funkce slouZi také k zachytu destové vody, ktera je nasledné dale vyuzivana. Zaroven zelené stfechy ochlazuji
své okoli a dochazi tak ke snizovani tepelné zatéze ve mésté, tzv. eliminaci tepelnych ostrova.

Mimo to se Passerinvest zabyva povrchy ulic, chodnikll a komplexni Upravou okoli svych objektl. Vse je
reseno tak, aby povrch umoznoval zasakovani destové vody a neakumuloval teplo. Toho Ize docilit predevsim
nahrazenim asfaltovych povrchd chodnik( a komunikaci kamennou dlazbou, resp. prazskou mozaikou, a také
vysadbou, revitalizaci a pravidelnou udrzbou zelenych ploch i vzrostlych kerd a strom(. Na Brumlovce se
nachazi na plose 2 ha verejné parky s otevienymi relaxacnimi a zelenymi plochami a 11 000 m? zelenych
stfesnich teras. Konkrétné v Baarové parku i Parku Brumlovka kazdoroéné dochazi k obnové a osazovani
zdhon( i oSetreni stavajicich strom( a kera.



Soucdsti Baarova parku je i velkd vodni fontana s hernimi prvky pro malé i velké. V Parku Brumlovka vyuziva
verejnost zejména velké détské hristé, které v 1été nabizi osvéZeniv podobé mlhovisté, pejskati pak oddélenou
louku pro venceni mazli¢kd a v letoSnim roce byl park rozsifen o zelen u nové postavené budovy Olivka. V té
bude od roku 2024 vystaven a verejnosti zpristupnén velky funkéni model Svycarské Zeleznice. Passerinvest
buduje a udrzuje i dalsi vefejna prostranstvi v lokalité Brumlovka, jako je Namésti Brumlovka a Namésti Ellen
G. Whiteové, atleticky stadion i relaxani zakouti ¢i détské venkovni koutky.

Dalsim prikladem pozitivniho pfistupu k ochrané Zivota v pfirodé a Zivocisnych druht byla instalace dfevénych
krmitek pro ptactvo a krmelec vybudovany s podporou verejnosti v lokalité Nové Roztyly. Na Brumlovce pak

v obou parcich probéhla instalace edukacnich panell pro navstévniky, predstavujici ptactvo Zijici v lokalité.
V roce 2022 byly téz nainstalované dva vceli Uly na zelené stfesni terase jedné z administrativnich budov.

Passerinvest kromé budovani a kultivace zelenych a vodnich ploch podporuje ekologicky zptsob dopravy
do zaméstndni. Lokalita Brumlovka i diky tomu, Ze leZi na hlavnich praZskych cyklostezkach, je velmi dobre
pfistupna a otevrena cyklistim. Investor v lokalité vybudoval verejné cyklostojany, a je zde také moZnost
vyuzit sdilena kola a kolobézky. Standardem je provozni zazemi pro cyklisty z fad zaméstnanc( pracujicich
v kancelarskych budovdach Passerinvestu. Jejich soucdsti jsou prostory pro uloZeni a udrzbu kol i hygienické

zazemi.

Mezi ekologicky zpUsob dopravy se fadi i podpora elektromobility na Brumlovce. V lokalité Brumlovka jezdi

jiz od roku 2016 na pravidelnych bezplatnych linkach aredlové kyvadlové dopravy dva elektrobusy, které
vyznamné pfispivaji k vyuZiti méstské hromadné dopravy a soucasné ke snizovani emisi CO2 a uhlikové
stopy véetné hlucnosti z dopravy. V roce 2023 bude vozovy park doplnén o dalsi elektrobus, ktery nahradi
pavodni dieselovy. Samozrejmosti jsou také dobijeci stanice pro elektromobily, které jsou na verejnych
parkovacich mistech i v rdmci parkovist administrativnich budov. K dispozici je také nabidka sluzby sdilené
dopravy, tzv. carpooling. Ta je oteviend Siroké verfejnosti prostfednictvim verejné internetové aplikace
carpooling.brumlovka.cz.

