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Zprava nezavislého auditora
z auditu konsolidované ucetni zavérky spoleénosti
PASSERINVEST GROUP, a.s.
Se sidlem: ieletayské 1525/1, 140 00 Praha 4
IC: 261 18 963
k 31. 12. 2023

Tato zprava nezavislého auditora z auditu konsolidované ucetni zavérky je urdena akcionafiim udetni
jednotky PASSERINVEST GROUP, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené konsolidované ucetni zavérky spole¢nosti
PASSERINVEST GROUP, a.s. a jejich dcefinych spole¢nosti (,Skupina™) sestavené na zakladé &eskych
Ucetnich predpist, ktera se skidda z konsolidované rozvahy k 31.12.2023, konsolidovaného vykazu zisku
a ztraty, konsolidovaného pfehledu o zménach viastniho kapitdlu a konsolidovaného prehledu o
penéznich tocich za rok koné¢ici 31.12.2023, a prilohy této konsolidované Gletni zavérky, vdetné
vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych Géetnich metodéch. Udaje o Skupin& jsou uvedeny
v bodé 1 prilohy této konsolidované Géetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana (cetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Skupiny
k 31.12.2023 a nakladd a vynosl a vysledku jejiho hospodafeni a penéZnich tokli za rok konéici
31.12.2023 v souladu s eskymi Ucetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor@ Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikanimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend t&mito predpisy je podrobné&ji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované (éetni zavérky. V souladu se zakonem
o auditorech a Etickym kodexem pFijatym Komorou auditoréi Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli
a splnili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisd. Domnivame se, Ze diikazni
informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni nadeho vyroku.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyrocni zprévé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené v
konsolidované vyrocni zpravé mimo Gletni zavérku a naSi zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida predstavenstvo Spole¢nosti.

Nas vyrok ke konsolidované Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je viak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s ovéfenim konsolidované (&etni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu
s konsolidovanou ucetni zavérkou i nasimi znalostmi o (cetni jednotce ziskanych b&hem ovéfovani
konsolidované cetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné& (materialng)
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
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informace splfiuji poZadavky pravnich predpisii na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodreni uvedenych pozadavk@ by
bylo zpiisobilé ovlivnit Usudek cinény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupfl do miry, jeZ dokdZeme posoudit, uvadime, Ze
e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou té7 predmétem zobrazeni v
konsolidované dcetni zavérce, jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu
s konsolidovanou ucetni zavérkou.
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkdl a povédomi o Spole¢nosti, k nimZ jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) nesprévnosti. V rdmci uvedenych
postupll jsme v obdrzenych ostatnich informacich 2adné vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti
nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za konsolidovanou ucetni zévérku

Predstavenstvo spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. odpovida za sestaveni konsolidované déetni
zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s &eskymi G&etnimi predpisy a za takovy vnitini
kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované Gcetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zpfisobené podvodem nebo chybou.

Pfi  sestavovéni  konsolidované  Gcetni  zavérky je  predstavenstvo  spolecnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s. povinno posoudit, zda je Skupina schopna nepfetrité trvat, a pokud je to
relevantni, popsat v pfiloze konsolidované ti¢etni zavérky zéleZitosti tykajici se jejiho nepfetritého trvani
a poutiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované dcetni zavérky, s vyjimkou
pfipad(i, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Skupiny nebo ukonceni jeji Cinnosti, resp. kdy nemd jinou
realnou mozZnost, neZ tak uéinit.

Za dohled nad procesem U(Cetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida dozoréi rada spole¢nosti
PASSERINVEST GROUP, a.s.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ticetni zévérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana Gletni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidlni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfimé&fena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, e audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve viech pfipadech v konsolidované déetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v désledku
podvod{l nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materidlni), pokud Ize rediné predpokladat, e by
jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé konsolidované uéetni
zavérky na jejim zékladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pFedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&hem celého
auditu odborny Usudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

»  Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti konsolidované Géetni zavérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika
a ziskat dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zékladé mohli vyjadFit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidlni) nesprévnost, k niz doslo v disledku podvoduy, je
VEtSi nez riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zplisobené chybou, protoze souéasti
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podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imysind opomenuti, nepravdiva prohladeni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e 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 ndzor na d€innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouzitych tcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych (Cetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo spole¢nosti
PASSERINVEST GROUP, a.s. uvedlo v pfiloze konsolidované téetni zavérky.

e  Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované Gcetni
zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromaZdéné diikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Skupiny nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nadi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v
této souvislosti v pfiloze konsolidované (icetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecns,
vyjadrit modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti Skupiny nepfetrité trvat vychazeji
z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do data nadi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost nepretrzité trvat.

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

o  Ziskat dostatecné a vhodné dlikazni informace o finanénich Gdajich Gdetnich jednotek zahrnutych
do Skupiny a o jeji podnikatelské innosti, aby bylo moZné vyjadfit vyrok ke konsolidované Géetni
zavérce. Zodpovidadme za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora
ke konsolidované tcetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.

Nadi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozord radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, kterd jsme v jeho préib&hu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému,

x oR - d ¢ /O
V Praze dne 20. 6. 2024 /e

. ‘%
S? .ﬂud‘it, SoToOo 4udlt 9-
SP Audit, s.r.o. g.’Lenka Filipova
Evidencni Cislo auditorské spolecnosti 340 auditor
Evidencni Cislo auditora 2269
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Konsolidovana rozvaha k 31.12.2023 (v tis. K¢)
Spole&nost: PASSERINVEST GROUP, a.s., IC: 261 18 963, Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4

) Bézné aéetni Minulé Géetni
Oznad. Text Radek obdobi obdobi
{k 31.12.2023) (k 31.12.2022)

AKTIVA CELKEM 001 21 449973 23 082 859

A. Pohledavky za upsany vlastni kapital 002 0
B. Diouhodoby majetek 003 18 301 279 17 956 641
B.l Diouhodoby nehmotny majetek 004 12 149 14 390
B.L2. QOceniteln4 prava 008 6 249 6690
|B..2.1.  |Software 007 6 249 6 690
B.1.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 5 483 6 398
B.L5. :Ic;il;)gtgz:)éyzné;it:zo?:yd::jl:t::;b\’/ nehmotny majetek a nedokonéeny 011 417 1302
B.1.5.2. Nedokoné&eny dlouhodoby nehmotny majetek 013 417 1302
|B.H. Dlouhodoby hmotny majetek 014 14 886 787 15 270 683
B.IL1. Pozemky a stavby 015 14 638 549 15 013 202
B.l.1.1.  |Pozemky 016 1 688 055 1733174
B.I.1.2. |Stavby 017 12 950 494 13 280 028
B.I.2. Hmotné movité v&ci a jejich soubory 018 105 082 124 730
B.1L4. Ostatni diouhodoby hmotny majetek 020 868 869
B.ll.4.3.  |Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 869 869
B.ILS5. z:)il;‘y;gg:)éy zhé':;);)f/] ;?n c;}zu:::doby hmotny majetek a nedokonéeny 024 142 287 131 882
B.I.5.1 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025 2823 5315
B.I.5.2 Nedckonéeny dlouhodoby hmotny majetek 026 139 464 126 567
1B.IIL Dlouhodoby finanéni majetek 027 3 402 343 2 671 568
IB.III.1. Podily - oviddana nebo ovladajici osoba 028 29 394 28 818
B.IIL2. Zapljeky a Gvéry - ovladana nebo oviadajici osoba 029 3372949 2642750
B.IV. Konsolidaéni rozdil 465 258 361 212
C. ObéZna aktiva 037 2 406 346 4434 202
C.L Zasoby 038 0 367 231
C.l.2. Nedokondend vyroba a polotovary 040 0 367 231
c.l Pohledavky 046 757 682 929 701
C.IL2. Kréatkodobé pohledévky 057 757 682 929 701
C..2.1. |Pohledavky z obchodnich vztaht 058 138 628 116 016
C.l.2.2.  |Pohledavky - oviddana nebo oviadajici osoba 059 3414 0
C.Il.2.4.  |Pohledavky - ostatni 061 615 640 813 685
C.1.2.4.3. |Stat - danové pohledavky 064 31099 8 580
C.Il.2.4.4. |Kratkodobé poskyinuté zélohy 065 8 078 8 461
C.I1.2.4.5. |Dohadné uéty aktivni 066 324 662 313 517
C.I.2.4.6. |Jiné pohledévky 067 251 803 483 127
C.HI. Krétkodoby finanéni majetek 068 0 0
C.IV. PenéZni prostiedky 071 1 648 664 3137270
C.IV.1. PenéZni prostfedky v pokladné 072 165 355
C.IV.2. Penézni prostiedky na tétech 073 1648 499 3136 915
D. Casové rozlideni aktiv 074 277 090 330 804
D.1. Naklady piistich obdobi 075 78 756 85 349
D.3. Pfijmy pfistich obdobi 077 198 334 245 455




Bézné ucetni Minulé ucetni
Oznaté. Text Rédek obdobi obdobi
(k 31.12.2023) (k 31.12.2022)
PASIVA CELKEM 001 21 449 973 23 082 859
A. Viastni kapitél 002 3877981 5238 259
A.l Zékladni kapitél 003 2 500 000 2 306 000
A.l1. Zakladni kapital 004 2 500 000 2 800 000
AL2 Vlastni podily (-) 005 0 -485 000
Al AZio a kapitélové fondy 007 931 740 1276 116
AdlL2. Kapitélové fondy 009 931 740 1276 116
All.2.1.  |Ostatni kapitalové fondy 010 384 208 384 208
All.2.2.  |Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk{ 011 547 532 891 908
A.lV. Vysledek hospodareni minulych let 018 477 573 537 858
AlV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minuiych let 019 477 573 537 858
A.V. Vysledek hospodareni béZného i&etniho obdobi (+/-) 021 -31 332 250724
Mensinovy viastni kapital 0 868 561
AllL.2.1.  |Ostatni kapitélové fondy 0 798 976
All.2.2.  |Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk(: 0 116 005
AlV.1. Nerozdé&leny zisk nebo neuhrazena zirata minulych let (+/-) 0 -42 751
AV. Mensinovy vysledek hospodafeni bézného G&etniho obdobi (+/-) 0 -3 669
B.+C. Cizi zdroje 023 17 169 371 17 495 985
IB. Rezervy 024 1552 1033
B.4. Ostatni rezervy 028 15652 1033
C. Zavazky 028 17 167 819 17 494 952
C.l. Diouhodobé zavazky 030 16 286 180 12 880 927
C.l.1. \ydané diuhopisy 031 2973134 1062 600
C.l.1.2.  |Ostatni dluhopisy 033 2973134 10562 600
C.l.2. Zavazky k tvérovym institucim 034 10 888 154 9291 376
C.1.3. Diouhodobé prijaté zalohy 035 74513 60 981
C.L6. ZavazKy - oviddand nebo ovladajici osoba 038 642 048 798 796
C.18. OdloZeny dafovy zavazek 040 1698 649 1674 241
C.l.9. Zavazky - ostatni 041 9 682 11 933
C.19.1.  |Zavazky ke spoleénikiim 042 9682 11933
C.ll. Kratkodohé zavazky 045 881 639 4 604 025
C.iL1. Vydané diuhopisy 046 0 2 000 000
C..1.2.  |Ostatni dluhopisy 048 0 2 000 000
C.li.2. Zavazky k Gvérovym institucim 049 365 220 1507 230
C.I.3. Kratkodobé pfijaté zalohy 050 375 286 889 260
C.Il.4. Zavazky z obchodnich vztahli 051 32 429 91 489
C.ll.8. Zéavazky ostatni 055 108 704 116 046
C.I.8.3. |Zavazky k zamé&stnancim 058 4511 4133
C.11.8.4. |Zavazky ze soc. zabezpedeni a zdravotniho paijiténi 059 2330 2184
C.1.8.5. | Stat - dafové zavazky a dotace 060 64 490 77 692
C.11.8.6. |Dohadné (tty pasivni 061 486 5 464
C..8.7. |Jiné zavazky 062 36 887 26 573
D. Casové rozlideni 063 402 621 348 615
D.1. Vydaje pfistich obdobi 064 132643 99 960
D.2. Vynosy pFistich obdobi 065 269 978 248 655
V Praze dne 23.5.2024

Radim Pas's.er
pfedseda pfedstavenstva
PASSERINVEST GROUP, as.