Dliraz na Zivotni prostiredi a jeho udrzitelny rozvoj v kancelarich

Passerinvest dlouhodobé implementuje principy udrzitelného rozvoje v rdmci vystavby ¢i rekonstrukce svych
objektl, pocinaje volbou nejmodernéjsich ekologickych materidl( az po energetickou Uspornost budov.
U vnitfnich prostor se jedna napfiklad o systémy rekuperace a vyuziti pokrocilych technologii predevsim
k vytdpéni a chlazeni kancelafi, u exteriéru budov pak o spravnou volbu venkovniho plasté, ktery kromé
izolacni funkce odrazi slunecni paprsky, neakumuluje teplo a snizuje okolni hluk. Diky tomu se dosahuje
vysokych Uspor v doddvkach tepla a elektrické energie a vyrazné zvysuje kvalita vnitfniho prostredi.
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S —-SOCIAL
Vytvareni kvalitniho pracovniho prostredi pro zaméstnance je prioritou
V roce 2022 Passerinvest nainstaloval ionizacni jednotky do deviti objektli na Brumlovce. Ty zajisti
zaméstnancdm a uZivateldm budov jesté kvalitnéjsi vnitfni ovzdusi s cilem dosdhnout i zvySené ochrany

proti pfenosu virl, necistot a pachl. Diky ionizaci odpovida vnitini prostfedi hodnotdm kvality ovzdusi
v pfimofskych a horskych oblastech.

Lidé se v praci potrebuji potkavat, sdilet své ndpady a tvorit nové projekty. | proto v roce 2021, v lokalité
Brumlovka, Passerinvest oteviel prvni pobocku flexibilnich kancelafi pod znackou FLEKSI, jejimz mottem je
pracovat, setkdvat se a poznavat. Tento koncept sdilenych a pIné vybavenych kancelafi a pracovist naplriuje
pozadavky na moderni, ergonomické a ekonomické kancelare, které vychazi vstfic poptdvce jak velkych
korporaci, tak i poptdvce ze strany mensich firem a jednotlivcu.

Podpora zdravého Zivotniho stylu i rozvoj obcanské vybavenosti

Passerinvest ve svych projektech nabizi moznost aktivné a plnohodnotné travit spole¢ny ¢as s rodinou,
prateli nebo kolegy z prace. UmoZiuje pohyb a protazeni po dlouhém pracovnim nebo Skolnim dni na
bezplatnych lekcich jégy v parku nebo klidnou relaxaci ve wellness Balance Clubu Brumlovka s 25metrovym
vnitfnim bazénem, fitness, studiovymi lekcemi i saunovym svétem. Passerinvest vybudoval a spravuje
nékolik sportovist, kterd jsou oteviena Siroké verejnosti a jsou tak pfilezitosti ke zlepseni kondice. Radi se
k nim atleticky stadion, multifunkéni htisté, oba parky na Brumlovce a také outdoorové fitness, workoutové
i parkourové hristé ¢i bézecky okruh v Parku Nové Roztyly. Rodiny s détmi mohou trdvit spolecny ¢as na
velkém hristi v Parku Brumlovka nebo vyuZit netradi¢nich hernich a vzdélavacich prvkd. Oblibené je
také hristé na pétanque v Baarové parku. Passerinvest v jarnich a letnich mésicich pravidelné organizuje
sportovni lekce pro verejnost zdarma jak v Praze 4, tak i v Praze 11. Ti, kdo maji radi sport, se mohou zdarma
zUcastnit lekci jogy nebo béhani. Terminy jsou vidy dostupné na internetovych strankach passerinvest.cz,
brumlovka.cz nebo krcakzije.cz.

ees

PInd obcanska vybavenost mist, kde lidé Ziji a pracuiji, je zakladnim prvkem pro dlouhodobé udrzitelny rozvoj.
Lokalita Brumlovka jiZz nyni nabizi Sirokou Skalu obchod( a sluZzeb. V misté jich je vice jak 70, mezi né se
fadi napf. posta, potraviny, restaurace a kavarny, provozovny se zdravou vyZivou, drogerie, Cistirna, l1ékarna,
zdravotnickd zafizeni a také vzdélavaci instituce a prostory — dvé mateirské Skoly, zakladni a stfedni Skola
a spolecenské centrum. Tim se Brumlovka, diky pfistupu a podpore Passerinvestu, stala plnohodnotnou
meéstskou Ctvrti. Projekt Nové Roztyly je planovdn v mensSim rozsahu, avSak se stejnym odpovédnym
pfistupem investora.

Podpora spolecenského a kulturniho zivota

Ke zdravému zivotnimu stylu a k plnohodnotnému Zivotu neodmyslitelné patfi i bohaté, spolecenské
a kulturni vyziti, uméni, vzdélavani a duchovni rozvoj. Passerinvest celorocné porada akce pro verejnost, které
jsou vétsinou zdarma. Mezi ty nejoblibenéjsi a pravidelné se opakujici patfi letni kino a koncerty, tematické
food festivaly, cestovatelské vecery, talkshow, vzdéldvaci pfednasky, tanecni lekce, umélecké vystavy a dalsi
oteviené akce pro rodiny s détmi. Passerinvest také obohatil Brumlovku o umélecké dilo ,BROUK". Pohybliva
instalace umélce Davida Cerného inspirovana legendarnim automobilem Porsche 911 se stala divacky

lakavym uméleckym prvkem v Praze a lokalita se tak zapsala do turistickych privodcl i map.




Passerinvest se pravidelné zapojuje také do charitativnich oblasti. Poskytuje konkrétni finanéni pomoc
a prispiva aktivitou samotnych zaméstnancu. Finanéni podpora smérovala napf. do Domu seniorli Michelska
v Praze 4, nadaci Sirius, kterda pomaha détem v socidlné slabych rodinach, spolku Letokruh podporujiciho
seniorské dobrovolnictvi, zajistila distribuci hygienickych potfeb Domovu pro seniory v Praze 11 apod.
Passerinvest navic pravidelné a dlouhodobé podporuje organizaci ADRA, hospice a dalSi pomoc trvale nabizi
prostiednictvim Asociace rodici déti s DMO nebo ji sméfuje pfimo do konkrétnich rodin. Dobrovolna firemni
finanéni sbirka pak pomohla napfiklad Armadé spasy.

Kromé okamZzité pomoci se obvykle nejvyraznéji projevuje nadacni aktivita Radima Passera, zakladatele a CEO
spolecnosti Passerinvest Group, a.s., a to prostiednictvim neziskové organizace Maranatha. Ta si klade za sv(j
nejdllezitéjsi cil napomahat dalsim lidem na cesté k Panu Bohu a véénému Zivotu. To zahrnuje i praktickou

pomoc, jak nasledovat Bozi pokyny, aby lidé mohli proZivat zdravy, naplnény a spokojeny Zivot.
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Passerinvest se jako odpovédny urbanisticky stavitel dlouhodobé zaméfuje na kultivaci, rozvoj a respekt

k lokalitam, ve kterych pUsobi, a to v souladu s principy funkéniho a udrzitelného mésta kratkych vzdalenosti.
V pfipadé svého stéZejniho projektu, lokality Brumlovka v Praze 4, klade velky dlraz na otevienost, prostupnost
a bezpecnost mista. Buduje zde bezpecné komunikace véetné prechodd pro chodce, lavek, parkovist Ci
stojanu pro kola. Dalsi lokalitou, kterou Passerinvest soustavné rozviji, jsou Nové Roztyly v Praze 11. Misto
tak do budoucna nabidne vlastnické i ndjemni bydleni s mnoha pracovnimi pfileZitostmi v administrativé,
obcanskou vybavenosti a dostupnymi sluzbami véetné materské Skolky. Jiz nékolik let zde dochazi ke kultivaci
rozsahlého prostoru smérem od byvalych jatek aZz ke Kréskému lesu. Vznikl zde hojné vyuzivany priméstsky
park, ktery je obohacen o sportovisté pro verejnost. Veskeré naklady na potizenii udrzbu téchto ploch hradi
Passerinvest.

Komunikace s verejnosti i se sousedy

Oteviena a férova komunikace s partnery a odbornou i laickou verejnosti je zdkladnim rysem veskerych
jednani Passerinvestu. Spolecnost jiZz vice jak tficet let podporuje transparentni obchodni pristup bez
uplatkll. Komunikace probiha nejen osobné, ale veskeré novinky, zajimavosti Ci prileZitosti Ize nalézt na webu
spole¢nosti nebo v pravidelné vydavaném tisténém casopise Brumlovka a mési¢nim elektronickém bulletinu
eBrumlovka. Od roku 2022 je Siroké verejnosti také pfistupna mobilniaplikace Brumlovka, kterd je pro uzivatele
zdarma ke staZeni. Predstavitelé firmy oteviené komunikuji s vefejnosti, spolupracuji se sousedy a podporuji
sousedskou pospolitost pfi rliznych setkdnich na odborné i laické bazi, napft. pti komentovanych prohlidkach
svych projektll, na pfednaskach, konferencich &i prostfednictvim webové prezentace pobavmeseotom.cz Ci
socialnich siti.