Konsolidovany vykaz zisku a ztraty k 31.12.2023 (v tis. K¢&)
Spoleénost: PASSERINVEST GROUP, a.s., IC: 261 18 963, Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4

. Bézné acetni Minulé tcetni
Oznat. Text Radek obdobi obdobf
(k 31.12.2023) (k 31.12.2022)

. Trzby za prodej vyrobki a sluzeb 001 2 026 120 1244 411
A. Vykonova spotieba 003 403 507 366 940
A.2. Spotieba materialu a energie 005 183 196 177 382
A.3. Sluzby 006 220 311 189 558
B. Zména stavu zasob viastni innosti 007 428 147 0
D. Osobni naklady 009 106 270 90 424
D.1. Mzdové nakiady 010 78 493 66 572
D.2. Néklady na socidlni zabezpeéeni, zdravotni poji§téni a ostatni nkiady 011 27 777 23 852
D.2.1.  |Ndklady na socidlni zabezpeéeni, zdravotni pojisténi 012 26 075 22 394
D.2.1. Ostatni naklady 013 1702 1458
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 493 871 451 261
E.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 496 143 448 925
E.1.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 495 195 448 925
E.1.2. Upravy hodnet diosuhodobého nehmotného a hmotného majetku - dodasné 017 948 0
E.3. Upravy hodnot pohledavek 019 -2 272 2 336
E.4. Odpisy konsalidaéniho rozdilu -21 536 667
M1 Ostatni provozni vynosy 020 13 925 15 993
Hl.1. Trzby z prodeje diouhodobého majetku 021 1800 441
HI.3. Jiné provozni vynosy 023 12 125 15 552
F. Ostatni provozni nakiady 024 17 724 20 500
F.1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 1130 269
F.3. Dané a poplatky v provozni oblasti 027 2071 1887
F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 028 519 -972
F.5. Jiné provozni naklady 029 14 004 19 316
& Provozni vysledek hospodaieni 030 568 930 331 946
VI Vinosové Uroky a podobné vynosy 039 223 734 230 720
VI.1. Vynosové draky a podobné vynosy - oviddana nebo ovladajici osoba 040 116 304 96 887
VI.2. Ostatni vynosové Groky a podobné vynosy 041 107 430 133 833
J. Nakladové uroky Uroky a podobné naklady 043 603 434 337 104
J.1. Nakladové troky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajicf osoba 044 9 8
J.2. Ostatni nakladové troky a podobné naklady 045 603 425 337 096
VI Ostatni finanéni vynosy 046 125 194 189 777
K. Ostatni finanéni naklady 047 123 870 90 793
2 Finanéni visledek hospodareni 048 -378 376 -7 400
e Vysledek hospodafeni pfed zdan&nim 049 190 614 324 546
L. Dai z piijmi 050 221 946 77 491
L.1. - splatna 051 106 662 104 277
L.2. - odloZzena 052 115 284 -26 786
o Vysledek hospodafeni po zdanénf 053 -31 332 247 055
s Vysledek hospodaieni za i¢etni obdobi 055 -31 332 247 055

Vysledek hospodaieni za G&etni obdobi pFipadajici na akcionafe -31 332 250 724

Mensinovy podil na visledku hospodareni za Géetnf obdobi 0 -3 669
I Cisty obrat za uéetni obdobi 056 2 367 437 1681 568
V Praze dne 23.5.2024

Radim Passer
pfedseda predstavenstva
PASSERINVEST GROUP, a.s.



Konsolidovany piehled o penéznich tocich (Cash-Flow) - v tis. K&

za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023
Nazev matefské spoleénosti: PASSERINVEST GROUP, a.s., IC; 261 18 963

N . - . 1.1.2023 - 1.1.2022 -
Oznat. Vykaz o penéznich tocich (Cash-Flow) 31.12.2023 31.12.2022
Stav p’enéinich prostfedk( a penéZnich ekvivalentl na zagatku tugetniho 3137 270 3565 211
P obdobi
Penéini toky z hlavni vydéleéné Einnosti (provozni &innosti)
Z. Uéetnf zisk nebo ztrata z bé2né &innosti pred zdan&nim 190 615 324 546
A1 Upravy o nepenézni operace 895 382 529 297
Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zustatkové ceny prodanych stalych
A1, aktﬁl L)J,mofgvéni opra(vr)1é ;zjloiky k nabytému majeytlfu (+/—)y ’ el 448 925
A.1.2. Zména stavu opr. poloZek, zména stavu rezerv -805 -972
A.1.3. Zisk (ztrata z prodeje stalych aktiv (-/+) -670 -172
VyGd&tované nakladové Uroky (s vyjimkou trokll zahrnovanych do ocenéni
A1.5. dlsc,)uhodobého majetku) (+),</(yﬂé¥:)vané vynosové froky (-))( &7S 700 106 384
A.1.6. Pfipadné upravy a ostatni nepenézni operace 21 962 -24 868
A* Cisty pepéZni t(_)k,z provozni ¢innosti pfed zdan&nim a zménami 1085 997 853 843
pracovniho kapitélu (Z + A.1.)
A.2. Zména stavu nepenéznich sloZzek pracovniho kapitalu -132 200 459 130
Zména stavu pohledavek z provozni €innosti (+/-), aktivhich Gétd &asového -7 981 14 360
A21. rozliSeni a dohadnych (&t aktivnich
Zména stavu kratkodobych zavazk( z provozni &innosti (+/-), pasivnich
A.2.2. ucth casového rozli§em’ya dIouhodobth? uéth pasivnich h-p ~491 450 go4 656
A.2.3. Zména stavu zdsob (+/-) 367 231 -211 206
AT Cisty pené&zni tok z provozni &innosti pfed zdanénim (A* + A.2.) 953 797 1312 973
Vyplacené uroky s vyjimkou trokd zahrnovanych do ocenéni diouhodobého 503 434 337 104
A.3. majektu (-)
A.4. Pfijaté droky (s vyjimkou invest. spol. a fondl (+) 223734 230 720
s }Zaplacena dan z pfijmi za bé&Znou &innost a za domérky dané za min. o. (- 141 582 -83 501
A Cisty penézni tok z provozni &innosti 432 515 1123 088
) PenéZni toky z investi¢ni Einnosti
B.1. Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv -111 135 -86 993
Investice do obchodnich podilii -994 713 -1 543 424
Cisty pfijem z pozbyti investice 0 0
B.2, Prijmy z prodeje stalych aktiv 1 800 0
B.3. Pijcky a tvéry spiiznénym osobam -730 199 -728 750
B*** Cisty penézni tok vztahuijici se k investiéni &innosti -1 834 247 -2 359 167
Penézni toky z finanénich &innosti
Dopady zmén dlouhodobych zavazku, popt. takovych kratkodobych
zévazk(, které spadaji do oblasti finanéni &innosti (napf. nékteré provozni 73126 1163 622
C.1. uvéry na penézni prostfedky a na penézni ekvivalenty
Dopady zmeén vlastniho kapitalu na penézni prostiedky a na penézni 160 000 -355 484
C.2. ekvivalenty
c.22. Vyplaceni podilu na vlastnim kapit&lu spole&nikim (-) -160 000 -333 251
C.2.5. Piimé platby na vrub fondi (-) 0 -22 233
C*** Cisty pen&2ni tok vztahujici se k finan&ni &innosti (C.1. + C.2.) -86 874 808 138
F. Cisté zvyseni, resp. sniZeni pendZnich prostredkii (A +B***+C***) -1 488 606 -427 941
R. Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalenti na konci obdobi (P+F) 1648 664 3137 270

V Praze dne 23.5.2024

Radim Passer
pfedseda predstavenstva
PASSERINVEST GROUP, a.s.
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1.

VYMEZENi KONSOLIDACNIHO CELKU

1)

2)

3)

4)

9)

8)

9)

Matefsky podnik PASSERINVEST GROUP, a.s. (déle jen ,spoleénost’ nebo ,matefska spole¢nost”)
Jje akciova spolé€nost, ktera byla zapsana do obchodniho rejstitku dne 7. 10. 1999 a sidli na adrese:
Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika, identifikadni &islo 261 18 963. Spolednost
poskytuje sluzby project managementu, property managementu, asset managementu,
zprostfedkovani prodeje a pronajmu nemovitosti a financovani projektovych spole¢nosti Spoleénost
vykonava rozhodujici vliv a je ovladajici osobou konsolidaéniho celky, ktery tvofi nasledujici ovliadané
(dcefiné) obchodni korporace:

Rozhodujicl viiv — pinéd metoda konsolidace

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. (IC: 281 98 212) se sidlem Zeletavsk& 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Viastni budovy
Filadelfie a Nova Brumlovka. Obé& budovy se nachazi v komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen
,BB1%).

PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. (IC: 041 72 108) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva prondjmem vlastnich nemovitosti. Viastni budovy
ALPHA, BETA, DELTA a G. Uvedené budovy se nachazi v komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen
.BB2").

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

PASSERINVEST FINANCE, a.s. (IC: 054 96 446) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4,
Ceské republika. Tato obchodni korporace byla zfizena za Ggelem financovani skupiny (dale jen
SFINY).

Rezidence Oliva, s.r.o. (IC: 070 71 183) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva developerskou &innosti a ve sledovaném obdobi
dokongila vystavbu novych bytovych a nebytovych jednotek s naslednym prodejem v blizkosti
komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen ,OLV")

Gamma Building, s.ro. (IC: 174 17 805) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovu
GAMMA, ktera se nachazi v komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen ,GAM"). )

Rezidence ARBORETUM, a.s. (IC: 080 56 323) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva developerskou ¢innosti a v budoucnu hodla realizovat
vystavbu novych bytovych jednotek v lokalité Praha - Roztyly (dale jen ,ARB")

Spole&ny vliv — pomérna metoda konsolidace

S-Investment, s.r.o. (IC: 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 (déle jen ,SIN“)

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

PASSERINVEST GROUP, a.s. vlastni 50,00% podil v obchodnich korporaci 9).
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PASSERINVEST GROUP, a.s. - ovladajici osoba
Pfiloha ke konsolidované Gc¢etni zavérce skupiny k 31.12.2023

Konsolidujici jednotky k datu 31.12.2023, dle § 22a, odst.1) zakona o Utetnictvi, spole¢né spinily kritéria nutna
pro povinnost sestaveni konsolidované ugetni zavérky. Proto bude tato, pro vy$e uvedenou konsolidaéni
skupinu, k datu 31.12.2023 sestavena.

Subjekty s vice nez 20% podilem na zakladnim kapitalu:

K 31.12.2023 byl akcionafem matefské spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. s podilem na ZK vy$§§im
nez 20 % pan Radim Passer (96,0 %).

V8echny obchodni korporace spadajici do tohoto konsolidagniho celku se podfidily zakonu jako celku
postupem podle § 777 odst. 5 zakona €.90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.

Clenové statutarnich organi matefské spoleénosti k 31. 12. 2023:

Predstavenstvo

Predseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Predseda: Tomas Ziméik

Organy mateiske spolecnosti jsou predstavenstvo a dozoréi rada.

Z&dn4 z obchodnich korporaci konsolidaéniho cetku nemé organizacni slozku v zahrani¢i.
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2. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENi KONSOLIDOVANE UCETNIi ZAVERKY

Prilozena konsolidovana u¢etni zavérka byla pfipravena v souladu se Zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o Uetnictvi,
ve znéni pozdé&jsich pfedpisll (dale jen Zakona o Gcetnictvi) a provadéci vyhlasgkou &. 500/2002 Sb., kterou se
provadgji néktera ustanoveni Zakona &. 563/1991 Sb., o Géetnictvi, ve zné&ni pozdé&jsich predpisl, pro uéetni
jednotky, které jsou podnikateli u¢tujicimi v soustavé podvojného téetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisi, ve
znéni platném pro rok 2023 a 2022. Pro Utely vykazovani, oceiiovani a zvefejiiovani informaci o derivatech
v pfiloze v G&etni zavérce a o operacich s nimi byla pouzita ustanoveni vyhlagky ¢. 501/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona &. 563/1991 Sh., o Getnictvi, ve znéni pozdgjsich predpisl, pro ugetni
jednotky, které jsou bankami a jinymi finan&nimi institucemi, ve znéni uginném k 1.7.2017.

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

Metoda konsolidace

Pro konsolidovanou u¢etni zavérku byla pouZita pfima konsolidace plnou metodou v pfipadé spoleénosti pod
rozhodujicim vlivem a je tedy zpracovéna zplisobem pifimého zahrnuti véech spoletnosti vymezeného celku
do agregovanych Ugetnich vykazl rozvahy a vykazu zisku a ztraty. Metoda pIné konsolidace zahrnuje polozky
rozvahy a vykazu zisku a ztraty ucetnich zavérek konsolidovanych Géetnich jednotek v plné vysi, po jejich
piipadném vylou€eni, pfetiidéni a Upravach do rozvahy a vykazu zisku a ztraty konsolidujici Géetni jednotky.

Spole¢nosti pod spoleénym vlivem jsou konsolidovany pomérnou metodou.

Agregace polozek vykazu zisku a ztraty v pfipadé&, Ze akvizice nastane v prib&hu Géetniho obdobi, zahrnuje
pouze obraty po datu akvizice. V pfipadé pozbyti spoleénosti jsou zahnuty obraty a vysledek hospodareni
realizovany do data pozbyti vlivu.

-

Upravy

Upravami se rozumi zejména sladéni ucetnich metod v rdmci konsolidaéniho celku v pfipadech, kdy odligné
metody by podstatnym zpUsobem ovlivnily pohled na ocenéni majetku a zavazkl v konsoclidovane G&etni
zavérce a na vykazany vysledek hospodaieni, dale jsou upravovany individuaini téetni zavérky spoleénosti,
pokud se jejich uéetni obdobi odliSuje od G&etniho obdobi, za néz je konsolidace zpracovévana, a to o &astky
za obdobi presahujici stanovené uéetni obdobi, pouze pokud se jedna o vyznamné ¢astky.

Lisi-li se vyznamné ocenéni aktiv a zavazkil v ugetnictvi ovladanych a fizenych osob od reainé hodnoty,
provede se v souvislosti se stanovenim konsolidaéniho rozdilu tiprava ocenéni na realné hodnoty aktiv a
zavazkl ke dni akvizice nebo ke dni zvySeni ugasti na zékladnim kapitalu. Do konsolidované Géetni zavérky
se zahrnou pfislusna aktiva a zavazky ovladané a fizené osob v tomto upraveném ocenéni.

Vycisleni konsolidaéniho rozdilu

Konsolidaéni rozdil je rozdil mezi pofizovaci cenou podilll konsolidované G&etni jednotky a jejich ocenénim
podle podilové Ugasti konsolidujici jednotky na vys$i vlastniho kapitalu vyjadieného realnou hodnotou, ktera
vyplyva ke dni akvizice nebo ke dni daliho zvySeni G¢asti (dal§Tho porizeni cennych papirti). Za den akvizice
se povazuje datum, od néhoz za€ina uc€inné ovladajici a Fidici osoba uplatiovat pfislusny viiv nad
konsolidovanou uéetni jednotkou.

Ugetni pfedpisy poZaduji odepisovat vznikly konsolida&ni rozdil rovnomérnym odpisem do 20 let. Zvolena
doba odpisovani musi byt spolehlivé prokazatelna a nesmi porusovat princip v&rného a poctivého obrazu
pfedmétu ucetnictvi. Doba odpisu je stanovena v ramci kazdé akvizice individuéing a zpravidla kopiruje
zbyvajici dobu odepisovani nabyvanych nemovitosti, s pfihlédnutim k dal$im faktorGm napf. viivu pfecené&ni
na realné hodnoty a z toho vyplyvajicich nasiednych zvySenych odpisl, ke stavu obsazenosti kupovanych
objektl, planovanych rekonstrukei a nasledné k dobé potfebné k dosazeni plné obsazenosti atd. Konsolidagni
rozdil je vykazan v netto hodnoté, tj. snizeni o dosavadni odpisy
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Zaporny konsolidacni rozdil vykazovany v konsolidované uéetni zavérce v netto vysi 91 748 tis. K& byl
vydislen v souvislosti s akvizici spole¢nosti BBC — Building ALPHA, s.r.o. a BBC — Building BETA, s.r.o.
(pravni pfedchiidci spole¢nosti BB2) v roce 2015, BBC — Building A, s.r.o a BBC ~ Building B, s.r.o. (pravni
pfedchldci spoleénosti BB3 v roce 2016. Odpisy zdporného konsolidaéniho rozdilu gini ve sledovaném
obdobi €ini 13 650 tis. K&.

Kladny konsolidaéni rozdil v netto vy$i 557 006 tis. K& byl vy&islen v souvislosti s akvizici spole¢nosti BBC -
Building G, a.s. (pravni pfedchldce spole¢nosti BB2) a BBC ~ Building D, s.r.o. v roce 2018, VILLAS (pravni
pfedchiidci spole¢nosti BB3) v roce 2018, z akvizice minoritniho podilu ve spoleénosti BB1 v roce 2021 a z
akvizice spole¢nosti Rezidence ARBORETUM, a.s. a Gamma Building, s.r.o. v roce 2022. Odpisy kladného
konsolidaéniho rozdilu ve sledovaném obdobi Cini 35 186 tis. K.

Zaporny konsolidaéni rozdil vyplyvajici z akvizice spoletnosti BBC - Building DELTA, s.r.0. (pravni pfedch(idce
spole€nosti BB2) v roce 2015 ve vysi 8.951 tis. K&. byl jednordzové odepsan ve prospéch vynosl v roce
akvizice, a to z diivodu, Ze nebyly identifikovany poloZky, které by systematické odpisy tohoto rozdilu
korigovaly, a tudiz byl po vzoru metody dle IFRS vyhodnocen jako tzv. vyhodna koupé.

Dale byl proveden v roce 2020 jednorazovy odpis zaporného konsolidaéniho rozdilu z akvizice spolecnosti
Rezidence Oliva, s.r.o. ve vysi 1 266 tis. K&.

Vylougeni vzajemnych vztahi

Jedna se o operace, které umozni, aby v konsolidované ugetni zavérce byly zachyceny pouze ty vztahy, které
byly osobami konsolida¢niho celku realizovany mimo konsolidaéni celek. Jde zejména o vylouéeni vzajemnych
vlastnickych vztah(l, vzajemnych obchodnich pohledavek a zavazkl, pljéek a souvisejicich trokli, nakup( a
prodeju dlouhodobého majetku, pfijatych a vyplacenych dividend, poskytovani sluzeb a dalich operaci mezi
ucetnimi jednotkami konsolidaéniho celku, které maji vyznamny vliv na vysledek hospodafeni konsolidagniho
celku. Vylougeni vztahi je provadéno na zékladé podkladl o vzajemnych vztazich za sledované obdobi,
vyhotovenych konsolidujicimi jednotkami k rozvahovému dni.

3. UCGETNi METODY

Ugetni jednotky v ramci konsolidaéniho celku pouZivaly pfi sestaveni Ugetnich zavérek nasledujici zplsoby
ocefovani, odpisovani a u€etni metody:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou vy&8i nez 80 tis. K& je odpisovan na vrub nakladd na
zakladé pfedpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku. Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci
cenou do 80 tis. K& se Uétuje pfimo do nakiadd.

Odpisy jsou vypotteny na zékladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pFislusného majetku.
Predpokladana zivotnost je stanovena takto:

Potet let (od-do)
Software 2-8

Jiny diouhadoby nehmotny majetek 2-10

Pokud dochazi k poklesu tgetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi obchoani‘korporace_
opravnhou polozku z divodu do&asného nepouzivani, poskozeni atd.
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b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dal3i naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Uvéru jsou soudasti pofizovaci ceny, na zakladé
rozhednuti G&etni jednotky, zejména u vyznamnych rekonstrukci financovanych bankovnim Géelovym uvérem.

V pfipadé nemovitosti zahrnuje ocenéni i pfecenéni na realné hodnoty dle znaleckych posudki
vypracovanych pro ucely pfemén spole€nosti realizovanych pfed akvizici a pfecenéni na realnou hodnotu
k datu akvizice.

Hodnoty nemovitosti jsou pravidelné interné testovany na snizenl hodnoty a v pfipadé, Ze reaina hodnota je
die expertniho posouzeni niz8i nez ucetni, jsou tvofeny opravné polozky.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$si nez 80 tis. K& je odpisovan na vrub nakladd po dobu
jeho ekonomickeé Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 80 tis. K& je ugtovano
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 nakladi.

Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti prisiusného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé oSekavané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)

Stavby 15~ 50
Stroje, pfistroje a zafizeni 3-15
Inventaf 2-15

Pokud by dodlo k poklesu u&etni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvoii obchodni korporace
opravnou polozku z diivodu do¢asného nepouzivani, poskozeni atd.

c) Drobny majetek

Od sledovaného obdobi je uzivan nasledujici limit pro kategorii ,drobného majetku”:

Doba odpisu drobného majetku je 3 roky.

Limit ocenéni/1ks kategorie Koneény uéet
:io 9.999 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 rizné ucty

d) Financ¢ni majetek

Kratkodoby finanéni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich Uétech, pfipadné kratkodobe tlozky
finan¢nich prostrfedkd ve formé depozitnich smének.
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Dlouhodoby finanéni majetek tvofl zejména majetkové (i¢asti a poskytnuté dlouhodobé pujéky. Obchodni
podily se oceriuji pofizovacimi cenami.

Pokud dochazi k poklesu Gcetni hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, rozdil se povazuje za dotasné
snizeni hodnoty a je zau¢tovany jako opravna polozka.

e) Pohledavky

Pohledavky se ocefuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub naklad( na jejich
realizani hodnotu, a to na zakladé individudiniho posouzeni jednotlivych dluznikll a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné uéty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadii a propoéth.

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

f) Derivaty

Derivaty se prvotné ocefuji jmenovitou hodnotou (v pfipadé nakoupenych derivatl pofizovaci cenou).
V pfiloZené rozvaze jsou derivaty vykazany jako soucast jinych kratkodobych/dlouhodobych pohledavek, resp.
zavazka.

Derivaty se &leni 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 derivét klasifikovan
jako zajitovaci, musi zmény v realné hodnot& nebo zmé&ny penéznich tokii vyplyvajici ze zajitovacich
derivatll zcela nebo z&asti kompenzovat zmény v realné hodnoté zajisténé polozky nebo zmény penéznich
tokli plynoucich ze zajisténé polozky a obchodni korporace musi zdokumentovat a prokazat existenci
zajistovaciho vztahu a vysokou G&innost zaji§téni. V ostatnich ptipadech se jedna o derivaty k obchodovani.

K rozvahovému dni se derivaty precefiuji na realnou hodnotu. Zmény reéinych hodnot derivatl uréenych k
obchodovani se Gétuji do finangnich nakladl, resp. vynost. Zmény redlnych hodnot derivatl, které jsou
klasifikovany jako zajisténl reainé hodnoty, se U&tuji jako zména stavu vlastniho kapitalu prostfednictvim Gétu
414 s pfislusnou zménou reainé hodnoty zajisténého aktiva nebo zavazku, kterd souvisi se zajisfovanym
rizikem. Zmeény realnych hodnot derivatd, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tok(, se uétuji do
vlastniho kapitdlu a v rozvaze se vykazuje prostiednictvim ocefiovacich rozdilll z precenéni majetku a
zavazkl. Neefektivni ¢ast zajisténi se uétuje pfimo do finanénich nakladd, resp. vynosdl.

g) Zajistovaci ucetnictvi

Obchodni korporace BB1, BB2, BB3 a GAM, které jsou sou¢asti konsolidaéniho celku, jsou z titulu své ¢innosti
vystaveny ménovému riziku a urokovému riziku. Eviduji dlouhodobé bankovni Gvéry denominované v cizi
méné a urocené proménlivou Urokovou sazbou. Vramci celkové strategie v oblasti Fizeni trokového a
ménového rizika, usiluji spoleénosti o zajisténi proti variabilité penéznich tokl zplsobenych zménami trznich
pohyblivych urokovych sazeb a zmé&nami kursil. Tyto obchodni korporace ¢erpaly Gvéry v eurech za Uéelem
financovani vystavby nemovitosti. Od dokongeni vystavby plynou obchodnim korporacim pfijmy z titulu
pronajmu, rovnéz v eurech. Obchodni korporace jsou tak pfirozen& ekonomicky zaji$téné, nebot inkaso najmi
v cizi méné je pouzito na splatky tuvéru. Aby nedochazelo ke vzniku ¢asového nesouladu mezi okamzikem
Uctovani kursovych rozdilll z avérli a vynosl z cizoménovych piijml v hospodaiském vysledku obchodnich
korporaci, vyuZivaji spoleénosti moZnosti uplatiiovat zajistfovaci Géetnictvi. Cizoménovy zavazek pouzivaji
vy$e uvedené spole¢nosti jako zajistovaci nastroj pro zajistovani ménového rizika. Kurzové rozdily ze zavazku
v cizi méné, kterym se uvedené spoleénosti rozhodly zajistit proti ménovému riziku vzniklé nebo otekavané
smluvni vztahy, jsou uétovany na rozvahové Géty uctové skupiny 41 — zakladni kapital a kapitalové fondy. Na
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pfistusné ugty nakladl nebo vynosii se tyto kurzové rozdily zuétuji v okamziku zauétovani pfislu$nych
smluvnich vztah( nebo v pfipadé, kdy oéekavané smluvni vztahy nevzniknou.

U korporaci BB1, BB2, BB3 a GAM doslo k refinancovani plvodnich Uvérl novym Uvérem a obchodni
korporace tak nadale pokraéuji v uplatiiovani zajistovaciho tucetnictvi.

Spolu s refinancovanim bankovniho tvéru spoleénost uzaviela nové derivatové transakce zajistujici budouci
urokové platby a pfi uétovani realné hodnoty IRS derivatl aplikuje zajistovaci uéetnictvi.

h) Vlastni kapital

Zakladni kapital obchodnich korporaci v konsolidaénim celku se vykazuje ve vy$i zapsané v obchodnim
rejstiiku méstského soudu. Piipadné zvy$eni nebo sniZeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné
hromady, které nebylo ke dni U&etni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zména zakladniho kapitalu.
Vklady pfesahujici zakladni kapital se vykazuji jako ostatni kapitalové fondy. Ostatni kapitalové fondy mohou
byt tvofeny penézitymi & nepenézitymi vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu.

i) Cizi zdroje
Obchodni korporace vytvari zakonné rezervy ve smyslu zakona o rezervach a rezervy na ztraty a rizika v
pfipadech, kdy lze s vysokou mirou pravdépodobnosti stanovit titul, vysi a termin pinéni pfi dodrZeni vé&cné a

Casové souvislosti.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjist&éné v disledku ocenéni finanénich derivat(l realnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé Gvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby lvér se povaZuje i &ast
dlouhodobych Uvérq, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

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

Dohadné ucty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhadd a propoétl. Rozdéluji se na kratkodobé
a diouhodobé.

j) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se oceiiuji v Geskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku a
k rozvahovému dni byly polozky penéZité povahy ocenény kurzem vyhiasenym Ceskou ndrodni bankou
platnym k tomuto dni. Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uétuji do finan&nich vynosii nebo
finanénich nakladl b&zného roku.

k) Pouziti odhadu

Sestaveni U¢etnich zavérek jednotlivych obchodnich korporaci v konsolidaénim celku vyZaduje, aby vedeni
obchodnich korporaci pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez maji vliv ha vykazované hodnoty majetku a
zavazk( k datu Uetni zavérky a na vykazovanou vysi vynos( a naklad(i za sledované obdobi. Vedeni stanovilo

tyto odhady a pfedpoklady na zakladé vSech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z
podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadl odfi$ovat.