Zpétnd vazba je pro budouci rozvoj velmi dulezita. Passerinvest v lokalité Brumlovka zrealizoval prvni
prazkum spokojenosti mezi zaméstnanci firem sidlicich v administrativnich budovach uz v roce 2001 a v roce
2022 probéhl jiz Sesty v fadé. Celkova spokojenost s mistem a sluzbami se pravidelné zvysSuje, coZ potvrdily
i vysledky posledniho prlizkumu, které jsou pristupné na internetovych strankdch Brumlovka.cz

Velké sledovanosti se tési elektronicky magazin www.krcakzije.cz, ktery Passerinvest zaloZil a provozuje. Tento
on-line magazin ptistupny Siroké verejnosti oteviené informuje o vyvoji a novinkach projektu Nové Roztyly
a zaroven prinasi obsahové informace tykajici se planovanych akci a setkani i zajimavosti ¢i historickych faktd
o lokalité Roztyl. Oblibeny je planovac tras pro pési, bézce i cyklisty a soucasné je zde prostor pro zaslani
konstruktivni zpétné vazby, kterou zaméstnanci spolecnosti Passerinvest vidy oceni.



Podpora mistnich komunit i ekonomiky Prahy a CR

Kancelafe nejsou jen mistem pro praci, je to skryty motor celé ekonomiky. Moderni vystavba spolecné
s rekonstrukci administrativnich budov v Praze neustdle zvy3uji produkci CR diky multiplikaénimu efektu.
Kancelafe maji pfidanou hodnotu mimo jiné v tom, Ze se daji povaZovat za zdroj investic do vystavby
i vefejného prostoru a nasledny provoz administrativnich budov pfispiva do rozpoc¢tu mésta ik jeho celkovému
rozvoji. Vybudovani a sprava takového verejného prostoru nestoji mésto, potazmo obcany, Zadné prostiredky.
Udriba ploch pro vefejnost v misté, jako jsou parky, ndmésti, bezpe¢na détska hiisté, atleticky stadion, ale
i provoz skolky i Skoly, navic nijak nezatézuje verejné rozpocty. Vétsina sluzeb je hrazena z poplatkl za
sluzby kanceldrskych najemc, tedy soukromych firem, které ptirozené chapou provazanost mezi pfijemnym
pracovnim mistem v budové a mimo ni jako pfidanou hodnotu. Kancelare tak generuji prostredky pro rozvoj
mésta, stejné jako jsou nastrojem pro Usporu penéz mésta, a tedy nas vsech.

Lokalita Brumlovka je konkrétni pfiklad ekonomického pfinosu pro Prahu i celou Ceskou republiku.
Na Brumlovce bylo vytvoreno kolem 15 tisic pracovnich mist, diky kterym putuje ro¢né do statniho rozpoctu
suma kolem 5 miliard K¢. Passerinvest Brumlovku rozviji i nadale, celkem zde planuje investovat aZz 35 miliard
KE. V tuto chvili zde bylo prostavéno pres 16 miliard K¢, do neziskovych projekt slouzicich verejnosti putovalo
vice neZ 1,6 miliardy K¢. Passerinvest zde také peclivé udrzuje zelen i vefejna prostranstvi a rozviji vzdélavaci

instituce, diky ¢emuz ulehcuje méstu.

Rozvoj Prahy a celé Ceské republiky neni lidem z Passerinvestu Ihostejny. V roce 2017 predstavila spole¢nost
v Cele s Radimem Passerem koncept rozvoje dalnic, rychlostnich silnic, Zeleznic a prazského metra, ktery je
klicovy pro zajisténi budouci prosperity Ceské republiky. V letech 2020 a 2022 spoleénost koncept aktualizovala.
Passerinvest tuto studii oteviené predstavuje jak na internetovych strankach, tak prostfednictvim osobnich
prezentaci odborné verejnosti a statni spravé. V poloviné roku 2021 Passerinvest predstavil navazujici studii
tykajici se vyznamného spolecenského tématu zasadniho pro budouci rozvoj statu a ekonomiky, konkrétné
vSeobecné podpory vystavby, a to pod ndzvem , Rozvoj staveb pro republiku bohatsi“. Spole¢nost tuto studii
predstavila Siroké i odborné verejnosti véetné statni spravy, samospravy a oborovych zastupcl. Vsechny
studie jsou v soucasné dobé zverejnény na internetovych strankach republikabohatsi.cz.