) Uétovani vynost a nakladd

Vynosy a naklady se G¢tuji ¢asové rozlidené, tj. do obdobi, s nimz vécné i ¢asové souviseji.
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m) Dan z prijmua

Naklad na dan z piijm0 se poéita za pomoci platné dariové sazby z uéetniho zisku zvy$eného nebo snizeného
otrvale nebo dotasné dafiové neuznatelné naklady a nezdafované vynosy (napf. tvorba a zGé&tovani
ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi U¢etnimi a dafiovymi odpisy atd.).
Dale se zohledriuji poloZky sniZujici zaklad dané (dary), odCitatelné polozky (dafova ztrata, néklady na
realizaci projekt vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

QdlozZena dafiova povinnost odrazi dafovy dopad prechodnych rozdili mezi zistatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hiediska ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihiédnutim k obdobi realizace.

OdloZena daf vyplyvajici z uplatiiovani zajistovaciho ugetnictvi se G&tuje ve prospéch/na vrub tétu viastniho
kapitalu.

V pfipadé, Ze U¢etni zavérka pfedchazi koneénému vypoétu dané z piijmi, vytvaii aéetni jednotka rezervu na
dan z pfijm0.

n) Nasledné udalosti

V pfipadé, ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni konsolidované uéetni zavérky doslo k vyznamnym

udalostem zohlediujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou diisledky t&chto udélosti popsany
v této pfiloze konsolidované ucetni zavérky, ale nejsou zaugtovany v konsolidovanych ugetnich vykazech.

0) Zmény zpusobu oceriovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb
minulych obdobi

Zadné zmény G(&etnich metod ani opravy minulych obdobi nebyly ve spole¢nostech tvoficich konsolidagni
celek provedeny
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4. DLOUHODOBY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
B Pocatecni oo Zména stavu

Polozka zlstatek Prirdstky v konsolidaci
Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 0 . 0 | 0 |
Software 14 788 2 448 0
Ostatni ocenitelna prava _0 | 0 | 0 |
Goodwill o/ 0 0
‘Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 14 552 | 119 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby 0 0 0
nehmotny majetek | |
Nedokonceny dlouhodoby nehmotny
majetek B 1 1’102_. 1680 . 0 |
Celkem 12/2023 30 642 4 245 0
Celkem 12/2022 28 060 8918 254

Celkem 12/2022

OPRAVKY
‘ 5 Pogateéni . Zména stavu | Prodeje, . .
Polozka zlstatek Odpisy v konsolidaci = likvidace Yyfazeni
Nehmotné vysledky | ' | ' - '
vizkumu a vyvoje 0 | 0 | 0 | 0 | 0 |
Software | 8098 -2887 o_' 0| 0
Ostatni ocenitelna
prava L = 0. 0. _0 O. O_
Goodwill | 0 0 0] 0 0
Ostatni dlouhodoby
‘nehmotny majetek | -8 154 | -1034 | 0 g | 0 [
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby 0 0 0 0 0
nehmotny majetek
Nedokonceny
dlouhodoby 0 0 0 0 0
nehmotny majetek L | 1 | |
Celkem 12/2023 -16252 | -3921 0 0 0
-12099 -3899 | -254 0 0

V poloZce Software je evidovan

k ovladani prvkil v budovach.

5 N o Koneény
Vyfazeni = Pfevody Zlistatek
0 0 0 |
0 0 17234
0 0 0
0 0 0
0 0 14 671 |
0 0 0 [
0 -2 565 417 ‘
0 0 32 322
0 6500 30642
= 1
L Koneény  Opravné | Uéetni
Plevody z(statek = polozky = hodnota |
0 0 0 0 |
0 -10985 0 6249
0 0 0 0|
0 0 0 0
0 -9 188 0 5483
0 0 0 0
|
0 [0} 0 417
§] -20173 0 12 149
0 -16 252 0 14 390

zejmeéna SW uZivany zaméstnanci matefské firmy a dale o SW pouzivany

Polozka Jiny dlouhodoby nehmotny majetek obsahuje predev$im architektonické studie vyuzitelnosti
(zastavitelnosti) v lokalitach Brumlovka a Roztyly, které si pro dal$i rozvoj téchto lokalit objednala matefska
firma &i pfimo projektové spole¢nosti. Dale jsou zde prostredky vynaloZené na tvorbu a rozvoj webovych

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

PORIZOVACI CENA
5 Poéateéni " Zména stavu . . Koneény
Polozka ‘ zistatek ‘ PHIGSKY |y konsolidaci | Vyfazeni | Prevody  gstatek
Pozemky | 1733174 0 -45 119 [ Oj 0| 1688055
Stavby 16 724 164 133 962 0 0 2398 16860524
Hmotné movité véci a jejich soubory | 348 324 6 068 0 | -2 674 0 | 351718
Jiny dlouhodoby hmotny majetek [ 869 0 0 0 0 869
Poskytnuté zalohy na diouhodoby ' e ane | ‘ N ) ! B | o
hmotny majetek o 1 5315 :’ 2992 . B 0 ' 1965 3 SE“_ B 3833_
hedokanceny Glouhodoby hmotay 126567 | 110997 0 -18 125 79027 140412
‘majetek I | S it | B 5 !
Celkem 12/2023 18 938 413 | 254 019 ‘ -67 883 | -80 148 | 19 044 401
Celkem 12/2022 | 15964 422 473 660 2874998 -274 -374 393 | 18938413
OPRAVKY
| Potated | | P ‘ o] Uget
N otatedni . Zména stavu rodeje, . . . Koneény pravné Eetni
Polozka zlistatek Odpisy v konsolidaci | likvidace Vyfazeni | Prevody zlstatek polozky | hodnota
Pozemky 0 0 _ 0 0 0 0 0 ‘ 1 668 005
Stavby -3444 136 | -465 895 0 0 0| 0 -3910031 12 950 493
Hmotné movite ' 1T }» | ' '
véci a jejich -223594 | -25716 0 0 2674 0 -246 636 0 105 082
| soubory =l | S | | |
Jiny dlouhodoby '
hmotny majetek 0] o o0 9 I I °| 0 gl
Poskytnuté | | | |
zalohy na
dlouhodoby 0 0 | 0 0 0 0 0 0 2823
hmotny majetek B L | p—| |
Nedokonéeny |
diouhodoby 0 0 0 0 0 0 0 0 139 464
hmotny majetek S —— o — | . B O | [
Celkem 12/2023 | -3667 730 | -491 611 0 0 2674 0| -3912821 0| 14886 787
i = | S | il B ! i
Celkem 12/2022 -3 116614 | -493 835 -57 555 ‘ 0| 274 0 -3667730 0| 15270683

V polozkach Stavby a Pozemky jsou zachyceny hodnoty jednotlivych budov a k nim nélezejicich pozemkd,
které jsou ve vlastnictvi jednotlivych firem spadajicich do konsolidaéniho celku (viz. odstavec 1). Nemovitosti

jsou zastaveny ve prospéch financujicich bank.

V ramci pfemén spolecnosti BB1, BB2, BB3 a GAM doslo v minulych letech k zapoéteni opravek a opravnych
polozZek k rozhodnému dni fize s pofizovaci hodnotou majetku jednotlivych spole&nosti.

V poloZce Samostatné movité véci je zachyceno jednak vnitini vybaveni budov charakteru movitych véci a

rovnéz vybaveni kancelafi matefské firmy.
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Jiny dlouhodoby hmotny majetek predstavuje hodnotu evidovanych uméleckych dél.

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek jsou zaplacené zalohy souvisejici s nedokonéenymi
investicemi nezafazeného majetku zejména na spole¢nosti BB2.

Nedokongeny hmotny dlouhodoby majetek predstavuje zejména hodnotu pfipravnych a projektovych praci na
projektu ARB a v men&i mife nedokon&ené investice na ostatnich budovach.

Pro ovéfeni hodnot nemovitého majetku nechaly spoleénosti konsolida&niho celku k datu 31.12.2023 ocenit
tento majetek nezavislym znalcem. V nasledujicim ptehledu jsou uvedeny hodnoty dle znaleckych posudkil.

Ocenéni na readlnou hodnotu probiha 1x ro&né, vzdy ke konci kalendainiho roku. V nize uvedeném piehledu
je uvadéno porovnani hodnot ke konci roku 2023 a 2022.

Jak je patrné z nasledujiciho meziroéniho srovnani trzniho ocenéni majetku, celkova hodnota uvedenych
nemovitosti v ramci Konsolidované Skupiny v porovnani s minulym obdobim poklesla, a to o 20 969 tis. EUR
(2,64 %). Snizeni hodnoty nemovitosti je zplsobeno zejména celkovou situaci na nemovitostnim trhu

v prib&hu sledovaného obdobi.

Srovnini vyvoje trznich hodnot nemovitosti v portfolin mezi roky 2022 a 2023

“tis. EUR % tis. CZK
Budova Ocenéni | Ocen&ni ;-zgzz: ')l( Zména Kurz Ocenéni | Kurz | Ocenéni g :zz: ')I(
2023 2022 2022 ocenéni 2023 2023 2022 2022 2022
ALPHA 46600 | 48200| -1600| 96,68% 24,725 | 1152185 | 24,115| 1162343 -10 158
BETA 65 800 . 68300| -2500| 96,34 % 24,725| 1626905 24,115| 1647055| -20150
DELTA 158 800 | 157 800 1000 | 100,63 % 24,725| 3926330 | 24,115| 3805347 120983
BBCG 20200 19 800 400 | 102,02% | 24,725 499445 | 24,115| 477 477 21968
BBCA 82200| 83400| -1200| 98,56% 24,725 | 2032395| 24,115 2011191 21204
BBCB 56 200 58000 | -1800| 96,90% 24,725| 1389545| 24,115| 1398670 | -9125
BBCD 11 700 12 100 -400 | 96,69 % 24,725 289283 | 24,115 291792 -2509
VILLAS 21 200 21500 -300 | 98,60 % 24,725 524 170 | 24,115 518 473 5 698
_Filadelfie 172200| 180300| -8100| 95,51% 24,725 | 4257645 24,115| 4347935 -90 290
Brumiovka 21 000 22200| -1200| 94,59% 24,725 519 225 | 24,115 535 353 -16 128
GAMMA 90 500 95200| -4700| 95,06 % 24,725 | 2237613 | 24,115 2295748 -58 136
OLIVKA * 2341 2276 65| 102,86 % 24,725 57871 | 24,115 54 875 2996
Arhoretum ** 25076 25710 -634 | 97,53 % 24,725 620000 | 24,115 620 000 0
Celkem 773817 | 794786 | -20969 | 97,36 % X 19132 611 X 19 166 257 ~33 646

Trini cena je stanovena na zdkladé znaleckych posudki k datim 31.12.2022 a 31.12.2023 vypracovanych spoletnosti Jones Lang

LaSalle.

*Jednd se o objekt dokongeny na pogatku roku 2023, ocenéno potizovaci (etni) cenou.

** Ocenéni developerského projektu residudlni hodnotou k datu akvizice,

V souladu s metodikou die Ceskych Géetnich standardl neni v G&etni evidenci zohlednén narGst reainé

hodnoty nemovitosti. Pro ilustraci nize uvadime porovnani d&etni a realné hodnoty.

Trinl ocenéni nemovitosti
Ucetni hodnota nemovitosti

Rozdil

19 132 611 tis. K&
14 638 549 tis. K&
4 494 062 tis. K&
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Ugetni hodnota nemovitosti pro téely konsolidované ugetni zaverky vychazi z pofizovacich cen upravenych o
konsolidacni Upravy, tj. ocenéni k datu akvizice, vylougeni opravnych poloZek k majetku, goodwillu, pfecenéni
pfi pfemé&nach a obdobnych viivii. JelikoZ je trzni ocenéni vyrazné vy$si neZ Géetni, nebylo nutno pfistoupit
k tvorbé opravnych polozek k majetku &i jinym korekcim.

Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)

Podily ve spoleé¢nostech

Mateiska spoleénost vlastni prostfednictvim obchodnich korporaci BB1, BB2, BB3 a GAM, komeré&ni
nemovitosti v oblasti administrativniho komplexu Brumiovka v Praze 4 — Michli a prostfednictvim obchodni
korporace ARB rezidenéni projekt nové bytové vystavby predstavujici pozemky a souvisejici vydaje
s pfipravne fazi. Matefska spolecnost je dale jedinym akcionafem spolenosti FIN zaloZzenou v roce 2016 za
utelem zajisténi financovani skupiny prostfednictvim vydané emise dluhopist.

Vzhledem k tomu, 2e spolenost jednd ve shodé s ostatnimi akcionafi a soutasné je ovladana stejnou
oviladajici osobou, jsou vykazovany nize uvedené podily jako podily v ovlddanych 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. Vramci konsolidaéniho celku jsou podily konsolidovanych
spolecnosti standardné vylouceny a nejsou tedy uvedeny v nasledujicim pfehledu, ktery obsahuje pouze
podily vlastnéné matefskou spoletnosti ve spole¢nostech mimo konsolidagni celek. Udaje jsou uvedeny
vetné priplatkd do Ostatnich kapitalovych fondu.