Rok 2022 byl po éfe pandemie covidu zasaZzen zprdvou o valce na Ukrajiné. Pro vétsSinu z nds to bylo obdobi,
které pozménilo ndspohled na okolnisvét, ovlivnilo vztah k praci, rodinéivlastnimu pocitu bezpeci. Nejednomu
¢lovéku tak prisly na mysl otazky, kterymi se do té doby nikdy nezabyval. Kfestansky orientovana organizace
Maranatha z.s. (ddle Maranatha), zalozena Radimem Passerem, jiz 20 let nabizi cestu k plnohodnotnému
Zivotu i pomoc vsem, ktefi hledaji odpovédi na rlizné otazky v rlznych oblastech Zivota.

V roce 2022 pokracovala v aktivité Genesis Era aneb ,véda a vira bez predsudkd”. Jednd se o inspirativni
portal s ¢lenskou sekci, kde je moZné se zdarma zaregistrovat a mit tak neomezeny pfistup k ¢lankam, filmm,
dokumentlm, pribéhim pro déti, podcastiim a prednaskam. Tento cesko-slovensky osvétovy a vzdélavaci
projekt se zaméruje na existencialni otazky tykajici se pavodu a historie vesmiru, Zivota a ¢lovéka a vztahu
mezi prirodnimi védami, historii a biblickou kfestanskou virou.

V e-shopu (eshop.maranatha.cz) je mozné zakoupit nové vydanou knihu Achillovy paty evoluce, jiZ pfipravilo
9 védcu, ktefi srozumitelné a atraktivni formou provazeji svétem védeckych teorii a pohled( na stvoreni
svéta. Kniha obsahuje 8 kapitol: Prirozeny vybér; Genetika a DNA; Plvod Zivota; Fosilni zaznam; Geologicky
zdznam; Radiometrické datovani; Kosmologie a posledni kapitolu Etika a moradlka.

Dalsi pfilezitost k zamysleni pfedstavuje podcastova série s ndazvem ,,Stoleti 21 Tu je moZné najit na YouTube
kanalu Genesis Era, na YouRadioTalk a v podcastovych aplikacich.
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Jednad se o rozhovory s vyjimecnymi lidmi, ktefi Ziji kolem nds. Pozvani hosté sdili se sledujicimi, jak mysli, jak
Ziji, v co véri, co je naplnuje. Za rok 2022 bylo zvefejnéno 51 podcastu, které byly propagovany na Evropé 2

a Frekvenci 1.

Mezi klicové dlouhodobé projekty organizace Maranatha patfi , Svétem Bible”. Jde o multimedialni seminar,
ktery predstavuje hlavni body biblického poselstvi. Radim Passer jej jiz nékolik let prezentuje ve dvou formach.
Prvni je klasickda, kdy ucastnici maji moznost navstévovat prednasky vecer co vecer po dobu 3 az 4 tydn(.
Druhd forma pod ndzvem ,,Jezis — nadéje i pro majetné a vlivné“ je koncept pro zaneprazdnéné lidi z byznysu,
kdy ucastnici maji moznost vyslechnout 27 prednasek Svétem Bible béhem 3 dnl. V roce 2022 probéhl
tfidenni cyklus v Hotelu Tatra v Kopfivnici. Cyklus pro podnikatele, ktery byl naplanovan v hotelu Moninec,

musel byt pro nemoc zrusen.

V roce 2022 Maranatha vyznamné podpofila rozdavani knih a DVD s kfestanskou, détskou a zdravotni
tematikou. V ramci celé Ceské republiky bylo rozdano 27 648 ks vytisk(, z toho diky projektu Knihy zdarma
bylo v arealu Brumlovka a v blizkosti metra Budéjovicka rozddno pres 8 000 publikaci. Maranatha podpofila
také dalsi jednotlivce a organizace, ktefi spolec¢né rozdali pres 300 000 misijnich knih a materiald.