Pfehled hodnot viastniho kapitalu a hospodaiského vysledku viastnénych spoleénosti:

Obchodni korporace | VK2023 | Hv2023 VK2022 = HV2022

| Balance Club Brumlovka, a.s. 50462 | 23574 26888 | 2082

Office park Roztyly, a.s. 1384 -529 | 1913 | -1446
RPB Leasing, a.s. i 3169 | 133 | 3036 -202

| Roztyly Garden — jasmine House, a.s. | 636 | -31 667 | -30

| Roztyly Garden ~ Lily House, a.s. | 635 -31 | 666 -30
Roztyly Garden — Sunflower House, a.s. | 640 | -31 | 671 -29

| Roztyly Plaza, a.s. | 30077 | 5742 | 35819 -2718

: BB C Orion, a.s. . 117138 3223 | 120360 | 548 |

| FLEKS! prostor, a.s. | -56 560 | -33937 | -22 624 | -16 143 |

_ PST—Project A, a.s. | 1542 -317 | 1859 | -361
Ichthys Brumlovka | 3445 -558 | 4004 | 99
RPBIIL,a.s. | 70488 | -10508 | 80996 4937
BB C ~ SERVICES, s.r.0. - 27588 | -1411 28999 | -1807
Omega Brumlovka, a.s. | -248328 | -236 215 | -12113 -20 594 |
BB C—Nové E, a.s. | 317 | -107 | 424 -142
Arboretum B4, a.s. 28 966 -225 29191 | -265
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PFehled podilll drzenych matef'skou spole&nosti v obchodnich korporacich mimo konsolidaéni celek.
(hodnoty jsou uvedeny v tis. K&).

‘ Vyse | Vyse Vyse Vyie
Obchodni korporace Sidlo podilu | podiluv% | podilu | podiluv%
12/2023 | 12/2023 | 12/2022 | 12/ 2022
Balance Club Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 10 000 11,00 | 10000 11,00
BB C — Building OMEGA, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 9462 1,00 9 404 1,00
Roztyly Plaza, a.s. Praha 4, Zeletavsks 1525/1 4479 11,00 4421 | 11,00
Office park Roztyly, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 662 1,00 604 1,00
| BB C~SERVICES, s.r.o. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 560 1,00 560 1,00
Ichthys Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 128 1,00 70 1,00
RPB I, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 107 1,00 50 1,00
| BBC—NovéE, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 30 1,00 30 1,00
RPB Leasing, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 20 1,00 . 20 1,00
Roztyly Garden — Jasmine House, a.s. Praha 4, Zeletavsks 1525/1 20 1,00 20 1,00
Roztyly Garden — Lily House, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 20 1,00 20 1,00
Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 20 1,00 20 1,00
BBC Qrion, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 78 0,10 20 0,10
FLEKSI prostor, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 20 1,00 20 1,00
PST — Project A, a.s. - Praha 4, Zeletavskd 1525/1 49 1,00 20 1,00
Arboretum B2, s.r.o. Praha 4, Zeletavskd 1525/2 57 0,00 0 0,00
Arboretum B3, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/3 57 0,00 0 0,00
Arboretum B4, a.s, ) Praha 4, Zeletavska 1525/4 3596 11,00 3539 11,00
Hila Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/5 29 0,00 0 0,00
Celkem 29 394 28 818

Ve sledovaném obdobi nebyly realizovany Zzadné vyznamné transakce, které by mély za nasledek zménu
stavu hodnoty podill.
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K nasledujicim podiliim je zfizeno zastavni pravo:
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospé&ch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., banky se sidlem na adrese
Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, Ceska republika, IC 649 48 242, k zajisténi véasného,
UpIného a fadneho uspokojeni zajisténych dluhl v souladu se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne 12.
kvétna 2022. Spoleénik nesmi umoznit vznik dal$iho zastavniho prava ani jiného zatizeni k podilu bez
souhlasu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. Spolegnik nesmi podil zcizit bez pfedchoziho
pisemného souhlasu spoleCnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. Zakazy umoznit vznik
dalsiho zastavniho préva k podilu a pfevést podil na jinou osobu se zfizujl jako v&cna prava ve prospéch
spole¢nosti UniCredit Bank Czech Repubiic and Slovakia a.s. a trvaji a2 do 12. kvétna 2042 v souladu se
zastavni smlouvou k podilu ze dne 12. kvétna 2022. Datum vzniku zéstavniho prava: 23. kvétna 2022

PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch spole¢nosti Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62,
PSC 140 00, ICO: 45244782 (dale jen Zastavni véfitel), na zakladé zastavni smlouvy o zfizeni zastavniho
prava k podilu ve spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., ICO: 04172108 (dale jen Spole&nost), ze dne
19. 10. 2022 uzaviené mezi Zastavnim véfitelem jako zastavnim véfitelem a ing. Jaromirem Uhyrkem,
narozenym dne 15. 6. 1955, bytem Loucgany &.p. 679, PSC 783 44 (dale jen Zastavce), jako zastavcem (dale
jen Zastavni smlouva), za U¢elem zajisténi veskerych existujicich a budoucich pené&zitych diuhti Povinnych
(jak jsou definovani v Zastavni smlouvé), které maji byt uhrazeny Financujicim stranam (anglicky Finance
Parties, jak jsou definovany ve Smlouvé o Gvéru) na zakladé Smilouvy o tvéru ze dne 29. 9. 2022 uzaviené
mezi, mimo jiné, Spolegnosti jako dluznikem a Zastavnim vé&fitelem jako piivodnim véfitelem, aranzérem,
agentem a agentem pro zaji$téni (dale jen Smlouva o Gvéru), a/nebo jakéhokoli Hedgingového dokumentu
a/nebo jakychkoli dalSich Finangnich dokument (jak jsou definovany v Zastavni smlouvé), at jiz sougasnych
¢i podminénych, a to az do zaniku zastavniho prava, nejpozdéji véak do 30. 3. 2039. K podilu byl na zakladé
zastavni smlouvy ze dne 19. 10. 2022 zfizen zakaz zatiZzeni a zcizeni bez predchoziho pisemného souhlasu .
jako vécne pravo ve prospéch Zastavniho véfitele, a to az do zaniku zastavniho prava, nejpozdaji véak do
30. 3. 2039. Dale jsou zastaveny veskeré pohledavky z najemnich vztah(. Datum vzniku zastavniho prava:
9. listopadu 2022.

PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.

Podil zastaven ve prosp&ch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., banky se sidlem na adrese
Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, Ceska republika, I& 649 48 242, k zaji§t&ni véasného,
Uplného a fadného uspokojeni zajisténych diuhl v souladu se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne 14.
fijna 2021. Spole€nik nesmi umoznit vznik dal$iho zastavniho prava ani jiného zatizeni k podilu ani podil zcizit
jinak nez v souladu s takovou zastavni smlouvou. Zakazy umoznit vznik dalgiho zastavniho prava k podilu a
prevést podil na jinou osobu se zfizuji jako vécna prava ve prospéch spolednosti UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia.a.s. a trvaji az do 14. f{jna 2041 v souladu se z&stavni smlouvou k podilu ze dne 14
fijna 2021. Den vzniku zastavniho prava: 14. fijna 2021

Gamma Building, s.r.o.

Zastavni pravo ve prospéch spolenosti Raiffeisenlandesbank Obergsterreich Aktiengesellschaft, se sidlem
Europaplatz 12,4020 Linec, Rakouska republika, zapsana ve firemnim rejstiiku vedeném Zemskym soudem
v Linci, FN 247579m (déle jen "Banka"), na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podilu ve spole¢nosti
$ rucenim omezenym uzaviené dne 18.9.2023 za ugelem zajisténi pohledavek ze smlouvy o tvéru ze dne
18.9.2023, ucet.€. AT61 3400 0000 1391 5954. K podilu byl na zékladé zastavni smlouvy ziizen zakaz zatizeni

17/33



PASSERINVEST GROUP, a.s. - ovladajici osoba
Priloha ke konsolidované Ugetni zavérce skupiny k 31.12.2023

a zcizeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele jako vécné pravo Banky, a to na dobu
trvani zastavniho prava. Datum vzniku zastavniho prava: 10. fijna 2023

ZAPUJCKY A UVERY (v tis. K&)

Spolegnosti PASSERINVEST GROUP, a.s. a PASSERINVEST FINANCE, a.s. poskytuji v ramci Koncernu
PASSERINVEST zapljéky do ostatnich projektovych spole&nosti stojicich mimo konsolidagni celek, které tvoti
developerskou ¢ast Koncernu PASSERINVEST. Zdroje pro tyto zapdjéky jsou tvofeny primarmné z viastniho
kapitalu téchto dvou spoleénosti a z dluhopisovych emisi. Hodnota téchto zapijéek k datu 31.12.2023 &ini
3 372 949 tis. K& (minulé obdobi 2 842 750 tis. K&). Struktura zminénych zaplijéek je uvedena v nasledujicim
prehledu.

Véritel: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Dluznik 31.12.2023 | 31.12.2022 Rozdil
PST - Project A, a.s. 285 000 285 000 0
BB C Orion, a.s. 260 000 157 000 103 000
Omega Brumlovka, a.s. 258 199 85 000 173 199
| BB C - SERVICES, s.r.0. 225 000 225 000 0
FLEKSI prostor, a.s. 185 000 110 000 75 000
Ichtvs Brumlovka, a.s. 23 000 23 000 0
S-Investment, s.r.o. 8 750 8 750 0
BB C - Nové E, a.s. 7 000 7000 0
Arboretum B4, a.s. 2 000 2000 0
Radim Passer 0 10 000 -10 000
Celkem 1253 949 912 750 341 199
Véfitel: PASSERINVEST FINANCE, a.s.
DluZnik 31.12.2023 | 31.12.2022 | Rozdil
Roztyly Plaza, a.s. 1 096 000 792 000 304 000
Omega Brumlovka, a.s. 480 000 450 000 30 0600
Office Park Roztvly, a.s. 300 000 265 000 35000
RPBII,, as. 130 000 130 000 0]
Hila Brumlovka, s.r.o. 100 000 80 000 20 000
Arboretum B3, a.s. 13 000 13 000 0
Celkem [ 2119000] 1730000 389 000
Celkem | 3372949 [ 2 642 750 730 199

Zapujcky a Ovéry poskytované spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s. do obchodnich korporaci v ramci
skupiny jsou zejména seniorni povahy (pohledavky z t&chto zapljéek nejsou podfizeny pohledavkam jinych
veéfitell)). Vnitroskupinové zapljcky jsou uroteny sazbou 0,1 % p.a. Splatnost viech dlouhodobych zapuljéek
a uvérd je 31. 12. 2026 s moZnosti pfed€asnych splatek bez omezeni.
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Zapljcky poskytované spoleénosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. jsou uroéeny sazbou 5,88 % p.a.,
Splatnost v8ech zapljcek od PASSERINVEST FINANCE, a.s. je 31.12.2028 s moznosti pfed€asnych splatek
bez omezeni.

5. ZASOBY

Spole¢nost Rezidence Oliva, s.r.o0. evidovala na konci minulého obdobi zasoby v podobé nedokonéené vyroby
ve vysi 367 231 tis. K&. Pfedmétem stavu nedokon&ené vyroby v minulém obdobi je bytovy komplex Qliva a
Olivka (dokon¢eno pocatkem roku 2023, kdy dominantni objem piedstavovaly byty v objektu Oliva uréené
k prodeji). Pomérna &ast vydaji souvisejicich s témito byty byla v minuiém u&etnim obdobi pfesunuta
z nedokonCeného majetku do nedokonéené vyroby. Ve sledovaném obdobi dosio k finalnimu vyporadani
prodeje veSkerych byt a promitnuti do trzeb spole¢nosti. V ramci tohoto vyporadani byla do nakladi
oductovany i celd hodnota nedokon&ené vyroby. Do dlouhodobého majetku spolecnosti byly sougasné&
zarazeny vydaje souvisejici s doplitkovym objektem Olivka, kde je umisténa mateiska $kola a vefejné
pristupny model Zeleznice. Objekt Olivka neni momentalné uréen k prodeji a je provozovan spoleénosti.

6. POHLEDAVKY

Dlouhodobé pohledavky
Konsolidovana Skupina neeviduje Zadné dlouhodobé pohledavky.
Kratkodobé pohledavky

Konsolida¢ni celek eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 757.682 tis. K& (minulé obdobi
929.701 tis. K&)

Na ugtech pohledavek z obchodnich vztahl ve vy$i 138.628 tis. K& (minulé obdobi 116.016 tis. K¢&) eviduje
konsolidatni celek pohledavky z nesplacenych faktur z b&zného obchodniho styku. Pohledavky po thiité
splatnosti tvofi zanedbatelnou &ast. Pohledavky za ovladanou nebo ovladajici osobou ve vysi 3 414 tis. K&
predstavuji pohledavky za ruteni matefské spole¢nosti v ramci koncernu (Roztyly Plaza, a.s., FLEKSI prostor,
a.s. Dale jsou zde evidovany pohledavky z titulu preplatk(l zaloh na DPPQ g nadmeérnych odpoétli DPH ve
vy8i 31.099 tis. K& (minulé obdobi 8.580 tis. K&) a kratkodobé provozni zalohy ve vySi 8.076 tis. K& (minulé
obdobi 8.461 tis. K&). Jiné pohledavky ve vysi 251.803 tis. K& (minulé obdobi 483.127 tis. K&) predstavujici
zejmeéna kladnou redlnou hodnotu uzavienych derivatovych obchodi.

Na Dohadnych Gétech aktivnich je zachycen predevsim odhad sluzeb poskytovanych k najemnému, ktery
bude pfeliétovan na najemce v jednotlivych budovach, a to celkem ve vy8i 324.662 tis. K& (minulé obdobi

313.517 tis. K&). K této poloZce se vaze zUstatek na kratkodobych pfijatych zalohach, které budou vya&tované
v nasledujicim u¢etnim obdobim.