V¥ijnu probéhlna Brumlovce Den zdravi, kjehoZ realizaci byli pfizvani studenti Stfedniskoly Elijas a dobrovolnici
z Centra zdravi EDEN. Akce se aktivné zucastnilo vice nez 150 osob z fad verejnosti.



Dalsim dlouhodobym projektem organizace Maranatha je Youth for Jesus, jenz podporuje iniciativu mladych
lidi, ktefi se snazi byt uzitecni pro své okoli a jsou odhodldni Sifit dobrou zpravu, evangelium JeZiSe Krista,
mezi lidmi na Uzemi Ceské a Slovenské republiky. Diky projektu probéhly v roce 2022 dobrovolnické aktivity
v Piestanech a v Trnavé na Slovensku. Akce se zucastnilo na 170 nadSencl a v rdmci Dnl zdravi méla dosah
az ke 1 300 lidem. V jejim pribéhu bylo rozdano kolem 5 000 knih.

Nezastupitelné misto mezi aktivitami organizace Maranatha ma socialni pomoc a sluzby v terénu. Jedna se
o kazdodenni pomoc jednotlivelim i celym rodinam na SedI¢ansku a okoli v dojezdové vzdalenosti kolem
30 km. Organizovana prakticka pomoc zacala na Sedl¢ansku fungovat v roce 2016, a to predevsim lidem
v tézkych Zivotnich situacich. Tam, kde pomoc statu ¢i socialnich instituci nestaci, zac¢ind ta nase: denni péce
a asistence; nakupy potravin a drogerie; potravinova banka; financni pomoc; asistence u |ékard; poradenstvi
a praktickd pomoc; pomoc pfi hledani bydleni a zaméstndni; komunikace a spoluprdce s institucemi;
poskytovani duchovni utéchy a podpory, pfipadné ndsledné propojeni s cirkevnim spoleéenstvim.

Lidé, ktefi potfebuji nasi pomoc, ale neZiji jen u nds. Proto se Maranatha dlouhodobé zapojuje i do
charitativnich, misijnich a verejné prospésnych projektl v zahranici. Jiz 20 let podporuje prostrednictvim
humanitarni organizace ADRA projekt BanglaKids, ktery je zaméreny na adresnou podporu vzdélavani déti
amladych lidi v Bangladési. V roce 2022 tak podpofila 121 déti a 224 mladych lidi ze slumu Calantika. Zasazuje
se o vzdélavani déti, zvéstovani evangelia mistnim lidem a poskytuje financni pomoc urc¢enou na péstovani
zemédélskych produktl pro zajiSténi financni sobésta¢nosti této Ctvrti.
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Dalsi projekty byly podporeny v fadé zemi vSech kontinentd — Bangladés, Slovensko, USA, Némecko,

Rumunsko, Kena, Zambie, Rakousko, Kyrgyzstan, Bolivie a nékteré dalsi zemé Afriky.

Ani v roce 2022 Maranatha neprestala podporovat své klicové a dlouhodobé projekty nachazejici se na
Brumlovce v Praze 4: vegetarianskou restauraci a obchod se zdravou vyZivou Maranatha v budové Brumlovka,
rdznorodou cinnost prazského Spolecenského centra Bethany a rovnéZ Krestanskou stredni, zakladni
a matefrskou Skolu Elijas.

Maranatha zacala také spolupracovat na evangeliza¢nim celoevropském projektu Christ4Europe, jehoz prvni
rocnik se bude konat v kvétnu 2023.

20 let svého plsobeni si méla Maranatha moznost pfipomenout v ramci oslav 30 let spole¢nosti Passerinvest,
za kterou stoji taktéZz Radim Passer. V souvislosti s timto milnikem predstavila nové motto ,To nejlepsi pred
nami“. Maranatha se tak zasazuje zejména o to, aby v moderni spolecnosti hraly mordlni hodnoty a vira
v JeziSe Krista duleZitou roli. Jejim poslanim je prostfednictvim osvétovych a vzdéldvacich projektli pomahat
lidem s rozhodnutim vylézt ze své ulity a dodat jim odvahu sdilet duchovni hodnoty a spolecné tak prinaset
dals$im lidem nadéji na naplnénéjsi Zivoty, lepsi vztahy, zdravéjsi Zivotni styl a Zivotni pfistup zaloZzeny na
odpusténi a porozumeéni.
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