7. OPRAVNE POLOZKY

Ve sledovaném obdobi byly rozpust&ny opravné polozky k nedobytnym pohledavkam ve vysi 2.272 tis. K&.
Stav opravnych poloZek k pohledavkam k rozvahovému dni &ini 2.517 tis. K& (minulé obdobi 4. 789 tis. K&).

8. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

V ramci kratkodobého finanéniho majetku konsolidaéni celek eviduje b&Znou hotovost na bankovnich u&tech
a v pokladné. Hodnota kratkodobého majetku k rozvahovému dni &ini 1.648.664 tis. K& {minulé obdobi
3.137.270 tis. K&).

Cast finan&nich prostredkil na béZnych G¢tech jsou predmétem zajisténi bankovnich Gvérd viz. bod 15.
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9. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi konsolidaéniho celku v sobé zahrnuji pfedevsim &asové rozlisené dodavky sluzeb a
jsou uctovany do nakladl obdobi, do kterého vécné a tasové piislusi. Jedna se o éasové rozliseni provizi za
zprostredkovani pronajmu nemovitosti, Sasové rozligeni pronajmu reklamnich ploch a vyznamnou hodnotu té2
predstavuji naklady na emisi dluhopisl, které jsou prib&zné rozpoustény do finanénich nakladl do data
splatnosti emise. Hodnota k rozvahovému dni &ini 78.756 tis. K& (minulé obdobi 85.349 tis. K¢).

Prijmy pfistich obdobi jsou obecné tctovany do vynost obdobi, do kterého vécné a éasové prislusi. Na tétech
Prijm0 pfistich obdobi je zachyceno predevsim &asové rozlieni trzeb z dlouhodobych najemnich smiuv dle

smérnice Narodni Ucetnl rady I-17 v jednotlivych budovéach (resp. v jednotlivych obchodnich korporacich
vlastnicich budovy. Hodnota k rozvahovému dni &ini 198.334 tis. K& (minulé obdobi 245.455 tis. K&).

10. VLASTNIi KAPITAL

Pfehled o0 zménach vlastniho kapitalu konsolidované skupiny (v tis. K&):

Zistatek Zistatek Zistatek

k 31. 12. 2021 k 31. 12. 2022 k31.12.2023
Zakladni kapital 4.000.000 2.800.000 2.500.000
Vlastni akcie a podily -495.000 -495.000 0
Zmény zékladniho
kapitalu -1 200.000 0 0
Ostatni kapitalové fondy 384.208 384.208 384.208
Ocefiovaci rozdily
z pfecenéni majetku a
zavazk{ 318.757 891.908 547.532
Vysledek hospodafeni
minulych let 30.458 537.858 477.573
Vysledek hospodaieni
bé&Zného Gdéetniho
obdobi 507.395 250.724 -31.332
Vliastni kapital 3.645.818 4.369.698 3.877.981
Mensinovy podil 859.200 868.561 0
Vlastni kapital celkem 4.405.018 5.238.259 3.877.981

Zakladni kapital spolecnosti se skiada ze 5.000 kmenovych akcii na jméno pliné upsanych a splacenych,
s nominalni hodnotou 500.000 K& / kus.

Valn& hromada rozhodla dne 1. biezna 2023 o snizeni zakladniho kapitalu takto:

. Zakladni kapital spole¢nosti se snizuje o 300 000 000 K&, to jest z &astky 2 800 000 000 K& na &astku 2 500
000 000 K, a to zrusenim v8ech 600 kusU listinnych akcif na jméno o jmenovité hodnoté jedné akcie 500 000
K¢, které jsou ve viastnictvi spolecnosti. Il. Castka odpovidajici snizeni zakladniho kapitalu bude pfevedena
ve prospech uctu 419 Zmeény zakladniho kapitalu. Z G&tu 419 bude tato stejna &astka oduétovana souvztazné
spolu s vyfazenim vlastnich akcii z ob&hu v pofizovaci cené z G&tu 252 - Vlastni akcie. O rozdil mezi pofizovaci
cenou a jmenovitou hodnotou zruSenych akcii bude sniZen nerozd&leny zisk minulych let uget 428 -
Nerozdéleny zisk minulych let. ll. Ugelem sniZeni zakladniho kapitalu je vytegeni situace, kdy ma spole¢nost
ve vlastnictvi viastni akcie. V. U&elem sniZeni zakladniho kapitalu je vyplata nadbyte¢ného viastniho kapitalu
spoleCnosti akcionariim a s tim spojena optimalizace pomé&ru viastnich a cizich zdroj0 financovani.
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Ugelem snizeni zakladniho kapitalu je vyresent situace, kdy ma spole¢nost ve vlastnictvi vlastni akcie.
Snizeni zakladniho bylo zapsano v obchodnim rejstiiku k datu 30.7.2023.

Rozdily z pfecenéni majetku a zdvazk( zahrnuji k datu UZetni zavérky nerealizované kurzové rozdily
vyplyvajici z uplatiiovani zajistovaciho ugetnictvi zajist&ni nederivatem a realnou hodnotu IRS derivatu
slouzici k zaji$téni penéznich tokl z trokl véetné odlozené dané ve vysi 547.532 tis. K& (minulé obdobi
891.908 tis. K¢).

Mensinovy viastni kapital v minulych obdobich pfedstavuje nize uvedené podily externiho investora:
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., podil ve vy$i 36,07 %, prodej podilu v roce 2018. Zpétny nakup se uskuteénil
v obdobi 01/2023.

Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebyly Z&dnou spoleénosti konsolidaéniho celku vyplaceny Zadné
dividendy.

11. REZERVY

Zmény na Gétech rezerv (v tis. K&):

Z{statek ~ Zostatek Zistatek

Rezervy k31122021 k31122022 k31.12.2023
Zakonné 0 0 0
Ostatni 2.005 1.033 1.552

Konsolidovana Skupina eviduje k rozvahovému dni na svych Ugtech rezervy na vratky DPH z majetku, ktery
neni uritou &asti vyuZivan ke generovani pinéni (trzeb) zdan&nych dani z pfidané hodnoty. Aktualizace a
nasledna vratka ¢asti dané z pfidané hodnoty z takto vyuzivaného majetku je provadéna vzdy za kalendarni
rok. Ve sledovaném obdobi doslo k navy$eni této poloZky o 519 tis. K&. Stav rezerv k rozvahovému dni
vykazuje hodnotu ve vy3i 1.552 tis. K&.

12. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky konsolidaéniho celku k rozvahovému dni &inf 16.286.180 tis. K& (minulé obdobi
12.890.927 tis. K&).

Spolegnost FIN realizovala do rozvahového dne vydani sedmi emisi dluhopistl. Prvni emise z roku 2017 jiz
byla splacena k datu 31.3.2023 (2 000 000 tis. K& ~ v minulém obdobi evidovano v kratkodobych zavazcich).
Ostatnich Sest emisi je aktivnich (2 973 134 tis. K& ~ evidovano v dlouhodobych zavazcich). Finanéni
prostredky z téchto emisi slouzi prostfednictvim vnitroskupinovych zapujéek k financovani rozvojovych aktivit
koncernu PASSERINVEST.
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Zakladni parametry jednotlivych emisl jsou nasledujici:

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 K¢&
Jmenovitd hodnota 10 000 K&
Poéet dluhopisl (ks) 200 000
Vynos p.a. 5,25 %
Vyplata kuponu kvartalné
Kalkulace kuponu 30E/360
Datum emise 01.04.2017
Datum splatnosti 31.3.2023
Call opce nevyuzito
Rozhodny den 30 dnj pfede dnem vyplaty
Rucitel PASSERINVEST GROUP, a.s.
Vysée ruéeni v % 150 %
VySe ruceni 3 000 000 000 K&
Investofi vefejnd emise

2. Emise realizované v obdobi 2021 a 2022

Nézev emise PSG 4,00/28 PSG 11 4,00/28 PSG VAR/29
ISIN CZ0003533770 CZ0003534141 CZ0003544371
Zkratka emise CDCP PSG 4,00/28 PSG 4,00/28 PSG VAR/29
17 684 000
Objem 10 000 000 € 385 000 000 K& €
5 000 000 2000
Jmenovitd hodnota 1 000 000 € K& €
Pocet dluhopist (ks) 10 77 8 842
Vynos p.a. 4,00 % 4,00% | 4,5% +3M EURIBOR
Vyplata kuponu kvartalné kvartainé kvartaing
Kalkulace kuponu 30E/360 30E/360 ACT/360
Datum emise 17.08.2021 24.08.2021 15.11.2022
Datum splatnosti 17.08.2028 31.12.2028 31.03.2029
Call opce 17.8.2027 &i pozdé&ji|  31.12.2027 &i pozdéji 31.3.2027 &i pozdéji

30 dni pfede dnem

30 dni pfede dnem

30 dni pfede dnem

Rozhodny den vyplaty vyplaty vyplaty

PASSERINVEST PASSERINVEST PASSERINVEST

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

| VySe ruéeni v % 150 % 150 % 175 %
30 947 000

Vys$e ruéeni 15 000 000 € 577 500 000 K& €

Investofi I privatni emise privatni emise vefejna emise
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3. Emise realizované v obdobi 2023

Nézev emise PSG VAR/27 PSG 4,00/30 T PSG 7,60/28
ISIN CZ0003547259 CZ0003548166 CZ0003549214
Zkratka emise CDCP PSG VAR/27 PSG 4,00/30 PSG 7,60/28
Objem 6 500 000 € 40 000 000 € 729 210 000 K&
Jmenovitd hodnota 100 000 € 1000000 € 10 000 K&
Pocet dluhopisii (ks) 65 40 75 000
Vynos p.a. 4,5 % + 3M EURIBOR 4,00 % 7,60 %
Vyplata kuponu kvartalng kvartdlng kvartalng
Kalkulace kuponu ACT/360 30E/360 30E/360
Datum emise 04.01.2023 31.01.2023 31.03.2023
Datum splatnosti 30.06.2027 | 31.01.2030 31.03.2028
Call opce 31.12.2024 &i pozdé&ji 31.01.2029 &i pozd&ii 31.3.2026 &i pozd&iji
Rozhodny den 30 dni pfede dnem vyplaty | 30 dni pfede dnem vyplaty | 30 dni pfede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, | PASSERINVEST GROUP, | PASSERINVEST GROUP,
Ruéitel as. a.s. a.s. |
Vy8e rudeni v % 150 % 150 % _ 150%
Vyse rudeni 9 750 000 € 60 000 000 € 1125 000 000 K&
Investofi privatni emise privatni emise | vefeind emise
Kovenanty

Vydane dluhopisy jsou pfedmétem né&kolika kovenantii. Die prospektu diuhopisii jsou ukazatele kovenant(
pocitany vzdy k datu fadné a vyroéni konsolidované G&etni zavérky Rugitele. Spolegnost plni k datu 30.6.2023
a 31.12. 2022 v3echny ukazatele kovenantl. Konsolidovana ugéetni zavérka Ruditele k 31.12.2023 a
Oznameni o pinéni kovenantd k datu 31.12.2023 budou zvefejnény nejpozdéji do 30.6.2024.

Nejvyznamnéjsi polozkou dlouhodabych zévazkl je nesplacena vyse bankovnich uvari ve vysi 10.888.154
tis. K& (minulé obdobi 9.291.376 tis. K&). Bli21 specifikace je uvedena v kapitole 15.

Konsolidacni celek eviduje k rozvahovému dni dlouhodobé zavazky z titulu snizeni zakladniho kapitalu viigi
akcionarim (spole¢nikiim) s rozhodujicim podilem na konsolida&nim celku, ktefi jednaji ve shodé, v celkové
vy8i 642.048 tis. K& (minulé obdobi 799.796 tis. K&). Dale byly evidovany zavazky k akcionafi (spoleénikovi)
s nepodstatnym vlivem ve vysi 9.682 tis. K& (minulé obdobi 11.993 tis. K&). Snizeni hodnot v priib&hu
sledovaného obdobi odrazi ¢astednou Uhradu zavazki vigi akcionaFiim. Zavazky jsou splatné do 31.12.2031.

Konsolidovana Skupina na dlouhodobych zavazcich eviduje rovné&Z pfijaté kauce od najemcil v jednotlivych
budovach. Jedna se o zaruku za uhradu najemného a s tim souvisejicich sluZeb na obdobi tii mésicil.
K rozvahovému dni byly evidovany sloZzené kauce ve vysi 74.513 tis. K& (minulé obdobi 60.981 tis. K&).

Konsolidovana Skupina eviduje na svych uétech rovnéz odlozeny dafiovy zavazek ve vysi 1.698.649 tis. K&

(minulé obdobi 1.674.241 tis. K&) plynouci pfedev&im z rozdilnych zGstatkovych ucetnich a dafovych cen
majetku.
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13. KRATKODOBE ZAVAZKY

Krozvahovému dni eviduje Konsolidovana Skupina kratkodobé zavazky ve vy$i 881.639 tis. K& {minulé obdobi
4.604.025 tis. K&) v nasledujici struktufe.

Ostatni dluhopisy ve vysi 0 tis. K& (minulé obdobi 2.000.000 tis. K&) — v minulém obdobi emise dluhopisii
vydana spoleénosti FIN v roce 2017, splatna v roce 2023. Podrobnéji specifikovano v sekci Diouhodobé
zavazky.

V kratkodobych zavazcich je mimo jiné evidovana &ast nesplacenych bankovnich uvéri splatna do jednoho
roku od rozvahového dne, tedy do 31.12.2024, v hodnot& 365.220 tis. K& (minulé obdobi 1.507.230 tis. K&).
Snizeni hodnoty v prib&hu sledovaného obdobi je dano zejména prodlouZzenim splatnosti v ramci
refinancovani plvodniho Gvéru na spolednosti BB1.

Dale jsou zde evidovany b&zné zavazky k dodavatelim z objednanych a vyfakturovanych sluzeb ve vysi
32.429 tis. K& (minulé obdobi 91.489 tis. K&). V&echny zavazky jsou ve Ihité splatnosti.

Na ostatnich kratkodobych zavazcich jsou z pohledu skupiny nevyznamné nebo trvale se opakujici polozky
(zavazky z mésitnich mezd k zaméstnanciim a z toho vyplyvajici zavazky ze zdravotniho a socialniho
zabezpeteni).

V teto kategorii zavazkd jsou i zavazky ke statu. Jedna se zejména o zavazky z titulu dané z pfidané hodnoty,
dané z pfijml pravnickych osob a dané z pijmi fyzickych osob ze zavislé &innosti v celkové hodnoté 64.490
tis. KE (minulé obdobi 77.692 tis. K&).

Na Uctech kratkodobych zavazki konsolidaéni celek eviduje také prijaté zalohy. Jedna se o zalohy vybrané,
ale nevydétované najemctm v jednotlivych budovach. Vylctovani probiha az breznu/dubnu nasledujiciho
tcetniho obdobi. Celkem je zde evidovano 375.286 tis. K& (minulé obdobi 889.260 tis. KE). Meziro&ni pokles
je zplsobem vy&tovanim zaloh na prodej bytovych jednotek v ramci vystavby bytového komplexu Oliva.

Na dohadnych udtech pasivnich skupina eviduje pFedevsim spotiebované, ale nevyfakturované dodavky
sluZeb v hodnot& 486 tis. K& (minulé obdobi 5.464 tis. K&).

Na uctech jinych kratkodobych zavazkil v celkové vysi 36.887 tis. K& (minulé obdobi 26.573 tis. K&) eviduje
v minulém obdobi konsolida&ni celek predevsim zavazky ze &tvrtletniho vyporadani diuhopis( na spole¢nosti
FIN a dale zaporné ocenéni derivato.

K rozvahovému dni nemély obchodni korporace konsolidagniho celku kratkodobé zavazky, knimz bylo
zfizeno zastavni pravo nebo zaruka ve prosp&ch véfitele.

Skupina neeviduje k datu G&etni zavérky podminéné zavazky.

24/33



PASSERINVEST GROUP, a.s. - ovladajici osoba
Priloha ke konsolidované ucetni zavérce skupiny k 31.12.2023

14. DERIVATY

Spolecnosti ve skupiné maji uzaviené nasledujici druhy derivati. Urokové swapy (IRS) jsou a Forwardové
meénove derivaty (FX), které jsou v U&etni zavérce vykazovany jako derivaty k obchodovani.

Derivaty jsou k rozvahovému dni ocenény na realnou hodnotu. Ocenéni na kladnou realnou hodnotu je ve
vykazech evidovano v aktivech na fadku C.11.2.4.6. — Jiné pohledavky, ocen&ni na zapornou realnou hodnotu
je evidovano v pasivech na fadku C.11.8.7. ~ Jiné zavazky.

V nasledujici tabulce je uveden pfehled nomindinich &astek a kladnych a z&pornych realnych hodnot
otevienych derivatl

k 31.12.2023 | k 31.12.2022
. . Smluvni/ Realna hodnota Smluvni/ Reaina hodnota
Spole¢nost Polozka
Nominaini | Kladna Zapornd | Nominélni | Kladna | Zaporna
(tis.EUR) | (tis. K&) (tis. K&) | (tis.EUR) | (tis. K&) | (tis. K&)
IRS - urokovy swap (od
BB1 30.4.2022 do 31.10.2028) 76 294 70 993 0 81431136 310 0
IRS - Grokovy swap (od
BB1 20.7.2022 do 31.10.2028) 11 800 11 146 0 11900 | 22648 0
IRS - drokovy swap (od
BB1 28.3.2023 do 31.10.2028) | 40000 0f 26238 0 0 0
IRS — urokovy swap (od
BB2 30.12.2022 do 30.9.2025) 50 357 | 1581 0 51 914. 11 533 0
IRS ~ drokovy swap (od
BB2 30.12.2022 do 30.9.2025) 50 357 0 1945 51914 6 824 0
IRS — tirokovy swap (od
BB2 28.4.2023 do 30.9.2025) 7585 0] 2285 0 0 0
IRS — urokovy swap {(od
BB2 31.7.2023 do 30.9.2025) 248 0 91 0 0 0
IRS - trokovy swap (od
BB2 28.4.2023 do 30.9.2025) 7 585 0| 221 o 0 0
IRS - drokovy swap (od
BB2 | 31.7.2023 do 30.9.2025) 248 0 78 0 0 0
IRS —~ Grokovy swap (od
BB3 31.10.2022 do 31.10.2028) 76 125 172 044 0 80625 | 265 922 0
IRS
celkem 320 699 255 764 32896 | 277 784 | 443 237 0
k 31.12.2023 k 31.12.2022
Spolecnost Polozka Smiluvni/ Realnd l':odnota Smluvni/ Realna hodnota
Nominalni Kladna Zaporna | Nomindini | Kladna | Zaporna
(tis. K&) (tis. K&) (tis. K&) (tis. K&) | (tis. K&) | (tis. K&)
FX — forward (02/2022-
PSG 02/2023) 0 0 0 5000 7784 0
FX — forward (12/2022-
PSG 02/2023) 0 0 0 1000 216 0
FX - forward (12/2022-
PSG 02/2023) 0 0 0 10 000 2044 0
FX - forward (12/2022- |
PSG 02/2023) 0/ 0 0 5000 374 0
FX celkem | 0 0 0 l 21000 10418 0
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15. BANKOVNIi UVERY

Pfehledy pfijatych tvérd jednotlivymi obchodnimi korporacemi ve skupiné.

Stav k 31.12.2023
| (St';f:;(s (| tis.czk | s czK
Spole¢nost Véfitel Kurz | tis. EUR tis. CZK P (splatnost | (splatnost
do1l
do 5 let) nad 5 let)
) 1 ] roku)
BB1 UniCredit Bank 24,725 | 129294 3196 788 127 025 508 099 |2 561 664
BB2 Ceska spofitelna | 24,725 | 166 223 4109 857 126 932 | 507729 | 3475196
BB3 UniCredit Bank 24725 | 112125 2772291 111 263 I 445050 | 2215978
Raiffeisen
GAM Landesbank 24,725 47 500 1174 438 0 178 020 ) 996 418
CELKEM | 24,725| 455142| 11253374 365220 | 1638898 | 9249256
Stav k 31.12.2022
tis. CZK tis. CZK tis. CZK
Spoleénost Véfritel Kurz | tis. EUR tis. CZK {splatnost | (splatnost | (splatnost
do 1roku) | do5 let) nad 5 let)
BB1 _ UniCredit Bank _ 24115 | 13443 3241 810 123 891 495563 | 2622 356
BB2 Ceska spotitelna | 24,115 | 148325| 3576869 107 306 429224 | 3040339
BB3 UniCredit Bank 24,115 _ 116625 | 2812412 108 518 434070 | 2269824
Raiffeisen .

GAM | ErdesBank 24115 48 414 1167 515 1167 515 0 0
CELKEM 24115 | 447795 ! 10798606 | 1507230 1358857 7932519

Ve sledovaném obdobl doslo ke zvyseni stavu bankovnich Gvér(i o 454 768 tis. K&, a to zejména z divodu
docerpani Uvéru v rdmei refinancovani na spolecnosti BB2 a vlivem béZnych splatek. Bankovni uvéry jsou
zajist&ny obvyklymi instrumenty (zéstavy nemovitosti a pohledavek (obchodni pohledavky, bankovni Géty),
vinkulace pojistného plnéni, zastava obchodnich podill, podfizeni Gvér( apod.) S bankovnimi Gvéry jsou
spojeny specifické podminky v podob& pinéni finanénich ukazatelll (kovenantd). Tyto podminky byly
k 31.12.2023 a k 31.12.2022 pIné&ny.

Uvéry jsou trogeny variabilni Grokovou sazbou vézanou na EURIBOR zvysenou o fixni marzi. K zajisténi
urokového rizika maji spoleénosti sjednané drokové swapy (IRS) viz. bod. &. 14.

16. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji pfedevsim &asové rozli$eni plateb a nakladi do obdobi, do kterého vécné
a Easové prislusi. K rozvahovému dni eviduje konsolidaéni celek na téchto Uétech zlstatky ve vysi 132.643
tis. K& (minulé obdobi 99.960 tis. K&). Jedna se o Sasové rozliseni nezaplacenych urokll z uvérl, casové
rozliSeni nevyfakturovanych sluzeb spojenych najmem (elektfina, teplo atd.)

Vynosy pfistich obdobi jsou U&tovany do vynosl obdobi, do kterého vécné a &asové pfisludi a zahrnuji

piedevsim asové rozlisené pifjmy z najemného. Celkovy stav k rozvahovému dni &ini 269.978 tis. K& (minulé
obdobi 248.655 tis. K&).
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17. DAN Z PRiJMU

Spoleénosti v konsolidovaném celku vykazuji v hrnu kumulovanou darovou ztratu ve vy&i 199.666 tis. K¢.

Zadna ze spoleénosti nema dafiové zavazky po Ihité splatnosti.

Odlozena dai

31.12.2023 31.12.2022
Odlozena | Odlozeny | OdloZzend | OdloZeny
Polozky odloZzené dané dariova darovy dariova darfiovy

pohledavka | zavazek | pohledévka | zavazek

conou dlouhodebeho majes 0| 18581767 0| 1478872
Ostatni pfechodné rozdily: o
OP k pohledavkam 40| 0 910 0
Rezervy - 326 0 196 0

SWAP _ 0 0 0 0
Zajistéeni nederiv;tem . 0 102 018 0 152 287
Urokovy SWAP 0| 43529 0 84 137
Dariova ztrata z minulych let 27 879 0 37 949 0
Celkem 28665 | 1727314 39055, 1713296
E;to 1 698 649 | | 1674 241

Konsolidani celek vykazuje k rozvahovému dni odloZzeny dafiovy zavazek ve vy§i 1.698.649 tis. K& (minulé
obdobi 1.674.241 tis. K&), ktery plyne pfedevsim z rozdildl ugetnich a dafiovych zlstatkovych cen nemovitosti
a daldiho dlouhodobého majetku. Za sledované obdobi doslo ke zvy3eni této poloZky o 24.408 tis. K&, a to
zejména vlivem zvy3eni sazby DPPO z 19% na 21%. Toto zvyseni je ¢aste¢n& kompenzovano snizeni
odloZené dané z derivatd, zajisténi nederivatem a sniZzenim uplatniteinych danovych ztrat.

18. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spole¢nosti konsolidaéniho celku nemély krozvahovému dni Zadny majetek nevykazany v rozvaze.
Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni nasledujici zavazky, které nebyly evidovany v rozvaze. Jedna se o
platebni a neplatebni garance poskytnuté bankam financujici projekty obchodnich korporaci bud v rdmci
konsolidatniho celku PASSERINVEST GROUP nebo obchodni korporace se shodnou akcionarskou
strukturou jako m& PASSERINVEST GROUP, a.s. a déle pak zavazky z leasingovych smiuv.

UniCredit Bank vystavila jménem spoletnosti bankovni zaruku ve vysi 4 047 tis. K& ve prospéch spole&nosti

PASSERINVEST BBC 1, a.s., ktera zaji$tuje pfipadné pohledavky plynouci z najemniho vztahu na budovy
Filadelfie.
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A. PLATEBNI GARANCE

Garantor: PASSERINVEST GROUP, a.s. Castka garance
Dohoda o Uplaté za poskytnuté ruceni ze dne 9.5.2022
SML-01-2022-54 (Fleksi - Filadelfie)
Rucitelské prohldseni ze dne 9.5.2022 - uloZeno u NS
SML-02-2022-12 (ruceni 4M po uplynuti doby ndjmu)

337057,00€

Dohoda o tplaté za poskytnuté ruceni ze dne 20.5.2022
ve znéni dodatku ¢.1 ze dne 19.10.2023
SML-01-2022-61 (Fleksi - Beta) 235227,00€
Rucitelské prohlaseni ze dne 20.5.2022 - uloZeno u NS
SML-03-2022-44 - navy3eni ¢astky ruceni od 19.10.2023

Dohoda o Uplaté za poskytnuté ruéeni ze dne 20.5.2022
ve znéni dodatku ¢.1 ze dne 19.10.2023
SML-01-2022-61 (Fleksi - Beta) 250 806,00 €
Rucitelské prohlaseni ze dne 20.5.2022 - uloZeno u NS
SML-03-2022-44 - navySeni ¢astky ru¢eni od 19.10.2023

Dohoda o Uplaté za poskytnuté ruceni ze dne 29.11.2022
SML-01-2022-99 (finanéni zaruka PST za veskeré
vicendklady spojené s vystavbou a dokoncéenim projektu
Roztyly Plaza) - fee poéitano od 31.8.2022 240 000 000,00 K¢
Finanéni zaruky poskytnuta dne 31.8.2022 pod
dokumentem"Patronage Agreement" ze dne 31.8.2022
{Clanek 2 smlouvy) - uloZeno SML-01-2022-93

Dohoda o Uplaté za poskytnuti Cost Overrun Garance ze
dne 19.10.2023

SML-01-2023-58 (finan¢ni zaruka PST ve vySi max. EUR 5,0
mil. za ¢elem pokryti piipadného deficitu nakladi na
rekonstrukci/renovaci budovy GAMMA v souladu s 5000 000,00 €
US/resp. NS s 02) - fee poéitano od 18.9.2023;

Finanéni zéruka PST poskytnuta dne 18.9.2023 pod
dokumentem"Prohlaseni o zavazku" ze dne 18.9.2023 -
| uloZeno SML-01-2023-48

Spole€nost realizovala do rozvahového dne vydani sedmi emisi dluhopisi. Prvni emise z roku 2017
JiZ byla splacena k datu 31.3.2023. Ostatnich $est emisi je aktivnich. Finanéni prostiedky z téchto
emisi slouZi prostfednictvim vnitroskupinovych zaptj¢ek k financovani rozvojovych aktivit
koncernu PASSERINVEST.
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Zakladni parametry jednotlivych emisi jsou nasledujici:

1. Emise z roku 2017 splacend 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 K¢
Jmenovita hodnota 10 000 K¢ |
Pocet diuhopist (ks) 200 000
Vynos p.a. 5,25 %
Vyplata kuponu kvartélné
Kalkulace kuponu 30E/360
Datum emise 01.04.2017 |
Datum splatnosti 31.3.2023

Call opce nevyuzili jsme
Rozhadny den 30 dni pfede dnem vyplaty
Ruditel PASSERINVEST GROUP, a.s.

VySe ruceniv %

150 %

Vyse ruceni

3 000 000 000 K&

Investofi

vefejna emise

2. Emise realizované v obdobi 2021 a 2022

Nazev emise PSG 4,00/28 PSG 11 4,00/28 | PSG VAR/29
ISIN CZ0003533770 CZ0003534141 CZ0003544371
Zkratka emise CDCP PSG 4,00/28 PSG 4,00/28 PSG VAR/29
Objem 10 000 000 £ 385 000 000 K& 17 684 000 €
Jmenovit hodnota 1 000 000 € 5 000 000 K¢ 2000€
| Pocet dluhopist (ks) 10 77 8842
Vynos p.a. 4,00 % 4,00 % 4,5 % + 3M EURIBOR
Vyplata kuponu kvartalné kvartalné kvartalné
Kalkulace kuponu 30E/360 30E/360 ACT/360
Datum emise 17.08.2021 24.08.2021 15.11.2022
Datum splatnosti 17.08.2028 31.12.2028 31.03.2029

Call opce 17.8.2027 & pozd&ji | 31.12.2027 & pozdéji 31.3.2027 & pozdéji
30 dnf pfede dnem 30 dni piede dnem 30 dni pfede dnem

Rozhodny den vyplaty vyplaty - vyplaty
PASSERINVEST GROUP, | PASSERINVEST GROUP, | PASSERINVEST GROUP,

Rucitel - a.s. a.s. a.s.
Vyse ruceniv % 150 % 150 % 175 %
Vyse ruceni 15 000 000 € 577 500 000 K¢ 30947 000 €

Investofi

privatni emise

privatni emise

vefejna emise
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3. Emise realizované v obdobi 2023

Nézev emise | PSG VAR/27 PSG 4,00/30 PSG 7,60/28
ISIN CZ0003547259 CZ0003548166 CZ0003549214
Zkratka emise CDCP PSG VAR/27 PSG 4,00/30 PSG 7,60/28
Objem 6 500 000 € | 40 000 000 € 729210000 K&
Jmenovita hodnota 100 000 € 1000 000 € 10 000 K&
Pocet dluhopis (ks) | 65 40 | 75 000
Vynos p.a. 4.5 % + 3M EURIBOR 4,00 % 7,60 %
Vyplata kuponu kvartalng kvartilng kvartalnég |
Kalkulace kuponu ACT/360 30E/360 30E/360
Datum emise 04.01.2023 | 31.01.2023 31.03.2023
Datum splatnosti 30.06.2027 | 31.01.2030 31.03.2028
Call opce 31.12.2024 &i pozdéji 31.01.2029 &i pozdéji 31.3.2026 ¢&i pozd&ji
Rozhodny den 30 dni pfede dnem vyplaty | 30 dni pfede dnem vyplaty | 30 dni pfede dnem vyplaty

PASSERINVEST GROUP, | PASSERINVEST GROUP, | PASSERINVEST GROUP,
Ruditel a.s. a.s. a.s.
Vyse rudeni v % 150 % 150 % 150 %
Vy3e ru¢eni 9 750 000 € 60 000 000 € 1125 000 000 K¢
Investori privatni emise privatni emise vefeind emise

Kovenanty

Vydané dluhopisy jsou predmétem nékolika kovenantl. Die prospektu dluhopisl jsou ukazatele kovenantil
pocitany vzdy kdatu radné a vyroéni konsolidované Ucetni zavérky Ruditele. Spole¢nost pini k datu
31.12.2022 a 30.6.2023 v8echny ukazatele kovenantl. Konsolidovana uéetni zavérka Ruditele k 31.12.2023
a Oznameni o plnéni kovenanti k datu 31.12.2023 budou zveiejnény nejpozdéji do 30.6.2024.

Detailni obsah garanci je k nahlédnuti v sidle spoleénosti.
B. JINE ZAVAZKY

4) PASSERINVEST GROUP, a.s. x Ayvens, s.r.0. (dfive ALD Automotive s.r.o.)

Spoleénost ma uzavfenu smlouvu o operativnim leasingu s firmou Ayvens, s.r.o., na jejimz zakladé si
pronajima 4 vozidla. Mésic¢ni splatka ¢ini celkem 32 tis. K& bez DPH.

5) PASSERINVEST GROUP, a.s. x UniCredit Fleet Management, s.r.o.

Spoleénost ma uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou UniCredit Fleet Management, s.r.o., na
JjejimZ zakladé si pronajima 4 vozidla. Mésicni splatky €ini celkem 357 tis. K& bez DPH.

6) Gamma Building, s.r.o.

Spole¢nost se v ndjemni smlouvé zavazala vynalozit v dobé trvani najemni smlouvy vynalozit finangni
prostiedky na provedeni (prav, technického zhodnoceni a interiérového vybaveni v celkové vysi do 250 000
tis. K&.
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19. VYNOSY

Rozpis vynosl skupiny z bézné &innosti (v tis. KE&):

2023 2022

Domaci Zahraniéni B Domaci Zahranicni
Trzby z prodeje sluzeb 2026 120 0 1244 411 0
Trzby z prodeje dlouhodobého
majetku 1 800 0 441 0
Ostatni provozni vynosy 12125 0 15 552 0
Zu&tovani konsolidaéniho
rozdilu -21 536 0 667 0
Vynosy z dlouhodobého
finanéniho majetku 0 0 0 0
Vynosové troky a podobné
vynosy 223734 0 230720 0
Ostatni finanénf vynosy 125 194 0 189 777 0
Vynosy celkem 2 367 437 0 1681 5638 0

Celkovou hodnotu vynosl ve sledovaném obdobi zasadné ovliviiuje jednorazovy vynos z vyporadani prodeje
bytd na spolecnosti OLV ve vy$i 643 582 tis. K&, ktera je souéasti trzeb z prodeje sluzeb. Dal§imi vyznamnymi
polozkami provoznich vynos( jsou zejména najemné a souvisejici sluzby. Vynosové droky a podobné vynosy
pfedstavuji Uroky ze zapijéek v ramci koncernu spole€nostem mimo konsolidaéni celek a Groky z vkladi na
bankovnich ugtech. Ostatni finanéni vynosy plynou pfedevsim z pfecenéni derivatl a kurzovych ziskd.

20. OSOBNi NAKLADY

2023 2022
Primérny pocet zaméstnanct 69 63
Mzdy 78.493 66.572
Socialni zabezpedeni a
zdravotni pojisténi 26.075 22.394
Socialni naklady 1.702 1.458
Osobni naklady celtkem 106.270 90.424

21. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Trzby za prodej sluZzeb meziroéné vykazuji narist o 781 709 tis. K&. Mezirotni zvy3eni ovliviiuje zejmeéna, jiz
zminéné, vyporadani prodeje bytil na spole¢nosti OLV ve vy8i 643 582 tis. K&. Déle se jedna o navyseni trzeb
souvisejici se zarfazenim spole¢nosti GAM do konsolidaéniho celku (v roce 2022 ¢&tyfi mésice, v roce 2023
cely rok).

Nejvyznamné&jsi polozkou trzeb z prodeje sluzeb jsou trzby za ndjemné, které ve sledovaném obdobi vykazuji
hodnotu ve vysi 980 828 tis. K& (minulé obdobi 865 752 tis. K&). Meziroéni narlst &ini 115 076 tis. K&, tj. (13,3
%). Zde se projevuje zejména zafazeni spoleénosti Gamma Building, s.r.o. do konsolidaéniho celku (v roce
2022 hodnoty za &tyfi mésice, v roce 2023 za cely rok), dale indexace najemného a navyseni obsazenosti.

PoloZka Spotifeba materialu a energie ve vysi 183 196 tis. K& (minulé obdobi 177 382 tis. K&) — jedna se

zejména o spotfebu energif v jednotlivych budovach a v mensi mife pofizeni drobného hmotného majetku.
Meziro&ni naruast je zplisoben pfedeviim zvySenim cen energii.
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PoloZzka Sluzby v celkové vysi 220 311 tis. K& (minulé obdobi 189 558 tis. K&) obsahuje zejména naklady na
spravu a administraci jednotlivych budov, naklady na propagaci a reklamu a zprostfedkovatelské provize. Za
meziro¢nim navysenim stoji pfedev§im rozsifeni konsolidaéniho celku o spoleénost GAM v prabéhu roku 2022
a dale zvyseni cen nakupovanych sluzeb.

Dalsimi vyznamnymi polozkami jsou zejména odpisy ve vysi 495 195 tis. K& (minulé obdobi 448 925 tis. K&) a
osobni naklady ve vy&i 106 207 tis. K& (minulé obdobi 90 424 tis. K&). U odpistl majetku se takiéz projevuje
zafazeni spole¢énosti GAM do konsolidagniho celku v pribé&hu roku 2022.

Zcela zasadni dopad na vysledek hospodafeni ma hodnota nakladovych Grok( z bankovnich avért ve vysi
603 425 tis. K& (minulé obdobi 337 096 tis. K&) souvisejici pfedevsim s Uvéry na financovani nemovitosti a
emisi dluhopisil. Meziro¢ni nardst ¢ini 266 329 tis. K& a dan zvySenim urokovych sazeb.

Dalsi vyznamny dopad na vysledek hospodareni ma nakladova ¢ast zmény stavu odlozené dané ve vysi
115 284 tis. K& (minulé obdobi -26 786 tis. K&). Zde &ini meziroéni narlst 142 070 tis. K& a je zplUsoben
zejména zvysenim sazby DPPO pro rok 2024 z 19% na 21%, kdy se pro pfepocet této dané za sledované
obdobi pouzije sazba pro nasledujici kalendarni rok.

Odmeény statutarnimu auditorovi (v tis. K&):

Sluzby 2023 2022
Audit tcetnich zavérek 1096 927
Uetni a datiové pbradenstvi 200 61
Jiné neauditorské sluzby 149 155
Celkem 1445 1143

22. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli &lenové statutarnich a dozorich organtt a fidici pracovnici zadné pujéky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody mimo odmén za vykon funkce.

Matefska spole¢nost eviduje dlouhodobé zavazky vigi akcionaiiim z titulu snizeni zékladniho kapitalu.
ZapUjcky majoritnich akcionaf(l jednajicich ve shodé (Radim Passer a Zbynék Passer) jsou vykazovany
v polozce ,Zavazky ovladana nebo ovladajici osoba". Zapdjcky k minoritnimu akcionari jsou vykazovany
v poloZce ,Zavazky ke spoleénikim®.

Matersk& spoleénost a spoletnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. poskytuji zapujcky spojenym osobam viz.
bod &. 4 — Dlouhodoby finanéni majetek.

Matefska spole¢nost poskytuje sluzby projektového Fizeni, spravy majetku a zprostredkovatelské sluzby
spfiznénym stranam v ramci Koncernu PASSERINVEST. Jedna se o sluzby pro spoleénosti, které stoji mimo
konsolidaéni celek.

23. SOUDNIi SPORY

Spolec¢nosti v konsolida¢nim celku nevedou 2adné soudni spory.
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24. POKRACOVANIi SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Konsolidaéni celek vykazuje k 31.12.2023 hospodaisky vysledek (ztratu) ve vysi -31 332 tis. KC a kladny
viastni kapital ve vysi 3 877 981 tis. K& Lze predpokladat, Zze spole¢nosti v konsolidatnim celku budou
pokracovat ve své ¢innosti i v dalSich letech.

Konsolidovana Géetni zavérka k 31.12.2023 byla zpracovana za pfedpokladu, Ze vEechny obchodni korporace
v konsolida&nim celku budou nadale plsobit jako spoleénosti s neomezenou dobou trvani.

25. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Po rozvahovém dni nenastaly zadné skute&nosti, které by vyznamné ovlivnily hospodareni konsolidatniho
celku.

23.5.2024
Sestaveno dne:

Jméno a podpis Radim Passer, :
statutarniho organu Géetni jednotky: pfedseda pfedstavenstva - ,,/
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